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1 PLANUNGSANLASS

11 Ziel und Zweck sowie Grundziige der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 fiir das Gebiet ,Obere Warnowkante“ mit teilweiser
Uberplanung des Bebauungplans Nr. 15.W.99 Gehlsdorfer Nordufer“ einschlieBlich dessen
1. Anderung verfolgt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock das Ziel, in seinem Gel-
tungsbereich die Schaffung von qualitatsvollem und der aktuellen Nachfrage entspre-
chenden Wohnraum in einem fiir das Wohnen attraktiven, zentrumsnahen Stadtteil zu
ermoglichen.

In der Hanse- und Universitatsstadt Rostock besteht aktuell ein groRer Bedarf an Wohn-
raum, insbesondere attraktive Wohnstandorte werden stark nachgefragt. Dieser Bedarf
gilt sowohl fiir Geschosswohnungen wie fiir Einfamilienhauser fiir Bebauungstypen unter-
schiedlicher baulicher Dichte und Qualitaten. Fiir den Standort ,Obere Warnowkante® mit
teilweiser Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer” und des-
sen 1. Anderung wird die Schaffung von ca. 160 bis 180 Wohneinheiten angestrebt. Dabei
wird eine Realisierung von vorstehenden Angebotstypen, nach Moglichkeit in einer Mi-
schung verschiedener Angebote, angestrebt.

Ziel der Planaufstellung ist zudem die Forderung okologischer, energieeffizienter und
zeitgemaler Bauvorhaben sowie die Schaffung von barrierefreien Wohnungen fiir mog-
lichst breite Nutzergruppen.

Dabei soll auch mit variablen Bebauungsmaoglichkeiten innerhalb klar vorgegebener stad-
tebaulicher Grundstrukturen gesichert werden, dass sich die Baugebiete zwar gleichzeitig
geordnet aber auch in den Bauweisen und Gestaltungen abwechslungsreich und lebendig
entwickeln. Entsprechend strebt der Bebauungsplan eine Mischung aus Geschosswoh-
nungsbau und verdichteten Einfamilienhausern, aus Reihen- und Doppelhdausern sowie
eine hinreichende Variationsbreite bei Gebaudetiefen, -kubaturen sowie Fassadengestal-
tungen an.

Zudem wird das Ziel verfolgt, die Anforderungen an den gebotenen Immissionsschutz im
Gebiet selbst zu bewaltigen, was insbesondere bei der Organisation des Verkehrs zu be-
ricksichtigen ist. AuBerdem wird beabsichtigt, die Sicherung des Ausgleichs der Eingriffe
in Natur und Landschaft anteilig im Plangebiet selbst vorzunehmen, zumindest, soweit
dies in einem verdichteten Baugebiet moglich ist.

Der neue Wohnbaustandort im Norden von Gehlsdorf schlieft direkt an bestehende
Wohnnutzung an. Es werden im Wesentlichen brachgefallene und vormals gewerblich ge-
nutzte Flachen nachgenutzt. Damit stellt die angestrebte Wohnbauentwicklung eine zeit-
gemaRe, qualitativ hochwertige und okologisch vorteilhafte Alternative zur Wohnbauent-
wicklung im Randbereich der Stadt und im Bereich der Nachbargemeinden auf baulich
nicht vorgenutzten Flachen dar.

Ein weiteres Planungsziel ist die harmonische Einordnung des neuen Wohnquartiers in
das stadtebauliche Umfeld, hier insbesondere in die nordostlich und siidlich angrenzende
Siedlungsstruktur. Entsprechend werden die angrenzenden in der Regel mit Wohnhausern
bebauten Flachen in den Bebauungsplan einbezogen. Auf diese Weise kann eine langfris-
tig geordnete stadtebauliche Entwicklung, neben den Festsetzungen fiir den neu hinzu-
kommenden Wohnbereich, auch uber solche fur die angrenzenden Bestandsflachen gesi-
chert werden. Durch die vorgesehene Entwicklung erfolgt somit eine sinnvolle Erganzung
des nordlichen Siedlungsbereichs von Gehlsdorf.
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Aufgrund der Lage in Ufernahe der Warnow und der erhohten Gelandeposition stellt die
Bewahrung bzw. Weiterentwicklung eines harmonischen Siedlungsbilds und einer attrakti-
ven Stadtsilhouette eine besonders wichtige Zielstellung dar. Das Gehlsdorfer Ufer zeich-
net sich grofRtenteils durch eine von Villen gepragte Baustruktur mit einer starken Durch-
griinung aus. Durch entsprechende Regelungen zu Uberbauungsgrad, Gebaudehaohen, -
kubaturen sowie zu deren aufReren Gestaltung ist dieser Zielstellung Rechnung zu tragen.

Fir die im Plangebiet einbezogenen bebauten Bereiche ist es Zielstellung, eine angemes-
sene zukiinftige bauliche Entwicklung unter Nutzung bestehender Reserven zu ermogli-
chen. Diese soll unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Ausgangssituation und der
Entwicklungserfordernisse der Bestandsnutzungen, sowohl was die Nutzungsart als auch
was die bauliche Ausformung betrifft, erfolgen.

Die zu treffenden Vorgaben fiir den Bestandsbereich und die neu zu bebauenden Berei-
chen sollen zudem in einer Weise getroffen werden, dass insgesamt ein harmonisches
Ortsbild gefordert und zukiinftigen Nutzungskonflikten entgegengewirkt wird.

Weiterhin gilt es liber die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die ErschlieBung
des zwischen Warnow und dem neuen Wohngebiet gelegenen Gelandes des Yachtclubs
Warnow e.V. langfristig zu sichern. Gleiches gilt fiir die nordlich und siidlich des
Yachtclubs Warnow e.V. gelegenen Kleingartenparzellen.

Zudem verfolgt vorliegende Planung die Zielstellung, Trasse und Zuganglichkeit des in
Hohe des Plangebiets am Warnowufer geplanten Fuf- und Radwegs zu sichern bzw. zu
verbessern.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets besteht eine groBere Waldflache, entspre-
chend § 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V), welche aus natur-
und klimaschutzfachlicher Sicht erhaltenswert ist. Teilweise greift die Waldflache (nach § 2
LWaldG M-V) sogar auf den fiir eine Bebauung vorgesehenen nordwestlichen Bereich iiber.
Daher ist ein Ziel der Planaufstellung den Waldbestand im Geltungsbereich in seinem er-
haltenswerten Kern zu sichern und gleichzeitig einen Ausgleich, fiir den im Rahmen der
Vorhabenumsetzung eintretenden Waldverlust, gemeinsam mit der zustandigen Landes-
forstbehorde, herzustellen.

Die vorliegende Planung ist Teil der angestrebten verstarkten Schaffung von attraktivem
Wohnraum in integrierten und attraktiven Siedlungslagen. Der Stadtteil Gehlsdorf ist ein
traditioneller, hoch attraktiver und zentrumsnaher Wohnstandort, welcher im Rahmen
dieser Strategie eine bedeutende Rolle einnimmt. Entsprechend ist die vorliegende Pla-
nung auch in die langfristige Gesamtentwicklung des Ortsteils eingebunden, welche auf
die konsequente Nutzbarmachung noch bestehender Reserven zum Zwecke einer vielfalti-
gen und dem stadtebaulichen Umfeld angepassten Wohnungsbauentwicklung abzielt.

Die vorgesehene Planung steht zudem im Einklang mit den aktuellen Leitlinien zur Stadt-
entwicklung. In Leitlinie VII - Architektur und Stadtentwicklung in hoher Qualitat - werden
die Entwicklung der Stadt am Wasser sowie die Herausstellung des Wohnens in der Stadt
als besondere Qualitat, als Zielstellungen benannt. Leitlinie VIII - Grine Stadt am Meer -
benennt die Bewahrung der Naturraume und den Schutz des Bodens als Zielstellungen.
Durch die im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgende Nachnutzung einer Brachfla-
che und Entwicklung eines bereits aulRerlich erschlossenen, integrierten Stadtbereichs
wird diesen Zielsetzungen Rechnung getragen.

Mit den Zielstellungen des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzepts” (ISEK) und des Fla-
chennutzungsplans (FNP) steht die geplante Entwicklung ebenfalls im Einklang. Insbeson-
dere eine gezielte Innenentwicklung und die Nachnutzung von Brachflachen, wie bei vor-
liegender Planung verfolgt, sind wichtiger Planungsgrundsatz dieser Planungsinstrumente.
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Die vorstehend dargelegten Grundziige der Planung sind das planerische Leitbild der Ge-
meinde als Ergebnis der in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB enthaltenen Planungspflicht. Die Grund-
zlige dieser Planung werden mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes als objektiv
sichtbarer Wille der Hanse- und Universitatsstadt Rostock verbindlich dokumentiert.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.15.WA.178 ,,Obere Warnowkante* mit teilweiser Uber-
planung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W. 99 ,Gehlsdorfer Nordufer” befindet
sich im nordlichen Bereich des Stadtteils Gehlsdorf der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Es befindet sich ca. 50 m vom Ufer der Warnow entfernt, ansonsten bilden im
Nordwesten der Waldbestand und im Nordosten die Pressentinstralle weitere deutliche
Zasuren aus.

Der Bebauungsplan iberplant eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”. Dabei handelt es sich um groBe Teile des Waldbestands
im nordostlichen Bereich des Plangebiets mit den Flurstiicken 64/47 teilweise (tlw.), 64/48
tlw., 64/49 tlw., 65/17 und 66/1 tlw. der Gemarkung Gehlsdorf (132231), Flur 1.

Nach 2015 erfolgter Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs an der
nordwestlichen Grenze um einen Streifen von ca. 29,0 m Breite. Diese Reduzierung erfolg-
te 2017, um den, im Rahmen der nordwestlich des Waldes geplanten Bebauung, erforderli-
chen Waldabstand planungs- und forstrechtlich regeln zu konnen. Zur Umsetzung der ak-
tuellen Planungen wird die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer” erforderlich werden.

Der raumliche Geltungsbereich wird nach o. g. Anderung folgendermaRen ortlich begrenzt:
im Nordosten: durch die Pressentinstralie
im Siiden und Siidosten: durch die Klaus-Groth-StraBe und den Kirchenplatz

im Suidwesten: durch die Unterwarnow, die Garten westlich des Hauptweges
der Kleingartenanlage ,Hufe V“ e.V. und die Pressentinstr. 11a

im Norden und Nordwesten:durch die nordwestliche Waldgrenze, die Grundstiicke, Pres-
sentinstrafRe 12 und 12a.

Der Geltungsbereich umfasst die zum Zeitpunkt der Vermessung vom 08.09.2013 wie folgt
numerisch benannten Flurstlicke 64/47 teilweise (tlw.), 64/48 tlw., 64/49 tlw., 65/9, 65/11,
65/12, 65/13, 65/14, 65/15, 65/17, 65/19 tlw., 65/20, 65/22, 65/23 tlw., 66/1 tlw., 114/1, 115/1,
115/2, 116/1, 116/2, 117, 118/1, 118/2, 119/2, 119/3, 120, 121, 122/1, 122/2, 293/1, 293/2, 294/1,
295, 296/1, 296/2, 297/1, 297/2, 297/3, 298/1 tlw., 299/1, 299/2, 300/3, 300/4, 300/5, 301/2
tlw. sowie tlw. der Gemarkung 132231/Gehlsdorf, Flur 1.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt nach der o. g. Herausnahme des nordostlichen
Randstreifens 9,31 ha.

13 Bisheriger Verfahrensablauf

Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hatte am 10.05.1997 beschlossen,
Fiir das Gebiet der ehemaligen PGH Waterkant in Gehlsdorf einschl. Umfeld, begrenzt

im Nordosten durch die PressentinstralBe
im Sudosten durch die Klaus-Groth-Stralte
im Sudwesten durch die zu Kleingartenanlage (KGA) ,Hufe V“ sowie den
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Yachtclub Warnow e.V.
im Nordwesten durch die Zufahrt zur Kleingartenanlage (KGA) ,Hufe V* und
zum Yachtclub

den Bebauungsplan Nr. 15.WA.110 Wohngebiet ,,Warnowkante* aufzustellen.

Der seinerzeit als Anlage beigefigte Lageplan war Bestandteil des damaligen Beschlusses:
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Es wurden damals folgende Planungsziele angestrebt:

- Entwicklung des Wohnungsbaustandortes Ortsteil Gehlsdorf auf der Basis eines Rah-
menplanentwurfes

- Schaffung einer bauplanungsrechtlichen Grundlage fiir Wohnbebauung in der sogenann-
ten 2. Reihe zur vorhandenen StraBe und Uberplanung von nicht mehr genutzten bzw.
brachliegenden Flachen, die flr Wohnungsbau gut  geeignet  sind
- landschaftsplanerische Aufwertung der vorhandenen Griinbereiche entlang der Warnow

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege war [t. damaliger Beschlussvorlage ein Griinordnungsplan zu erarbeiten ge-
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wesen. Dieser sollte Bestandteil des nach BauGB vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sein.

Von der frithzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB sollte abgesehen wer-
den. Den Blrgern musste gemaR § 2 Abs. 2 BauGB-MaRRnG im Rahmen des Auslegungsver-
fahrens Gelegenheit zur Erorterung gegeben werden.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes sollte seinerzeit dem hohen Bedarf an Wohn-
bauflachen der Hansestadt Rostock Rechnung getragen werden. Gerade der Standort
Gehlsdorf ostlich der Warnow wies auch schon damals diesbeziiglich Potentiale auf, fiir
die entsprechenden Planungsansatze seit den 70-er Jahren vorliegen, die auch 1997 jedoch
nicht entsprechend genutzt wurden.

Die Auswirkungen der sogenannten Wende hatten den Planungsprozess der 70er Jahre
gestoppt, so dass der Ausbau des Wohnungsbaustandortes Ortsteil Gehlsdorf 1997 langst
uberfallig war.

Dieser Beschluss war zusammen mit dem entsprechenden und den damaligen Pla-
nungszielen
- Entwicklung eines Wohngebiets zur Deckung der Nachfrage nach selbstgenutztem
Wohneigentum
- Stadtebauliche Neuordnung von bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen
und Ubersichtsplan gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht worden.

20.08.1998  erfolgte eine Prasentation der Ergebnisse des Gutachtens zur Ermittlung
der Bodenbelastung auf dem Betriebsgelande des ehemaligen Rohrlei-
tungsbaus "Waterkant" und der Aufschiittungsflache am Warnowufer mit
dem Ergebnis, dass der Altlastverdacht nicht bestatigt worden ist.

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 15.Wa.110 Wohngebiet Warnowkante war mit Be-
schluss der Biirgerschaft Nr. 2011/BV/2780 vom 07.12.2011 eingestellt worden. Gleichzeitig
wurde mittels selbiger Beschlussvorlage das Planverfahren fiir diesen

Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 Obere Warnowkante

durch den Aufstellungsbeschluss der Biirgerschaft vom 07.12.2011 eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist im ,Stadtischen Anzeiger” vom 30.12.2011 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen offentli-
cher Ortsbeiratssitzungen am 20.12.2011 und am 28.04.2014. Daneben wurden die Eigentii-
mer der von der Planung direkt betroffenen Flachen im Rahmen eines Anhorungstermins
sowie durch Ubersendung des Vorentwurfs mit Schreiben vom 11.11.2014 mit Bitte um Stel-
lungnahme weitergehend einbezogen.
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Hherdan Behumgsrian e 18 WA 176 bre Wamokant Der nebenstehend verkleinert ab-
o gebildete Vorentwurf enthielt be-
reits die Uberplanung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr.
15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”,
was auch aus nachfolgenden Ab-
bildungen der Satzungen des Be-
bauungsplans Nr. 15.W.99 Gehls-

dorfer Nordufer ersichtlich wird.

Auszug aus der Planzeichnung des Vorentwurf

SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK UBER DIE
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 15.W.99 "Gehlsdorfer Nordufer"

PLANZEICHENERKLARUNG
PLANZEICHNUNG

SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK  OMER DEN BEBAUUNGSPLAN NA. 15W.95 “Gahiscdorter Noerutor
TEIL A: PLANZEICHNUNG M 1:1.09) i

Entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom 15.04.2014 und 28.10.2014 die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden lber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesent-
lich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebietes
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in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet
und zur AuBerung auch in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert (Scoping). GemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolg-
te die Abstimmung mit den Nachbargemeinden mit Einholung deren Stellungnahme per

Schreiben vom 28.10.2014.

SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK
ub_er den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 "Obere Warnowkante"

e gy

Auszug aus dem Entwurf 2015

Die Offentliche Ausle-
gung der Planunterlagen
nach §3 Abs. 2 BauGB
erfolgte vom 10.08.2015
bis zum 11.09.2015, die
erneute Beteiligung der
Behorden, Trager of-
fentlicher Belange und
der Nachbargemeinden
nach & 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom
04.08.2015.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Anderung des Planentwurfs, insbesondere wurde der Gel-
tungsbereich — im Wesentlichen entsprechend der Beschreibung in Kapitel 1.2 geandert

Da bei dieser Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden, erfolgte ent-
sprechend § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 30.09.2016 eine eingeschrankte Beteili-
gung der von den Anderungen betroffenen Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange.
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SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK

tiber den Bebauungsplan Nr. 15.WA 178 "Obere Warnowkante"
P s T o et

Im Rahmen dieser Betroffenenbeteiligung war auf einen normenkontrollrelevanten Fehler
in der Bekanntmachungsfrist der 2015 durchgefuihrten offentlichen Auslegung hingewiesen
worden, was eine Wiederholung von Bekanntmachung und offentlicher Auslegung erfor-
derlich machte.

Die Ergebnisse der
bisher erfolgten Be-
teiligungsschritte

waren in die Ent-
wurfsfassung 2017
eingegangen. Diese
sind unter Punkt 8,
Zusammenfassung

der Beteiligung von
Offentlichkeit, Be-
horden und sonsti-
ger Trager offentli-
| cher  Belange -
Schwerpunkte  der
Abwagung, im Ein-
zelnen dargestellt.

SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK
Uber den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 "Obere Warnowkante"

Auszug aus Entwurf 2017

Die Entwurfsfassung 2017 hatte sich gegeniiber der im Jahr 2015 ausgelegten Fassung in
folgsenden wesentlichen Punkten geandert:
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Die Grundflachen- und die Geschossflachenzahl wurde in den Baugebieten WA 4 und
WA 6 im Sinne der Gleichbehandlung mit bereits auf einigen Grundstiicken in diesem
realisierten Vorhaben auf 0,25 bzw. 0,4 angehoben.

Die Festsetzungen zur hohenmaRigen Einordnung der FuBboden im Erdgeschoss wur-
den zugunsten eines erweiterten Gestaltungsspielraums gestrichen.

Im Bereich der Baugebiete WA 1.1 bis 1.11, WA 5.1, 5.1A und 5.2 wurden neben Tiefgara-
gen zusatzlich Garagen zugelassen. Damit wurde die Verbindlichkeit von Tiefgaragen
auf die Bereiche mit zulassigen 3 Vollgeschossen und entsprechend hoher Stellplatzer-
fordernis beschrankt, wahrend in den ubrigen Bereichen, insbesondere in den von
kleinen Baufenstern gepragten Baugebieten WA 5.1, 5.1A und 5.2 die Bebauung flexibler
gestaltet und auch Stadthauser ermoglicht werden sollen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die Gebaude darstellen und solche mit Uber-
dachungen wurden nur fiir die neu zu erschlieBenden Baugebiete WA 1, 2 und 5 ausge-
schlossen. Damit sollte in den Bestandsbereichen eine Ungleichbehandlung zwischen
einzelnen Grundstiicken gewahrleistet werden.

Der Geltungsbereich wurde am nordwestlichen Plangebietsrand, im Bereich der Wald-
flache, um einen Streifen von ca. 30 m reduziert; die festgesetzte Waldflache entspre-
chend und ca. 0,7 ha verkleinert. Damit soll sichergestellt werden, dass im Falle einer
spateren Realisierung einer Bebauung im Bereich des angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer der von der Bebauung einzuhaltende Waldabstand
im Plangebiet selbst geregelt werden kann.

Die im Bereich der vom B-Plan Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer” iberplanten Flachen
im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von 6 StraBenbaumen im
Bereich der nordlichen Anbindung der PlanstraRe A sowie zum Erhalt der Waldflache
wurden aus formalen Griinden libernommen.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wurde zusatzlich fiir die Baugebiete WA 5.1,
5.1A und 5.2 die Integration von nun zulassigen oberirdischen Garagen in die Hauptbau-
korper vorgeschrieben. Damit soll im Sinne der baulichen Gestaltqualitat einer Domi-
nanz von Garagenbauten entgegengewirkt werden.

Gleichzeitig war die Begriindung in nachfolgenden wesentlichen Punkten geandert wor-
den:

In Kapitel 2.1.2 wurden entsprechend der zwischenzeitlich vorliegenden Fortschreibung
des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern LEP-M-V) die auf-
gefiihrten planungsrelevanten raumordnerischen Vorgaben aktualisiert.

Kapitel 2.1.2 wurde zudem um eine Darlegung der wohnungspolitischen Gesamtstrate-
gie und der Funktion der vorliegenden Planung innerhalb dieser Gesamtstrategie er-
ganzt.

Kapitel 2.1.3 wurde um eine Darlegung der Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit
den Zielstellungen und Aussagen des Landschaftsplans der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock erganzt.

Kapitel 3 wird um eine vertiefende Darlegung der Grinde zur Auswahl des der Planung
zu Grunde liegenden ErschlieBungssystems erganzt.

Kapitel 3.2 wurde um eine vertiefende Darlegung der Ableitung der Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung aus der baulichen Umgebung erganzt. Weiterhin wurde die
Begriindung des festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung zum Baugebiet WA 3 (Be-
bauung in der 2. Reihe von der PressentinstraBe aus betrachtet) erganzt.
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e Kapitel 3.5.1 wurde um eine Darlegung der zukiinftig gesicherten Leistungsfahigkeit der
VerkehrserschlieBung erganzt.

e Kapitel 3.7.6 wurde um Darlegung der Moglichkeit eines Anschlusses des Plangebiets an
das Fernwarmenetz der Hanse- und Universitatsstadt Rostock erganzt.

e Kapitel 3.8.2 und 3.8.3 wurden um eine Darlegung, in welcher Weise die MaRnahmen aus
dem Bebauungsplan Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer” libernommen werden insoweit
erganzt, als diese den uberplanten Teilflachen zuzuordnen sind und Bertcksichtigung
finden. Weiterhin wurde hier die Begriindung entsprechend des geanderten Aus-
gleichskonzepts aktualisiert.

e Kapitel 3.9 wurde um eine Beschreibung der Abwagungsrelevanten Belange der Pla-
nung beziiglich dem Interesse am Erhalt des im Plangebiet befindlichen Waldbestands
erganzt.

e In Kapitel 3.10 wurden die Darlegungen zum Schallimmissionsschutz um die Erkennt-
nisgewinne aus aktuell vorliegenden Ergebnissen zu den erganzend betrachteten be-
stehenden bzw. potenziellen Larmquellen erganzt. Die letzte Aktualisierung des Ge-
samtgutachtens erfolgte mit der Fassung vom 14.01.2020. Zudem erfolgte eine partielle
Aktualisierung zum Verkehrslarm anhand von aktualisierten Prognosen mit dem Stand
vom 30.04.2024.

e Im Umweltbericht wurde in Kapitel 4.2.3 die Darstellung der Nullvariante ausfiihrlicher
gefasst.

e Weiterhin wurde der Umweltbericht um Kapitel 4.2.4 mit einer ausfuhrlichen Darlegung
der wesentlichen gepriften anderweitigen Losungsmoglichkeiten und der Griinde fiir
die Auswahl der letztendlich weiterverfolgten Losung erganzt.

e Kapitel 8 wurde um eine Zusammenfassung der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung und Darlegung der Schwerpunkte der Abwagung um die Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf 2015 so-
wie um die Ergebnisse der Betroffenenbeteiligung 2016 nach Plananderung im Ergebnis
vorgenannter Beteiligung erganzt.

e In Kapitel 9.6 wurde der durchfiihrungsrelevante Hinweis zum Geothermiefeld Rostock
in der Form aktualisiert, dass dessen Erlaubnis 2017 erloschen war.

e SchlieBlich wurde die Begriindung 2017 entsprechend der gegeniiber der Entwurfsfas-
sung von 2015 geanderten Festsetzungen in den jeweiligen Kapiteln angepasst.

Der Entwurf der von der Birgerschaft der Hansestadt Rostock nunmehr in ihrer Sitzung
am 27. Juni 2018 zur Aufstellung beschlossenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”, wurde von ihr gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Ent-
wurf der Satzung und der Begriindung dazu lagen vom 16.07.2018 bis zum 21.08.2018 6f-
fentlich aus.
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/ /7| Bereich der 2. Anderung

Ubersichtsplan mit Darstellung der raumlichen Abgrenzung der 2. Anderung des
Bebauungsplans MNr. 153393 "Gehlsdorfer Nardufer”

Die Biirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock hatte dariiber hinaus in ihrer
Sitzung am 27. Juni 2018 beschlossen, fiir das Gebiet, begrenzt im Osten durch die Wohn-
bebauung an der PressentinstraBe 16 bis 17a und 18 bis 24a, im Norden durch das Gelande
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der Werft Tamsen Maritim, im Westen durch die Warnow und im Siiden durch den Wald
und den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante®;, ausgeschlos-
sen der zentrale Bereich des Wohngebietes, der durch die PlanstraBen A und C
sowie fiir die Mischgebietsfliche begrenzt wird, (sieche Ubersichtsplan) die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,,Gehlsdorfer Nordufer* aufzustellen.

Planungsziel desselben ist die zeitgemaBe Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes
unter Anpassung an inzwischen aktualisierte Normen und Richtlinien.

Gleichwohl erfolgt also mit dieser 2. Anderung die Anderung des Geltungsbereiches da-
hingehend, dass der Wald aus dem Geltungsbereich herausgenommen wird und die nord-
liche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante*
mit teilweiser Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 Gehlsdorfer
Nordufer zu dessen siidlicher Seite angepasst wird.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer” wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Entwurfsfassung 2019 fiir den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 hat sich gegeniiber der im
Jahr 2017 ausgelegten Fassung in folgenden wesentlichen Punkten geandert:

» Der Geltungsbereich ist im Nordwesten geringfiigig in Richtung Kleingartenanlage er-
weitert worden, um die ErschlieBung der nordlichen leicht veranderten Baugebiete und
des YCW e.V. abzusichern

= Ostlich des Geltungsbereiches wurde der zukiinftige Geltungsbereich des gemaR Be-
schluss die Biirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 10.05.2017 in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 15.W.135 fiir das ,Wohngebiet Rostocker
StraBe/ Melkweg” in die Planzeichnung aufgenommen.

» Trassenverlauf PlanstraBBe A im nordlichen Bereich

» Streichung des allgemeinen Wohngebietes siidlich des nordlichen Abschnittes der
PlanstraBe D zugunsten der Neuaufnahme eine Gemeinbedarfsflache Zweckbestim-
mung Kindertagesstatte.

» Heranrlicken der Baulinien der Baugebiete an die StraBenbegrenzungslinien auf einen
einheitlichen Abstand von je 3 m im Interesse des Brandschutzes

» die Streichung/Schaffung von Griinflachen
= was Anderungen im Planteil B (textliche Festsetzungen) nach sich zieht

= Dariiber hinaus wurden die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) einschlieRlich etwaiger
Uberschreitungsmoglichkeiten insbesondere durch Tiefgaragen groRziigiger bemessen,
um einen Anreiz fiir den Bau selbiger zu schaffen

» Grolzugigere Bemessung der uberbaubaren Grundstiicksflachen der stadtebaulichen
Notwendigkeit des Neubaus sozial vertraglicher und damit effektiver Wohnungen/
Wohnungsgrundrisse/ Wohnungsanzahl insbesondere auf den stadtischen Flachen ver-
groBert.

» Folglich sollten weiterhin ca. 180 neue Wohnungen ermoglicht werden.

= Der Ubersicht halber sind nunmehr im Plan die Hohen den Baugebieten direkt zuge-
ordnet.

* Die FuBwege auf den Tiefgaragenflachen sollen privat werden

= Die numerischen Bezeichnungen der Baugebiete, Pflanzungen, textlichen Festsetzun-
gen und Hinweise sind der Ubersichtlichkeit halber geandert worden,
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= Die Verfahrensvermerke sind erganzt worden
= Die Begriindung wurde den oben beschriebenen Anderungen angepasst

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.1.1 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL
2023 | Nr. 394) geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBL. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 1 S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gedandert worden ist

. Landesbauorc_l.nuns{ Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015, letzte be-
ricksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBL M-V S.
1033)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2010, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBL. M-V S. 546)

2.1.2 Verbindliche Vorgaben iibergeordneter Planungen

Ziele der Raumordnung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom
27.05.2016 wird die Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Oberzentrum festgelegt. Als
Zentraler Ort Gbernimmt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock entsprechend Pro-
grammsatz 3.2 (1) eine Zentrumsfunktion und soll u.a. als Schwerpunkt der wirtschaftli-
chen Entwicklung und der Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und ausgebaut wer-
den. Dies entspricht dem regionalplanerischen Leitbild der dezentralen Konzentration,
wodurch sichergestellt werden soll, dass zukiinftige Ansiedlungspotenziale der Starkung
der zentralen Orte dienen und eine Zersiedlung des landlichen Raumes verhindern. Ent-
sprechend Programmsatz 3.2 (6) sollen die Oberzentren zudem als liberregional bedeut-
same Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterentwickelt werden. Sie
sollen in ihrer Funktion als Arbeits-, Forschungs-, Bildungs- und Kulturstandorte gezielt
unterstutzt werden.

Entsprechend Ziel 4.1(5) sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu
erfolgen. Ausnahmen davon sind nur moglich, wenn das Vorhaben nachweislich immissi-
onsrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zulassig ist oder aufgrund seiner spezifischen
Standortanforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen reali-
siert werden kann. Entsprechend Ziel 4.2(1) ist die Wohnbauflachenentwicklung unter Be-
riicksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren.
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Beachtlich ist neben dem Landesraumentwicklungsprogramm das Regionale Raumord-
nungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) in der fortge-
schriebenen Fassung vom 22.08.2011. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Region
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) spezifiziert gegeniiber dem LEP, dass in den Gemeinden
ohne zentralortliche Einstufung die Neuausweisung von Wohnbauflachen nur im Rahmen
des Eigenbedarfs zulassig ist. Als Eigenbedarf wird dabei eine Flachenentwicklung defi-
niert, die eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis zu 3% ermoglicht (vgl. Pro-
grammsatz Z 4.1 (2)). Hierdurch erfolgt eine raumordnerisch festgelegte Fokussierung der
weiteren Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte, wobei allen Gemeinden der Pla-
nungsregion Rostock ein ausreichender Entwicklungsspielraum gegeben wird.

Raumordnungsverfahren

Raumordnungsverfahren, die fiir das vorliegende Plangebiet bzw. fiir die vorliegende Pla-
nung Bedeutung entwickeln, sind nicht bekannt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
in der Fassung seiner Neubekanntmachung vom 21.11.2020 - liegt in der aktuellen Fassung
Vor.

Der FNP stellt die dem Geltungsbereich zugehorigen Flachen, soweit es die Bestandsbe-
bauung langs der PressentinstralBe, Kirchenplatz und Klaus-Groth-StraBe sowie das ehe-
malige Betriebsgelande von PGH Waterkant betrifft, als Wohnbauflache dar. Die einbezo-
genen Flachen der Kleingartenanlage sind als Griinflache mit Zweckbestimmung ,Kleingar-
ten (KGA)“ dargestellt, das im Nordwesten eingezogene Waldstiick als Wald.

Die einbezogenen Griinflachen sollen im Rahmen des Bebauungsplans zum Teil zu einem
Allgemeinen Wohngebiet und zum Teil (nordwestlicher Randstreifen) zu einer Griinflache
zur entwickelt werden, wobei letztere Entwicklung insbesondere zur Einhaltung des erfor-
derlichen Waldabstands von 30 m erfolgt. Zudem soll ein geringer Teil zu Verkehrsflachen
umgewandelt werden. Der fiir vorstehende Entwicklung in Anspruch genommene Umfang
ist mit ca. 1,3 ha im Verhaltnis zum Gesamtprojekt und zur Stadtentwicklung insgesamt in
einem klar untergeordneten Verhaltnis, sodass insgesamt von einer Erfiillung des Entwick-
lungsgebots nach § 8 Abs. 2 BauGB ausgegangen werden kann. Das Erfordernis zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans fiir Teilflachen des aufzustellenden Bebauungsplans be-
steht damit nicht.

Wohnungspolitische Gesamtstrategie der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Im Dezember 2013 hatte die Biirgerschaft den Oberbiirgermeister beauftragt, eine woh-
nungspolitische Gesamtstrategie zu erarbeiten, deren Ziele in der Sicherung eines ausrei-
chenden Wohnungsangebotes fiir alle Segment- und Nachfragegruppen sowie in der
Durchmischung der einzelnen Stadtteile bestehen. Im Protokoll wurde festgehalten, dass
das Land und die Wohnungsgenossenschaften in die Erarbeitung dieser wohnungspoliti-
schen Gesamtstrategie mit einzubeziehen sind. In einer Informationsvorlage an die Bur-
gerschaft zu deren Sitzung am 01.02.2017 wird Auskunft tiber den Stand der Strategieerar-
beitung gegeben.

Demnach ist die im Jahr 2014 erstellte Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose auf-
grund der aktuellen Entwicklung der Bevolkerung und der Aktualisierung der ihr zugrun-
deliegenden Bevolkerungsprognose nicht mehr zutreffend; deren Uberarbeitung wird z. Zt.
entsprechend vorbereitet. Die im Jahr 2016 neu erstellte Bevolkerungsprognose geht fiir
den Zeitraum von 2016 bis 2035 fiir die Gesamtstadt von einem Bevolkerungszuwachs von
ca. 12% aus. Die Bevolkerungszahl steigt damit von 206.033 Einwohnern im Jahr 2015 auf
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230.045 im Jahr 2035 oder um insgesamt 24.912 Personen. Damit ist auch ohne Vorliegen
einer aktualisierten Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose sicher, dass zusatzlicher
Wohnraum in erheblichem MaRe zu schaffen ist.

Die Zunahme in samtlichen Altersgruppen, mal abgesehen von den 45 bis unter 65-
jahrigen sowie die Tatsache, dass der Bevolkerungszuwachs auf Wanderungsiiberschuss
basiert und hier von einem Zuzug samtlicher sozialer Gruppen auszugehen ist, spricht zu-
dem deutlich dafiir, dass auch die unterschiedlichen Wohn- und Eigentumsformen sowie
Wohnqualitaten zukiinftig gleichsam nachgefragt werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnraumversorgung kommen laut Informationsvor-
lage grundsatzlich als kommunale Handlungsoptionen die Nutzung kommunaler Woh-
nungsbestande, Baulandausweisungen, die Boden- und Liegenschaftspolitik, die Nutzung
moglicher (Wohnraum)Férderung, Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft, Belegungs-
bindungen, Ordnungspolitische MaBnahmen sowie Ubernahme von Kosten fiir die Unter-
bringung in Betracht.

Die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung kann demnach vor allem durch bedarfsgerech-
ten Wohnungsneubau erreicht werden. Geplant ist die Neuinanspruchnahme der bereits
ausgewiesenen Flachennutzungsplanreserven. Neben den im Stadtgebiet vorhandenen
Wohnungsbaupotenzialen nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) von etwa 1.035 Wohnungen,
hat die Stadt Bebauungsplane aufgestellt, die den Neubau von 1.570 Wohnungen ermogli-
chen. Fiir etwa 3.000 Wohnungen werden derzeit Bebauungsplane aufgestellt und fiir wei-
tere etwa 1.800 Wohnungen werden Bebauungsplanverfahren im Rahmen des derzeit gel-
tenden Flachennutzungsplanes vorbereitet. Dabei sind die Aspekte der Innen- vor AuRRen-
entwicklung zu beachten, wie mogliche Verdichtungspotentiale in bestehenden Wohnbau-
flachen gegeniiber der Entwicklung neuer Flachen. Erganzend zur Baulandentwicklung
fordert die Stadt im Rahmen der SanierungsmafRnahme ,Stadtzentrum Rostock” neben der
Modernisierung und Instandhaltung privat nutzbarer Objekte auch den Neubau. Daneben
hat die Stadt seit 2006 die Initiative des Landes ,Neues Wohnen in der Innenstadt” aufge-
griffen und fordert auf diesem Weg Bauvorhaben zur SchlieBung von Baullicken. Die Han-
se- und Universitatsstadt Rostock setzt sich dabei das Ziel, die zukiinftigen Bediirfnisse in
angemessener Form in der Stadt zu erfiillen und fiir alle Haushaltsformen und Einkom-
mensgruppen geeignete Wohnstandorte zu entwickeln.

Der Wohnungsbaustandort ,,Obere Warnowkante” ist im bisherigen Flachennutzungsplan
bereits als zu entwickelnder Wohnungsbaustandort dargestellt und stellt damit einen
Baustein zur Deckung des Wohnungsbedarfs der nachsten Jahre dar.

Ausgehend von der zu erwartenden vorhergehend beschriebenen Entwicklung aus den
Zielen des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Region Rostock und der zu erwar-
tenden Bevolkerungszunahme mit ihrer Entwicklungsdynamik in vielen Bereichen zeichnet
sich jedoch ab, dass die Wohnbaulandreserven des wirksamen FNP langfristig nicht aus-
reichen und eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erforderlich wird. Als erster
formaler Schritt dazu soll deshalb im 1. Quartal 2017 der Aufstellungsbeschluss vorbereitet
werden.

Beachtliche Verfahren

Aufgrund der teilweisen Inanspruchnahme von Waldflachen entsprechend § 2 LWaldG M-V
durch die nach Planung vorgesehene Bebauung und die Waldabstandsflachen, welche
vorgenannte Bebauung nach § 20 LWaldG M-V zusatzlich erfordert, wird fiir die betroffe-
nen Flachen die Durchfihrung einer Waldumwandlung erforderlich.

Nach § 15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehor-
den gerodet und in eine andere Nutzungsart iiberfiihrt werden (Umwandlung). Einer Ge-
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nehmigung bedarf es nicht, soweit Regelungen in einem Bebauungsplan oder einer stad-
tebaulichen Satzung eine andere Nutzung vorsehen, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses kein Wald nach § 2 bestand und seit dem Satzungsbeschluss weniger als zehn Jahre
vergangen sind. Die Umwandlung von Staatswald ab einer FlachengroRe von einem Hektar
bedarf der Zustimmung der obersten Forstbehorde.

Nach & 15 Abs. 3 LWaldG M-V sind bei der Entscheidung liber einen Umwandlungsantrag
die Belange der Allgemeinheit sowie die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen
des Waldbesitzers gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die Erfordernisse der
forstlichen Rahmenplanung sowie der Raumordnung und Landesplanung sind zu beriick-
sichtigen. Die Genehmigung ist nach & 15 Abs. 4 zu versagen, wenn die Erhaltung des Wal-
des im liberwiegenden offentlichen Interesse liegt.

Der Antragsteller ist zum Ausgleich der nachteiligen Folgen der Umwandlung verpflichtet.
Insbesondere kann ihm die Aufforstung und Pflege einer anderen Flache, die nicht Wald
ist und die der umgewandelten Flache nach GroRe, Lage, Beschaffenheit und kiinftiger
Funktion gleichwertig werden kann (Ersatzaufforstung) sowie die Durchfiihrung anderer
Pflege-, Schutz- und GestaltungsmaRnahmen aufgegeben werden.

Entsprechend § 15 Abs. 6 LWaldG M-V ist, soweit die nachteiligen Wirkungen einer standi-
gen oder befristeten Umwandlung nicht ausgeglichen werden konnen, eine Walderhal-
tungsabgabe zu entrichten. Die Walderhaltungsabgabe kann auch neben Ersatzmafnah-
men nach Absatz 5 verlangt werden. Die oberste Forstbehorde verwendet die Walderhal-
tungsabgabe zur Durchfiihrung von MaBnahmen nach Absatz 5 sowie zum hierfiir erforder-
lichen Flachenerwerb. Sie wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung die Hohe dieser Ab-
gabe sowie das Verfahren ihrer Erhebung zu regeln. Die Hohe ist nach der Schwere der
Beeintrachtigung, dem Wert oder dem Vorteil fiir den Verursacher sowie nach der wirt-
schaftlichen Zumutbarkeit zu bemessen. In unbedeutenden Fallen kann von der Erhebung
abgesehen werden.

Aufgrund der unter Punkt 1 dieser Begriindung dargelegten Ziele und Zwecke bzw. Grund-
zlige der Planung lasst sich ein iiberwiegendes offentliches Interesse an der Durchfiihrung
einer Waldumwandlung begriinden. Eine detaillierte Gliterabwagung ist unter Punkt 3.9.1
der Begrindung dargelegt.

Im weiteren Verfahren wurden mit der zustandigen Landesforstbehorde die notigen Ab-
stimmungen zur Waldumwandlung gefiihrt und die entsprechend notwendigen Gutachten
eingeholt. Weiterhin wurde vor Satzungsbeschluss der notige Waldausgleich mit der zu-
standigen Forstbehorde abgestimmt und gesichert.

2.1.3 Unverbindliche Vorgaben iibergeordneter Planungen

Landschaftsplan

Der von der Burgerschaft am 01.04.1998 in seiner Urfassung beschlossene und im Jahr 2013
per Burgerschaftsbeschluss als Leitlinie und Zielorientierung fir die Entwicklung von Na-
tur und Landschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock fortgeschriebenen Land-
schaftsplan ist eine Rahmenvorgabe bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung und aller
Fachplanungen (einschlieBlich der landschaftspflegerischen Begleitplane) sowie aller
stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Er wurde gemall § 7 BauGB i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB in die Abwagung zu die-
sem Bebauungsplan eingestellt. Dem Landschaftsplan sind fiir das Plangebiet folgende
Pramissen zu entnehmen:

e Fiir das Bebauungsplangebiet selbst stellt der Landschaftsplan als Ziel den Schutz und
Erhalt des Baumbestandes entlang der PressentinstralRe sowie der Klaus-Groth-StraBe
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dar. Unmittelbar angrenzend werden mit der Landschaftsplanung folgende Ziele veran-
kert:

e Schutz und Erhaltung des Waldes, die Entwicklung eines uferbegleitenden Weges fiir
die Erholung, Schutz und Erhalt der kleingartnerischen Nutzung an der Uferzone sowie
den Erhalt der Wassersporteinrichtungen.

Der Landschaftsplan gehort zu den Planungsgrundlagen, welche im Rahmen des Prozesses
der Planaufstellung und der Abwagung zu beriicksichtigen ist. Daher wird nachfolgend die
Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit den Zielstellungen und Aussagen des Land-
schaftsplans dargelegt.

Zunachst einmal stimmt der vorgelegte B-Plan in den wesentlichen Punkten mit den Ent-
wicklungszielen des Landschaftsplans liberein; so wird der wesentliche Waldbestand er-
halten, lediglich ein kleiner Teil der Waldflache und zwar der infolge der langjahrigen Bra-
che der ehemalig durch die PGH ,Rohrleitungsbau Waterkant“ genutzten Flache entstan-
dene Vorwald entfallt. Der entfallende Waldbereich hatte aufgrund der Beschaffenheit
und der Einzaunung bis zuletzt keinerlei Erholungsfunktion, sodass diese unter Beriick-
sichtigung des verbleibenden Waldbestands und des durch Umsetzung des B-Plans hinzu-
kommendem offentlichem Kinderspielplatzes noch verbessert wird. Der entfallende Wald
ist auch nicht Teil einer im Landschaftsplan dargestellten Biotopverkniipfung noch wer-
den mit ihm andere Ziele verfolgt. Der uferbegleitende Weg aus dem Landschaftsplan wird
ebenfalls aufgegriffen und soweit die geplante Trasse den Geltungsbereich quert, wird
diese verbindlich festgesetzt. Der B-Planentwurf greift ebenfalls das Planungsziel des
Landschaftsplans auf, die Flachen norddstlich des Yachtclubs Warnow e.V. als Wohngebiet
zu entwickeln. Der durch den Bebauungsplan beforderte Entfall eines Teils der Kleingar-
ten widerspricht dem Landschaftsplan nicht. Die Zielsetzung des Erhalts der Kleingarten
ist laut Landschaftsplan auf die verbleibende Flache siidwestlich des Plangebiets be-
schrankt (siehe hierzu Landschaftsplan HRO, Teilplan Entwicklungskonzept). Es verbleibt
damit der Entfall einer untergeordneten Teilflache eines Waldstiicks von naturschutzfach-
lich begrenztem Wert, an das auch keine weiteren Ziele im Rahmen der Landschaftspla-
nung gekniipft sind. Dem gegeniiber stehen die bekannten Belange der Stadtentwicklung
und hier insbesondere die Schaffung dringend benotigten Wohnungsbaus an einem stad-
tebaulich integrierten und infrastrukturell versorgten und damit in besonderem MaRe
geeigneten Standort. Vorstehende Belange rechtfertigen eindeutig die vorstehend erlau-
terte geringfligige Abweichung von der Zielsetzung des Landschaftsplans.

Vorstudien zum Bebauungsplan

Das der Biirgerschaft zur Information vorgelegte Entwicklungskonzept 2020 Rostock Nord-
ost (Hanse- und Universitatsstadt Rostock, 2008) sieht fiir das Plangebiet und dessen na-
here Umgebung die Fortfiihrung eines Ufer begleitenden FuB- und Radwegs vor, welcher
insbesondere die Erlebbarkeit der Warnow verbessern soll. Weiterhin wird die Bildung
eines Zentrums sudlich des Kirchenplatzes zur Verbesserung der statteilbezogenen Infra-
struktur empfohlen.

Die Fortfuhrung des uferbegleitenden FuB- und Radwegs wird sowohl im von der Blrger-
schaft 2009 beschlossenen Warnowuferkonzept als auch im 2011 beschlossenen Gehlsdor-
fer Uferkonzept thematisiert. Ziel ist es demnach, einen durchgehenden FuB- und Radweg
entlang der Warnow zu schaffen. Eine Studie zum ,Uferwanderweg Gehlsdorf” stellt des-
sen geplanten Verlauf dar.

Zum Baugebiet ,Obere Warnowkante“ waren von der Stadt Rostock zwei Entwicklungsstu-
dien in Auftrag gegeben worden.

Die erste Studie ,Machbarkeitsstudie zur Realisierbarkeit einer Wohnbebauung fiir die
stadteigene Flache der ehemaligen PGH Waterkant in der Hanse- und Universitatsstadt
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Rostock — Gehlsdorf* wurde im Marz 2011 vorgelegt. Die Machbarkeitsstudie schlagt eine
durchgehende Wohnbebauung bis an den Gewasserschutzstreifen der Warnow heran, un-
ter Einbeziehung der kompletten Kleingartenanlage, vor. Lediglich das Gelande des
Yachtclubs Warnow e.V. wird ausgenommen. Dabei wird der dem Warnowufer zugewandte
Bereich einer zweiten Baustufe zugeordnet. In insgesamt vier Nutzungsvarianten werden
verschiedene ErschlieBungsformen unter der Verwendung von Ring- und StichstralRen
aufgezeigt. An Gebaudetypen werden Stadthauser mit zwei Geschossen sowie Stadtvillen
mit drei Geschossen und zum Wasser hin luxuriose Stadtvillen mit zwei Geschossen vorge-
schlagen. Zu Baustruktur, Gebaudekubatur und zu gestalterischen Fragen werden keine
Aussagen getroffen.
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Abbildung 1: Nutzungsvariante | (aus Machbarkeitsstudie ,Realisierbarkeit Wohnbebauung Waterkant-Gelande* 03/2011)

Die zweite Studie Machbarkeitsstudie ,Obere Warnowkante“ wurde im September 2012
fertig gestellt. Auch diese Studie geht von zwei Bauabschnitten und von einer Bebauung
des der Warnow zugewandten Bereichs, erst in einer 2. Stufe, aus. Der nordwestliche und
siidostliche Teilbereich werden getrennt voneinander erschlossen. An Gebaudetypen wer-
den Mehrfamilienhauser als Stadtvillen und kurze Gebauderiegel mit zwei bis drei Vollge-
schossen und Staffelgeschoss sowie Stadthauser mit zwei Vollgeschossen vorgeschlagen.
Die Aussagen zu Baustruktur, Kubatur und Gestaltung sind hier konkreter formuliert. So ist
hier eine bandartige Grundstruktur mit Orientierung auf die Warnow vorgeschlagen, wel-
che das bestehende stadtebauliche Muster des siidwestlich angrenzenden Siedlungsbe-
reichs von Gehlsdorf aufnimmt.
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Abbildung 2: Diagramm angestrebte stiddtebauliche Struktur (aus Machbarkeitsstudie ,Obere Warnowkante* 09/2012)

Der auf Grundlage beider Machbarkeitsstudien entwickelte stadtebauliche Entwurf wurde
im Rahmen der Sitzungen des Gestaltungsbeirats am 07.06.2013 und am 13.12.2013 vorge-
stellt. In seiner Stellungnahme empfiehlt der Beirat, die lineare Ausrichtung der Gebaude
an den zur Warnow hin orientierten StraRen- und Freiraumachsen, wie in den Abbildungen
2 und 3 dargestellt, konsequent beizubehalten. Die sonstigen Anregungen des Gestal-
tungsbeirats fanden im weiteren Planungsprozess ebenfalls Beachtung.
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Abbildung 3: Perspektive stadtebauliche Struktur (Machbarkeitsstudie ,Obere Warnowkante* 09/2012)

Eine Darstellung und Erlauterung samtlicher im Vorfeld und im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante” untersuchter Pla-
nungsalternativen erfolgt im Umweltbericht unter Kapitel ,Anderweitige Planungsmog-
lichkeiten®.

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Bereich des Ortsteils Gehlsdorf, in unmittelba-
rer Nahe des Ufers der Unterwarnow. Bei der Unterwarnow handelt es sich um ein Gewas-
ser 1. Ordnung; zudem besitzt sie den Status einer BundeswasserstraRe.
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Das Plangebiet selbst ist von heterogener Struktur. Angrenzend an die PressentinstraRe,
ostliche Klaus-Groth-StralRe und an den Kirchenplatz besteht eine Wohnbebauung in Form
von bis zu dreigeschossigen Mehrfamilienhausern direkt zum StraBenraum hin orientiert
sowie von eingeschossigen Einfamilienhausern in der 2. Reihe. Dahinter schlief3t sich das
ehemalige Betriebsgelande der PGH Waterkant an, welches inzwischen vollstandig be-
raumt ist. Das Plangebiet schlieft einen kleinen Teil der Kleingartenanlage ,Hufe V*, wel-
cher sich nordostlich des die Anlage durchlaufenden HaupterschlieBungswegs befindet,
ein. Im nordwestlichen Bereich umfasst das Plangebiet bis zur Warnow hin nahezu die
gesamte Waldflache.

Betrachtet man die nahere Umgebung, so stellt sich auch diese heterogen dar. Nach Nor-
den hin setzt sich entlang der PressentinstralRe die im Plangebiet bestehende, straBenbe-
gleitende Bebauung mit einzelnen Wohnhausern fort. Nordlich der Waldflache besteht in
ca. 250 m Entfernung eine Bootswerft mit insgesamt drei Produktionshallen und Verwal-
tungsgebauden.

Zwischen Plangebiet und Warnowufer erstreckt sich die Kleingartenanlage ,Hufe V“, wel-
che entsprechend der Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes kleinteilige, mit Hecken
eingegriinte Parzellen sowie einer Bebauung mit kleinen Gartenhausern aufweist. Inmitten
der Kleingartenanlage liegt das Gelande des Yachtclubs Warnow e.V. (PressentinstraBe
11a). Das Grundstiick ist mit insgesamt sechs Gebauden bzw. kleineren Hallen bebaut. Die
umfangreichen Freiflachen dienen der Lagerung von Booten und als PKW-Stellplatze. Der
nordostlich der PressentinstraBe an das Plangebiet angrenzende Bereich ist von groR-
mafstablichen Wohnzeilen aus den 60-iger Jahren des 20. Jahrhunderts mit bis zu drei
Vollgeschossen und Dachgeschoss gepragt.

Der siidlich an das Plangebiet angrenzende Kernbereich des Stadtteils Gehlsdorf ist maR-
geblich im 19. Jahrhundert entstanden. Die seinerzeit umgesetzte villenartige Bebauung ist
auch heute noch ein den Stadtteil pragenden Bestandteil. Das rasterartige StralRennetz,
welches durch zur Warnow ausgerichtete Stralenziige den Blick zum Wasser ermoglicht,
ist ebenso erhalten, wie eine pragende stralenbegleitende Bebauung mit groRvolumigen
Einzelgebauden mit in der Regel ein- bis drei Vollgeschossen und Dachgeschoss.

Ostlich des Plangebietes fallt unter den Adressen Pressentinstrale 56 bis 82 b der Ge-
schosswohnungsbau mit Schule aus der DDR-Zeit mit seinen Nachwenderganzungen nord-
lich des Toitenwinkler Wegs und westlich des Zollgelandes durch groRe tiber den griinder-
zeitlichen Rahmen hinausgehende, Grundflachen (u.a. 500 und iiber 900m2), Baulangen
(40 m bis tiber 80 m) und -massen und groRe Uberbauungsgrade der Grundstiicke auf und
pragt den heutigen Stadtebau der unmittelbaren Plangebietsumgebung wesentlich.

Die Blockinnenbereiche der siidlichen und ostlichen Plangebietsumgebung sind - abgese-
hen von Garagenansammlungen - weitgehend frei von Bebauung gehalten und tragen zu-
sammen mit dem teilweise bestehenden GroBbaumbestand zu einer guten Durchgriinung
des Stadtteils bei.

Nordlich des Plangebiets pragt auch eine Bebauung in zweiter und dritte Reihe zur Pres-
sentinstraBe sowie die konversionsflachentypische Mischung aus Versiegelung und Ab-
rissbrache des ehemaligen Neptunwerftstandortes den aktuellen Stadtebau des bislang
nur teilweise umgesetzten Bebauungsplans Gehlsdorfer Nordufer (rechtskraftige 1. Ande-
rung betrifft im Wesentlichen nur den vorhandenen Werftstandort). D.h. nordlich des
Plangebiets besteht stadtebauliche Unordnung und somit Planungserfordernis, was durch
die am 27.06.2018 durch die Burgerschaft beschlossene, derzeit laufende Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehsldorfer Nordufer” bestatigt wurde.
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222  Nutzung und Bebauung

Langs der Pressentinstrale, des Kirchplatzes und der ostlichen Klaus-Groth-StralRe sind
die direkt anliegenden Grundstiicke durchgehend bebaut und im Allgemeinen mit einer
Wohnnutzung belegt. Dabei bestehen direkt an der PressentinstraBe in der Regel grolRere
Wohnhauser mit ein bis drei Vollgeschossen und mehreren Wohn- bzw. Nutzungseinhei-
ten, wahrend es sich bei der teilweise in der 2. Reihe bestehenden Bebauung vorgenann-
ter StraBenziige westlich der PressentinstraBe um Einfamilienhauser mit durchgehend
einem Vollgeschoss handelt. Lediglich auf dem Grundstiick Pressentinstrale 3a besteht
eine von der sonstigen Bau- und Nutzungsstruktur abweichende Bebauung. AnschlieBend
an ein Hauptgebaude besteht hier eine durchgangige, hofbildende Bebauung aus ein- bis
zweigeschossigen Nebengebauden, welche als Grenzbebauung realisiert sind. Hier besteht
eine gewerbliche Nutzung (Uhrenproduktion und Vertrieb), welche mit der umliegenden
Wohnnutzung vertraglich ist. Zudem wohnen die Betriebsinhaber im Hauptgebaude.

Das den mittleren Bereich einnehmende ehemalige Betriebsgelande der PGH Waterkant
ist komplett beraumt, entsiegelt und ohne aktuelle Nutzung. Zwischen dem ehemaligen
Betriebsgelande und der Bebauung an der Klaus-Groth-StraBe bestehen Kleingartenpar-
zellen. Diese gehoren zu der Kleingartenanlage ,Hufe V¥ die beiderseitig des Yachtclubs
Warnow e.V. bestehenden weiteren Kleingartenparzellen des Vereins grenzen im Siidwes-
ten an das Plangebiet an. Der nordwestliche Bereich des Plangebiets bis zur Warnow hin
ist von Wald belegt.

Zum Ausschluss moglicher Bodenbelastungen im Plangebiet erfolgte eine orientierende
Untersuchung (Gutachten zur Ermittlung der Bodenbelastung auf dem Betriebsgeldande
des ehemaligen Rohrleitungsbauers ,Waterkant“ und der Aufschiittungsflache am
Warnowufer, Dr. Tied & Cie GmbH, 1998). Aufgrund der ehemaligen Nutzung wurden die
Boden- und Grundwasserproben auf BTEX (Summenparameter fiir Ethylbenzol, Benzol,
Toluol, Xylol), PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), LHKW (leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe) und ausgewahlte Schwermetalle untersucht. Im Ergeb-
nis vorstehender Untersuchungen bestehen fiir die Nachnutzung des ehemaligen Gewer-
bestandorts zum Wohngebiet keine Einschrankungen, die sich aus bekannten Boden- und
Grundwasserbelastungen herleiten lassen. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass zum
Reliefausgleich des Gelandes auch schadhafte Substanzen eingetragen wurden, die bisher
unter versiegelten Flachen lagen und durch die Beraumung zutage getreten sind. Aufgrund
des feinkornigen bis bindigen Bodensubstrats waren in diesem Fall aber nur engraumig
begrenzte Bodenkontaminationen zu erwarten.

Informationen zu moglichen Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.

Aus denkmalpflegerischer Sicht werden im Plangebiet Bodendenkmale vermutet. Darauf-
hin wurde eine archaologische Untersuchung durchgefiihrt.

Da sich die Untersuchungsflache ganzlich im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock befindet ergeben ich fur private Anlieger und Grundstiickseigentumer keinerlei
Kosten oder Beeintrachtigungen auf den jeweiligen Grundstiicken. Die Ergebnisse des
Gutachtens werden im Form von denkmalpflegerischen Hinweisen in den Bebauungsplan
ubernommen.
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2.2.3  Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtebaulichen Umfeld mit einer angemessenen
sozialen Infrastruktur.

Auf der gegeniiberliegenden Ostlichen Seite der PressentinstraBe in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets besteht mit ,Kindervilla Cords” eine Kindertagesstatte, eine weitere Ein-
richtung befindet sich in der Backbordstrale in ca. 1 km Entfernung. Mit dem Kindergarten
der Evangelischen Stiftung Michaelshof besteht seit 01.09.2015 im sudlichen Umfeld des
Plangebiets eine dritte Kinderbetreuungseinrichtung. Im Ergebnis der Analyse der demo-
grafischen Entwicklung fir den Stadtteil Gehlsdorf ist festzustellen, dass auf Grundlage
der aktuellen Bevolkerungsprognose fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock in der
die, im Bereich des B-Plans, vorgesehene Wohnungsbauentwicklung Beriicksichtigung
fand, die Anzahl der Kinder und Jugendlichen im schulpflichtigen Alter in der Gesamtheit
einen minimalen Anstieg (bis ca. 2020) aufweist, der sich aufgrund der prognostizierten
riicklaufigen Entwicklung der zukiinftigen Schulanfangerinnen und Schulanfanger (Alters-
gruppe 0 bis unter 6) jedoch in den Folgejahren (bis 2025) wieder abschwachen wird. Be-
zogen auf die Kita-Versorgung weisen die aktuellen Auslastungen der Bestandskinderta-
gesstatten in Gehlsdorf in der Pressentinstrale und in der Backbordstrale mit Stichtag
08.09.2015 freie Kapazitaten auf. Zudem wurde zum 01.09.2015 der inklusive Kindergarten
der Evangelischen Stiftung Michaelshof mit 15 Kindergartenplatzen in der FahrstraBe er-
offnet. Die Platzkapazitat wird in den Folgejahren entsprechend des Bedarfs unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen Raumlichkeiten ausgebaut.

Zur schulischen Versorgung stehen im Stadtteil Gehlsdorf die kommunal getragene Gehls-
dorfer Grundschule, die kommunal getragene Forderschule ,Heinrich-Hoffmann-Schule”
(Schule mit dem Forderschwerpunkt Unterricht kranker Schiilerinnen und Schiiler) sowie
die frei getragene Forderschule ,Michaelschule” zur Verfiigung. Vor dem Hintergrund der
prognostizierten demografischen Entwicklung des Stadtteils Gehlsdorf im Zusammenhang
mit der geplanten Neuerrichtung von 160 bis 180 Wohneinheiten, entsprechend diesem
Bebauungsplan Nr. 15.WA.178, ist festzustellen, dass die wohnortnahe Beschulung fiir
Schiilerinnen und Schiiler des Primarbereichs durch die vorhandenen raumlichen Kapazi-
taten an den kommunal getragenen Einrichtungen sichergestellt ist und fiir das Schiiler-
aufkommen im Bereich der weiterfiihrenden Schularten ein bedarfsgerechtes Angebot im
angrenzenden Wohnumfeld vorliegt. Im Rahmen der Schulwahlfreiheit in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock werden gesamtstadtisch betrachtet weiterfiihrende Schulen
punktuell vorgehalten. In den angrenzenden Stadtbereichen Toitenwinkel und Dierkow-
Neu befinden sich die Regionale Schule ,Otto-Lilienthal-Schule, die Integrierte Gesamt-
schule mit Regionaler Schule im Aufbau ,Baltic Schule” sowie das Musikgymnasium
~Kathe-Kollwitz-Gymnasium®* fiir die Beschulung ab dem Sekundarbereich 1.

Auf dem Gelande der Evangelischen Stiftung Michaelshof bestehen eine Aula und weitere
Raumlichkeiten, die auch zu Gemeinschaftszwecken der Einwohner Gehlsdorfs zur Nut-
zung bereitstehen. Zwischen Plangebiet und Warnow gelegen befindet sich der Yachtclub
Warnow e.V. Dieser leistet einen Beitrag zum Sport- und Freizeitangebot im nordlichen
Ortsbereich von Gehlsdorf einschlieBlich einer bestehenden Jugendabteilung.

Ein umfassendes Angebot an Laden und Dienstleistern des taglichen Bedarfs besteht
langs der PressentinstraRe.
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Verkehrliche Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr

Die auBere StralBenanbindung des Plangebiets erfolgt liber die PressentinstraBe, die da-
von abzweigende Klaus-Groth-StraRe sowie eine von der PressentinstralRe weiter nordlich,
zwischen den Gebauden Pressentinstr. 11 und 12 abzweigende Zufahrt, welche den
Yachtclub Warnow e. V. sowie die Kleingartenanlage Hufe V erschlief$t

Die PressentinstraBe und in deren siidostlicher Verlangerung die FahrstraRe und Gehls-
heimer-StralRe verbinden in ihrer Funktion als SammelstraRen den Stadtteil Gehlsdorf mit
den benachbarten, einwohnerstarken Stadtteilen Toitenwinkel, Dierkow, dem Stadtkern
sowie mit dem uiberortlichen StraBennetz. Vorgenannte StralRen verfiigen liber beidseitige
Gehwege.

Die Verkehrsmengen fiir die PressentinstrafBe im Bestand sowie durch die z.T. in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplane wurden durch das Amt fiir Verkehrsanlagen der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock wie folgt ermittelt:

°| PressentinstrafBe > DTV =5 200 Kfz/24h, DTVsv= 170 Kfz/24h (Bestand)

?l B-Plan Nr. 15.W.99 > DTV = 1830 Kfz/24h, DTVsv= 100 Kfz/24h (Rechtskraft)
°l B-Plan Nr. 15.W.123_1 > DTV = 700 Kfz/24h, DTVSV = 20 Kfz/24h (Rechtskraft)

° B-Plan Nr. 15.WA.178 > DTV = 600 Kfz/24h, DTVsv = 25 Kfz/24h (Aufstellung)

Die aus den B-Planen hervorgerufenen Verkehrsmengen gelten fiir die derzeit unbebauten
Flachen. Alle hier beriicksichtigten Plangebiete werden liber die Pressentinstralle er-
schlossen. Fiir die resultierende Verkehrsmenge wird eine gleichmaRige Verteilung auf die
Fahrtrichtungen der PressentinstraBe angenommen.

Die innere ErschlieBung der Flache erfolgt zurzeit liber eine von der Pressentinstralle
kommenden ca. 3,5 m breiten befestigten Zufahrt, welche den nordlichen Teilbereich der
Kleingartenanlage und den Yachtclub Warnow e.V. anbindet. Der sudliche Teilbereich des
Kleingartenanlage ,Hufe V* wird liber einen ebenfalls ca. 3,5 m breiten unbefestigten Weg
von der Klaus Groth-Stral3e aus erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Busnetz der Rostocker StraRenbahn Aktiengesellschaft (RSAG)
angeschlossen. Zwei Nahverkehrsbuslinien verbinden den Stadtteil Gehlsdorf mit der In-
nenstadt, dem Seehafen sowie durch den Warnowtunnel auch mit den nordwestlichen
Stadtteilen Rostocks. Tagsiiber verkehrt der Bus im 20-Minuten-Takt. Bushaltestellen be-
finden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets an der Pressentinstralle in Hohe Kir-
chenplatz und nordlich des Plangebiets Hohe Schoffenweg.

Als zusatzliches Angebot zum Erreichen der Innenstadt verkehrt eine Personenfahre zwi-
schen dem Anleger LandreiterstraBe in ca. 500 m Entfernung vom Plangebiet und dem
Anleger Kabutzenhof welcher ca. 1 km vom Stadtzentrum entfernt ist.

FuB- und Radwegenetz

Entlang des Warnowufers vom Fahranleger aus in ostlicher Richtung verlauft ein FuR- und
Radweg, dessen Fortfuhrung in Richtung des Plangebiets zwar geplant bisher aber noch
nicht hergestellt ist.

Ansonsten bestehen im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung straRenbeglei-
tende Gehwege.
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Stadttechnische Infrastruktur

Die bebauten Teilbereiche langs Pressentinstralle, Klaus-Groth-StraBe sowie Kirchenplatz
sind medientechnisch bereits voll erschlossen. Aufgrund der stadtebaulich integrierten
Lage des Plangebiets sind auch fiir den noch zu entwickelnden Bereich die Grundvoraus-
setzungen fiir eine ErschlieBung mit samtlichen Ver- und Entsorgungsmedien gegeben.

So bestehen im StraBenraum von PressentinstraBe, Klaus-Groth-StraBe und Kirchenplatz
durchgangig Hauptver- und Entsorgungsleitungen fiir eine Entsorgung im Trennsystem mit
Schmutz- und Regenwasserkanalisation sowie fiir Trinkwasser, Gas, Strom und Telekom-
munikation. Die Loschwasserversorgung erfolgt liber Hydranten des Wasserversorgungs-
netzes.

Eine den Erfordernissen entsprechende StraRenbeleuchtung ist im Bereich der bestehen-
den Nutzungen an PressentinstralRe, Klaus-Groth-StralRe sowie am Kirchenplatz gegeben.
Fiir den ubrigen zu entwickelnden Bereich besteht bisher keine durchgangige StralRenbe-
leuchtung. Diese ist im Rahmen der Realisierung der StraBenerschlieBung neu herzustel-
len.

2.2.4  Eigentumsverhaltnisse

Das Eigentum im Geltungsbereich gliedert sich in privates Eigentum, welches die Flurstii-
cke des Plangebiets entlang der PressentinstraBe, der Klaus-Groth-StraBe und dem Kir-
chenplatz umfasst sowie in Eigentum der Stadt Rostock, welches alle librigen westlichen
Flachen des Plangebiets erfasst.

Zu den Flachen im Eigentum der Stadt Rostock gehort neben derjenigen des ehemaligen
Betriebs PGH Waterkant ein schmales Flurstiick zwischen dem ehemaligen Betriebsgelan-
de und der PressentinstraBe. Die im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches liegende
Waldflache befindet sich ebenfalls im Eigentum der Stadt Rostock. Weiterhin gehoren der
Stadt die Flachen der Kleingartenanlage ,Hufe V“, welche iiber den Geltungsbereich hin-
aus sich auch auf Flachen siidwestlich des Plangebiets erstrecken. Fiir diese Flachen be-
steht ein Generalpachtvertrag der Stadt mit dem Verband der Gartenfreunde der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock e.V. Bei einer moglichen Kiindigung ist eine entsprechende
Entschadigung nach den Regelungen des Bundeskleingartengesetzes fallig. Die {ibrigen,
zwischen Geltungsbereich und Warnow gelegenen Flachen befinden sich ebenfalls im Ei-
gentum der Stadt Rostock und sind an den Yachtclub Warnow e.V. und den Sportfischer-
und Castingclub e.V. auf unbestimmte Zeit vermietet.

Die in Privateigentum befindlichen Flachen umfassen die in der Vermessungsgrundlage
von 2013 dargestellten Flurstiicke 65/9, 65/11, 65/12, 65/13, 65/14, 65/15, 65/22, 114/1,
115/1, 116/1, 116/2, 117, 118/1, 118/2, 119/2, 119/3, 120, 121, 122/1, 122/2, 293/1, 293/2, 294/1,
295, 296/1, 296/2, 297/1, 297/2, 297/3, 299/1, 299/2, 300/3, 300/4, 300/5 der Gemarkung
132231/ Gehlsdorf, Flur 1.

Die im Eigentum der Stadt Rostock befindlichen Flachen umfassen die in der Vermes-
sungsgrundlage von 2013 dargestellten Flurstiicke, 64/48, 64/49, 65/17, 65/19, 65/20 und
die dem Geltungsbereich zugehdrigen Teile der Flurstiicke 64/47, 66/1, 65/23, 301/2 und
455 der Gemarkung 132231/ Gehlsdorf, Flur 1.

3 PLANUNGSINHALTE

Der Bebauungsplan baut inhaltlich auf dem stadtebaulich-funktionalen Konzept der zwei-
ten Machbarkeitsstudie von September 2012 auf.
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Kern der stadtebaulichen Ordnung ist demnach die zur Warnow hin orientierte Bebauung,
welche sich zeilenartig an den ErschlieBungsstrafRen aufreiht. Hierdurch bleiben Ausblicke
auf das Wasser in den StraBen- und Freiraumachsen erhalten.

Weiterhin werden die in der zweiten Machbarkeitsstudie vom September 2012 vorgeschla-
gene Nutzungsart in Form einer Wohnnutzung, die Haustypen in Form von Stadt-
(reihen)hdausern und Geschosswohnungsbau sowie die vorgeschlagenen Gebdaudekubatu-
ren ibernommen. Im Sinne einer flexiblen Entwicklungsmoglichkeit des Standorts wird
eine Bebauung sowohl mit Geschosswohnungsbau wie auch mit Stadthausern im gesam-
ten neu zu entwickelnden Teilbereich ermoglicht. Entlang der neuen HaupterschlieBung
PlanstraBe A soll eine Bebauung von bis zu 4 Vollgeschossen ermoglicht werden, sodass
sich hier der stadtebauliche Schwerpunkt ausbildet. Zur Warnow hin soll eine Abstufung
zu einer Bebauung mit maximal 3 Vollgeschossen erfolgen. Samtliche Bebauung im neu zu
entwickelnden Bereich wird auf Flachdacher mit max. 17° Neigung beschrankt.

Ein im Aufstellungsverfahren wesentlicher zu behandelnder Punkt ist die Frage einer an-
gemessenen ErschlieBung. Hierzu wurden bereits in den dem Aufstellungsverfahren vo-
rausgehenden Machbarkeitsstudien Alternativen untersucht und auch wahrend der ei-
gentlichen Entwurfserarbeitung wurde die Alternativenpriifung fortgesetzt. Unter Berlick-
sichtigung samtlicher maBgeblicher Belange hat sich eine ErschlieBung mit durchgehen-
der HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) mit zwei auBeren Anbindungspunkten, so-
wohl an der Pressentin- als auch an der Klaus-Groth-StralRe, als Vorzugslosung gezeigt.
Auf diese Weise teilt sich der Zu- und Abfahrtsverkehr gleichmaRig auf beide Anbindungs-
punkte auf, was gegeniiber einer Einzelanbindung Vorteile bei der Gewahrleistung des
Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit sowie der Funktionsfahigkeit im Rettungs-
und Havariefall bietet. Ebenso vorteilhaft ist die gewahlte Losung im Hinblick auf den Im-
missionsschutz, da sich durch Aufteilung des Verkehrs auch die Immissionsmehrbelastun-
gen verteilen und in dessen Folge in allen Bereichen zu keinen erheblichen Pegelsteige-
rungen fiihren. Weiterhin hat sich im Rahmen der Alternativenpriifung und Auswertung
der im Rahmen der bis 2017 durchgefiihrten Offentlichkeitsbeteiligungen eingegangenen
Stellungnahmen gezeigt, dass eine Trassierung der HaupterschlieBung entlang der riick-
wartigen Bereiche siidwestlich der PressentinstraBe gelegenen Grundstiicke nur im sudli-
chen Planbereich sinnvoll ist. Insbesondere wird auf diese Weise eine ErschlieBung der
hinteren Bereiche der Grundstiicke Pressentinstrafe 1 bis 5 und damit auch deren riick-
wartige bauliche Entwicklung ermoglicht. Gleichzeitig ergeben sich im Ergebnis der schall-
technischen Untersuchung keine planungserheblichen negativen Auswirkungen gegeniiber
der Bestandsbebauung.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets insbesondere im Bereich der durchzufiihrenden
Waldumwandlung wurde die PlanstraRe A gegeniiber dem Entwurf 2017 um 25 m nach
Westen verschwenkt und ostlich selbiger im Interesse einer effektiven Erschliefung ein
Baugebiet WA 5.1 mit einer 120 m langen uberbaubare Grundstiicksflache - 3 bis 4 ge-
schossig bebaubar - eingeordnet.

Zwischen diesem Baugebiet und dem Yachtclub Warnow e.V. in der Pressentinstralle 11a
wird eine Gemeinbedarfsflaiche Zweckbestimmung Kindertagesstatte eingeordnet. Zu-
sammen mit den oOstlich benachbarten Pflanzgebotsflachen soll dieser Bereich als das
Herzstiick des Gesamtgebietes entwickelt werden. Mittels der in Ost-West-Richtung, also
von Warnow Richtung PressentinstralBe verlaufenden FuRwege wird dieser Raum des Ge-
meinbedarfs und gemeinen Lebens mit dem Schulstandort Pressentinstrale fuBlaufig
verbunden und gleichzeitig von hier aus eine fuBlaufige Verbindung zum Einzelhandels-
nebenzentrum an der Schulstralle geschaffen.

Fiir den bereits bebauten Bereich werden Regelungen getroffen, welche einerseits die
bisherige Bau- und Nutzungsstruktur sowie deren Entwicklungen wiirdigen, gleichzeitig
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aber der stadtebaulichen Ausgangssituation und den mit dem Bebauungsplan verfolgten
Zielstellungen zuwiderlaufenden Entwicklungen entgegenwirken. Durch abgestimmte ort-
liche Bauvorschriften und auch bestimmte Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und zur iberbaubaren Grundstiicksflache von Bestands- und neu zu bebauendem Berei-
chen, wird ein vertragliches Ortsbild gesichert. Zudem wird auf diese Weise Nutzungskon-
flikten zwischen Alt und Neu vorgebeugt.

In dem durch den vorliegenden Bebauungsplan iiberplanten Bereich des angrenzenden
Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,,Gehlsdorfer Nordufer werden die Festsetzungen des B-Plans
Nr. 15.W.99 weitestgehend libernommen. Griinordnerischen Festsetzungen, soweit diese
noch nicht umgesetzt wurden bzw. noch relevant sind, werden ebenfalls ibernommen und
bei Nichtiibernahme durch Pflanzgebote an anderer Stelle ausgeglichen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorrangigen Zielstellung der Planung, der Schaffung von qualitatsvollem
Wohnraum und der aktuellen Nachfrage an Wohnraum, erfolgt die Festsetzung der Bauge-
biete als Allgemeine Wohngebiete (WA) entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Durch die Festsetzung dieser Wohngebietskategorie ist einerseits das Wohnen als be-
stimmende Kernnutzung gesichert, andererseits werden auch mit dem Wohnen vertragli-
che erganzende Nutzungen zur Versorgung des Baugebiets ermoglicht, wie z.B. nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und in untergeordneten Umfang auch nicht storende Gewerbe-
betriebe. Dies kann zur Versorgung des Planungsgebiets und auch zu dessen Belebung
beitragen.

Die Versorgung der neu hinzukommenden Wohnbevolkerung, gerade auch mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs einschlieBlich entsprechender Handwerksdienst-
leistungen, kann in erster Linie standortnah durch bestehende Einrichtungen im Bereich
der Pressentinstrale gedeckt werden. Weiterhin steht den neuen Bewohnern das in
Gehlsdorf vorhandene Angebot an sozialen, kirchlichen, kulturellen, gesundheitlichen und
sportlichen Einrichtungen zur Verfiigung. Entsprechend wird es als Aufgabe des vorliegen-
den Bebauungsplans gesehen, die Moglichkeit einzuraumen, dazu erganzende Angebote
ansiedeln zu konnen. Dieser Anforderung wird mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets entsprochen, soweit die entsprechenden Nutzungsarten nicht explizit ausge-
schlossen werden.

An Nutzungen werden dabei allgemein zugelassen:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise werden zugelassen:

- Ferienwohnungen in Form vom sonstigen nicht storende Gewerbebetriebe gemal §
13a BauNVO,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
Nicht zugelassen werden:

- Anlagen fur Verwaltungen,
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- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

Der grundsatzliche Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen erfolgt in Anbetracht der ge-
gebenen ErschlieBungssituation sowie der angestrebten Kernnutzung und damit verbun-
denen immissionsfachlichen Anforderungen. Der Standort ist abseits von Hauptverkehrs-
achsen sowie des Stadtzentrums weder fiir Tankstellen noch fiir Verwaltungsgebaude ge-
eignet. Vorstehende Einrichtungen bringen zudem einen erheblichen Kunden-, Mitarbei-
ter- und Lieferverkehr mit groBeren Fahrzeugen mit sich. Das wiirde einem erheblichen
Mehraufwand bei der Herstellung der ErschlieBung in Form von groBeren StraRenquer-
schnitten, Kurvenradien und vermehrten Stellplatzangeboten mit sich bringen; zum ande-
ren wiirde es der angestrebten wohngebietsgerechten, sparsamen und verkehrsberuhig-
ten ErschlieBungsgestaltung zuwiderlaufen. Weiterhin wiirden fiir die zusatzlichen ver-
kehrstechnischen Anforderungen erhebliche Flachen benotigt, die der Umsetzung der vor-
gesehenen Kernnutzung verloren gingen. Zudem wiirde der zusatzliche PKW- und Guter-
verkehr zu hoheren Immissionsbelastungen fiihren, was mit der angestrebten hochwerti-
gen Wohnqualitat nicht vereinbar ist.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung
Kindertagesstatte mit dazugehorigen Neben- und Spielanlagen eingeordnet.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung

In Anbetracht des erheblichen Wohnbedarfs, der Anforderung eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gerade an siedlungsintegrierten Standorten sowie der umgebenden
verdichteten Siedlungsstruktur, wird eine verdichtete Bebauung des Plangebiets ange-
strebt.

Die Festsetzung der Zulassigkeit der Uberschreitungen der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt
differenziert nach Teilbereichen entsprechend der jeweiligen situativen und nutzungsbe-
zogenen Anforderungen.

Im Bereich der Bestandsbebauung langs der PressentinstraRBe, der ostlichen Klaus-Groth-
StraRBe und des Kirchenplatzes wird die GroBe der maximal zulassigen GRZ einerseits in
Ableitung von der Bestandssituation und andererseits unter Beriicksichtigung einer auch
im Hinblick auf den bestehenden erheblichen Wohnungsbedarf angemessenen quantitati-
ven Entwicklungsmoglichkeit, bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer weiterhin aufgelo-
ckerten Bebauung mit fur ein Wohngebiet angemessenen Griinanteil, festgesetzt. Die stra-
RBenbegleitende Bebauung ist gepragt durch groRere Wohngebaude, welche durch ihr Vo-
lumen den StraRenraum gut fassen. Lediglich die Gebaude Klaus-Groth-StralRe 2c, 2e und
2g wurden zu DDR-Zeiten als Einfamilienhauser ohne Bezug zur MaRBstablichkeit der von
den Griinderzeitvillen gepragten Umgebung errichtet und stellen somit in NutzungsmaR
und Hohenentwicklung eine atypische Bebauung dar. Durch einheitliche Festsetzung des
MaRes der baulichen Nutzung sowie der zulassigen Hohenentwicklung mit dem ubrigen
Baugebiet WA 4 wird fur die zukiinftige Entwicklung eine dem Standort gerecht werdende
bauliche Dichte ermoglicht. Entsprechend wird die GRZ in Anlehnung an die Bestandsbe-
bauung und unter Ausnutzung der nach & 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fur
ein Allgemeines Wohngebiet durchgehend mit 0,4 festgesetzt.

Dahinter ist auf insgesamt 7 von 17 Grundstiicken eine Bebauung in 2. Reihe (WA 3), teils
bereits in der Entstehungszeit des Siedlungsbereichs, teilweise in spaterer Zeit entstan-
den. Die bestehende hofseitige Bebauung ordnet sich, mit Ausnahme vom Gebaude Pres-
sentinstralBe 3a groRenmaRig den Haupthausern klar unter und fiigt sich damit vertraglich
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in die Siedlungsstruktur ein. Daher soll ermoglicht werden, in dem maBgebenden Rahmen
der bisher schon realisierten Vorhaben auch weitere Vorhaben in der 2. Reihe umzusetzen.

Fir den neu zu bebauenden Bereich am siidwestlichen Rand und in der Mitte des Gel-
tungsbereichs (westlich der zentralen neuen ErschlieBungsachse Planstrae A) darf die
GRZ bei den Baugebieten, welche fiir eine verdichtete Bauweise in Form von Geschoss-
wohnungsbau bzw. fiir eine Reihenhausbebauung mit Tiefgarage vorgesehen sind, unter
Ausnutzung der festgesetzt Obergrenze 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO um bis zu 100 von 100
fur Tiefgaragen Uberschritten werden, um einen Anreiz zum Bau selbiger zu schaffen. Um
den Planungsziel eines durchgriinten Quartiers im besonderem Mal3e zu entsprechen sind
abweichend vom § 3 abs. 6 der Griinflachengestaltungssatzung der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock 100% der nicht liberbauten Tiefgaragen zu begriinen.

Der Standort liegt erhoht iiber dem Warnowufer und ist damit von der gegeniiberliegen-
den Uferseite gut einsehbar, sodass einer Regelung der Hohen insbesondere fiir den dem
Wasser zugewandten neu zu entwickelnden Bereich besondere Bedeutung zukommt. Da
der neu zu entwickelnde Bereich noch nicht durchgehend erschlossen ist, wird ein Bezug
auf vorhandene Bezugshohen wie StraBen und Wege schwierig. Die Hohenfestsetzungen
im Bebauungsplan werden daher auf HN bezogen. Auch wenn im Bebauungsplan die Ho-
henangaben auf HN bezogen sind, wird bei nachfolgenden Erlauterungen zu den erfolgten
Festsetzungen von Gebaudehohen zum besseren Verstandnis auf das Gelandeniveau Be-
zug genommen.

Durch Festsetzung von minimal und maximal zuldssigen Gebaude(gesamt)hohen wird der
Einordnung der neu hinzukommenden Bebauung in die Ortsstruktur und die Stadtsilhou-
ette Sorge getragen. Die festgelegte maximale Hohe von ca. 13,5 m liber zukiinftigem Ge-
landeniveau fir den neu zu entwickelnden verdichteten Kernbereich ermoglicht bis zu
drei Geschosse zuziiglich Staffelgeschoss. Die festgesetzte Obergrenze von ca. 10,25 m
uber Gelandeniveau fiir den siidwestlich daran angrenzenden Bereich zur Warnow sowie
den Bereich nordostlich der HaupterschlieBung ermoglicht zwei Geschosse, zuzliglich Staf-
felgeschoss. In beiden Fallen wird eine die Flachdachflachen einfassende transparente
Attika in der Bemessung mit beriicksichtigt. Durch die gleichzeitige Regelung von Mindest-
hohen wird zudem Sorge getragen, dass die vorgesehene verdichtete Bebauung umgesetzt
und somit ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird. Zudem werden
auch unharmonische Hohenspriinge, die liber ein Geschoss hinausgehen, vermieden. Die
Mindesthohe betragt fiir den geplanten verdichteten Kernbereich ca. 9,25 m liber Gelan-
deniveau, sodass hier bei der Annahme gelaufiger Geschosshohen mindestens drei Ge-
schosse zu realisieren sind. In dem westlich angrenzenden Bereich, zur Warnow orientiert,
sowie fiir den Bereich nordostlich der HaupterschlieBung sichert eine festgelegte Min-
desthohe von 6,25 m liber Gelandeniveau mindestens zwei Geschosse.

Fur den Bereich mit bestehender Bebauung sollen im Hinblick auf den Gebietscharakter
neben Gebauden mit Flachdachern auch solche mit geneigten Dachern, entsprechend der
uberwiegenden Bestandsbebauung, ermoglicht werden. Die traditionelle Grinderzeit-
Villenbebauung des Umfelds weist in der Regel zwei Vollgeschosse auf sowie ein hohes
Dachgeschoss, welches bei einigen Gebauden als Mansardgeschoss ausgebildet ist. Es
bestehen auch eingeschossige historische Gebaude, jedoch entsprechen diese aufgrund
der groRen Geschosshohen und Drempel in der Hohenentwicklung eher modernen zwei-
geschossigen Gebauden. Entsprechend erfolgt die Festsetzung von maximalen und teil-
weise auch minimalen Traufhohen sowie einer maximalen Gebaudehohe. So wird langs
des von groBeren, zwei bis dreigeschossigen Gebauden gepragten StraBenraums durch
Festsetzung einer Spanne von 6,25 bis 10,25 m liber Gelandeniveau fiir die Traufhohe eine
Bebauung mit mindestens zwei Geschossen gesichert, gleichzeitig eine Bebauung mit
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mehr als drei Vollgeschossen ausgeschlossen. Die zusatzliche Festsetzung der maximalen
Gebaudehohe auf 13,5 m liber Gelandeniveau orientiert sich ebenso am Bestand im Gel-
tungsbereich sowie dem siidlich angrenzenden Kernbereich des Stadtteils Gehlsdorf und
hier an der die Gegend pragenden Griinderzeit-Villenbebauung. Die festgesetzte Gebau-
dehohe gewahrleistet zusatzlich eine hohenmaBige Einordnung neu hinzukommender
Bauvorhaben in das bestehende StraBen- und Ortsbild.

Eine Bebauung in 2. Reihe soll, wie bereits begriindet, im Rahmen der bisher realisierten
Vorhaben ermoglicht werden. Neben den bereits realisierten Typen mit Sattel- und Walm-
dach sollen auch moderne Haustypologien mit zusatzlichem Staffelgeschoss ermoglicht
werden. Entsprechend wird hier eine maximale Traufhohe von 7,0 m und eine maximale
Gebaudehohe von 8,5 m liber Gelandeniveau festgelegt.

Die bebauten Bereiche des Plangebiets sowie der daran siidlich anschliefende historische
Ortskern von Gehlsdorf sind gepragt von einer Bebauung mit maximal zwei Vollgeschos-
sen. Lediglich wenige historische Gebaude zeigen ein drittes Vollgeschoss in Form eines
Mansarddaches oder eines groBen fassadengleichen Zwerggiebels. Ein drittes Geschoss
mit der gleichen Geschossflache wie die darunterliegenden ist dagegen fiir die Umgebung
atypisch. Die Festsetzung, dass die Geschossflache der in einem Baugebiet jeweils hochst-
zulassigen Geschosse maximal 2/3 der des darunterliegenden Geschoss betragen darf,
erfolgt, um eine Einbindung der neu hinzukommenden Gebaude mit Staffelgeschoss in die
umliegende Siedlungsstruktur zu verbessern. Die deutlich zurilicktretende Dimension des
obersten Geschosses fiihrt auch zu einem zuriicktreten der obersten Fassaden und ver-
hindert ahnlich wie ein Dachgeschoss eine zu dominante Erscheinung des Gesamtgebau-
des. Gleichwohl wird die Besonnung der Freiflachen und benachbarten Gebaude verbes-
sert.

Auf Dachern angebrachte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie weisen zum Teil erheb-
liche Systemhohen auf, nehmen gleichzeitig groRe Anteile der Dachflachen ein und fiihren
damit zu einer deutlichen VergroBerung der Gebaudehohen insgesamt. Da eine Hohen-
entwicklung liber die Festgesetzten maximalen Gebaudehohen hinaus eine Integration in
das bestehende Ort- und Landschaftsbild nicht mehr sicherstellt, wird eine Uberschrei-
tung der festgesetzten maximalen Hohen durch Solaranlagen ausgeschlossen.

Um eine angemessene Einfligung der Gebaude mit zusatzlichem Staffelgeschoss in die von
geneigten Dachern gepragte Umgebung zu erreichen, wird zudem fiir samtliche Baugebie-
te festgesetzt, dass das oberste Geschoss maximal 2/3 der Flache des darunterliegenden
Geschosses in der Grundflache einnehmen darf.

33 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die gegebene Bestandssituation im Planungsgebiet sowie in der naheren Umgebung zeigt
durchgehend eine offene Bebauung, welche zudem charakteristisch fiir den gesamten
Ortsteil Gehlsdorf ist. Neben den insgesamt in der Umgebung dominierenden groRvolumi-
gen Einzelhausern bestehen wenige Doppelhauser. Entsprechend wird eine offene Bebau-
ung fur den gesamten Geltungsbereich festgesetzt.

Im neu zu entwickelnden Bereich sind langs der Anliegerstrallen im Sinne einer flexiblen
Gestaltungsmoglichkeit lange zusammenhangende Baufenster festgesetzt. Lediglich suid-
ostlich der nordwestlichen PlanstraBe D ist das Baufenster zwecks Erhalts der dort beste-
henden groRkronigen Solitarbaume auf einer angemessenen Breite unterbrochen. Durch
die Festlegung einer offenen Bauweise ist sichergestellt, dass eine Unterteilung in jeweils
zwei oder mehr getrennte Gebaudekubaturen erfolgt. Auf der (nord)dstlichen StraBenseite
des siidlichen Abschnittes der PlanstraBe A soll eine kleinteilige Bebauung die langs der
PlanstraRen C und D entwickelten Zeilenstrukturen aufnehmen und gleichzeitig gegentiber
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der von Einzelhausern gepragten Bebauung an der PressentinstraBe, vermitteln. Hier wird
durch entsprechende begrenzte Dimensionierung der Baufenster eine kleinteilige Bauwei-
se gesichert, welche in Folge nur eine offene Bauweise zulasst.

Der bebaute Bereich entlang der Pressentinstralle aber auch an Kirchenplatz und Klaus-
Groth-StraBe ist von meist groRvolumigen Einzelhdausern gepragt. Lediglich ein Doppel-
haus besteht in diesem Bereich (PressentinstraBe 7 und 8). In dem siidlich an das Plange-
biet angrenzenden zentralen Bereich von Gehlsdorf bestehen ebenfalls nur wenige Dop-
pelhauser. Allerdings fiigen sich die Doppelhauser gut in die Gesamtstruktur ein, sodass
auch der Bebauungsplan diese neben den Einzelhausern fiir 0.g. bebaute Bereiche zulasst.
Fir die weiterhin ermoglichte Bebauung in 2. Reihe zur PressentinstraBe 1 bis 5 erfolgt die
Zulassung der abweichenden Bauweise, wodurch Verdichtung abgesichert werden soll. In
den neu zu bebauenden Teilbereichen halten die tUberbaubaren Grundstiicksflachen zu
den WohnstraRen und Wohnwegen einen Abstand von 3,0 m. Auf diese Weise soll trotz
groBziigiger Dimensionierung der StraBenraume der erste Rettungsweg im Brandfall gesi-
chert werden und gleichzeitig auch eine entsprechende Griingestaltung dieser offentlich
wahrzunehmenden Raume ermoglicht werden. Nordostlich der Planstralle A ist der Ab-
stand der Baufenster zur Straenraumbegrenzung mit 7,0 m groRer. Hiermit wird der mog-
lichen Anlage von Terrassen zur StraBe hin Rechnung getragen, da hier die StraBenseite
die Siidwestseite ist.

Die Dimensionierung der Baufenstertiefen ist so vorgenommen, dass sich fiir die jeweils
angestrebten Nutzungen ein hinreichender Gestaltungsspielraum eroffnet.

So ermoglicht eine Baufenstertiefe von bis zu 20,0 m im neu geplanten Bereich, westlich
und siidlich der PlanstraBe A (WA1.1. bis WA 1.10 und WA2.1 bis 2.5) sowie die maximale
Grundflache von 800m? auf der Gemeinbedarfsflache die Ausbildung individueller Gebau-
dekonzeptionen bzw. Grundrissgestaltungen. Gerade fiir diese Bereiche bleibt geniigend
Spielraum um z.B. bei einer Stadthausbebauung die Einordnung von Garagen oder Abstell-
raumen in den Erdgeschossen zu ermoglichen sowie eine abwechslungsreiche Bebauung
mit verschiedenen Gebaudetiefen bzw. Kubaturen.

Ebenerdige Terrassen sind nach herrschender Rechtsauffassung auch ohne Uberdachung
Teil der Hauptnutzung, wenn sie baulich mit dem Wohnhaus als ,AuBenwohnflache mit
hohem Wohnwert“ verbunden sind, egal wie sie dabei gestalterisch in Erscheinung treten.
Um groRziigige, dem gehobenen Wohnstandort entsprechende Terrassen auch bei be-
grenzter Tiefe der Baufenster zu ermoglichen, wird deshalb eine Uberschreitung der Bau-
linien und Baugrenzen fiir nicht tiberdachte Terrassen bis maximal 3 m zugelassen.

Fir die Baugebiete sudlich der Planstrale A, die riickwartig an den Bestandsbereich
Klaus-Groth-StraBe anschlieRen (WA 1.8, 1.9, 1.10 und 2.6), ist eine Grenzbebauung aus-
nahmsweise zulassig, um dem zum Teil die Bebauung stark einschrankenden bestehenden
Flurstiickzuschnitten gerecht zu werden und Grundstiicksumlegung zu eriibrigen.

Grundsatzliches Gestaltungsprinzip des neu zu entwickelnden Wohnquartiers ist die Aus-
richtung der Gebaudereihen in Richtung der Warnow. Um diese Ausrichtung zu unterstut-
zen, ist eine Anordnung der zum StraBenraum orientierten Fassaden im Bereich der zum
Wasser hin orientierten WohnstraBen- und Wege in einer Flucht geboten. Entsprechend
werden die vorderen Begrenzungen der Baufenster als Baulinien festgesetzt. Eine weitere
Baulinie erfolgt fur die StraBenseiten der uberbaubaren Grundsticksflachen nordostlich
der PlanstraBe A. Hiermit wird bezweckt, dass obwohl die Bebauung zum Teil in kleine
Einzelbaufenster aufgeteilt ist, sich dennoch eine klare Raumkante zur Begrenzung dieser
StraRenseite ausbildet.

Die Tiefe der Baufenster entlang der Pressentinstrale des Kirchenplatzes und der Klaus-
Groth-StraBe wird am Bestand orientiert mit 15,0 m festgesetzt. Fiir die Bebauung in 2.
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Reihe zur PressentinstraBe 1 bis 5 erfolgt (WA 3) eine Beschrankung auf 10 m, was im Zu-
sammenhang mit der Beschrankung der Trauf- und maximalen Gebaudehohen deren Ein-
fugung in die hier bestehende kleinteilige Siedlungsstruktur gesichert wird.

Die Tiefe der lberbaubaren Grundstiicksflache der zukiinftigen Bebauung der zweiten
Reihe zur PressentinstraBe 1 bis 11 (WA 6) wurde gegeniiber dem Entwurf 2017 wesentlich
vergrofRert auf 20 m, um den Wegfall der Bebaubarkeit der 3. Reihe auszugleichen. Damit
wird dem Wunsch der Biirgerinitiative, welche den iiberwiegenden Teil der hier betroffen
Eigentiimer vertritt, nach Erhalt der starken Durchgriinung entsprochen. Gleichwohl wird
mit diesen Festsetzungen der gegeniiber den Entwirfen 2015 und 2017 wegfallenden direk-
ten Anbindung der riickwartigen Grundstucke bzw. Grundstiicksteile an die PlanstraBe A
geantwortet.
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3.4 Nebenanlagen

Der weitgehende Ausschluss von Nebenanlagen in den fiir eine Neubebauung vorgesehe-
nen Bereichen (WA1.1-1.10, WA2.1-2.6 sowie WAS5.1, WA5.2) welcher samtliche Nebenanlagen,
die Gebaude darstellen sowie liberdachte Terrassen umfasst, ist erforderlich, um die an-
gestrebte stadtebauliche Struktur mit klar erkennbaren, zur Warnow hin orientierten Ge-
baude- und Freiraumachsen zu ermoglichen und insgesamt ein hohes Gestaltungsniveau
zu sichern. Weiterhin werden auf diese Weise gerade in Anbetracht einer verdichteten
Bauweise ein angemessener Griinflachenanteil sowie eine angemessene Durchgriinung
der Siedlung gesichert.

Kleinwindenergieanlagen, Antennenmasten sowie Einrichtungen zur Tierhaltung ein-
schlieBlich Kleintierhaltungszucht im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO vertragen sich nicht
mit der Qualitat eines verdichteten innerortlichen Wohnquartiers. Die mit diesen Anlagen
verbundenen baulichen Ausformungen sind nicht im Sinne der angestrebten hochwertigen
stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung. Weiterhin lassen vorgenannte Einrich-
tungen durch Larm-, optische (bei den Kleinwindenergieanlagen) sowie auch Ge-
ruchsimmissionen (bei der Tierhaltung) Konflikte mit den Mitbewohnern im Quartier er-
warten und werden daher ausgeschlossen.

Mit der Beschrankung der Installation von PV-Anlagen auf die Dacher von Gebauden wird
bezweckt, dass auf den Wohnungsnahen Freiflachen keine entsprechenden Anlagen er-
stellt werden sollen. Damit stehen die Freiflachen erforderlichen Aufenthalts- und Erho-
lungszwecken der Bewohner zur Verfiigung; zudem kann auf dieses Weise auch eine an-
gemessene Begriunung der unbebauten Flachen erfolgen.

35 VerkehrserschlieBung

Um die VerkehrserschlieBung fiir den baulich noch zu entwickelnden Teilbereich sicherzu-
stellen, ist ein neues Strallen- und Wegenetz planungsrechtlich zu sichern und herzustel-
len. Gleiches gilt auch fiir die erforderlichen Anlagen des ruhenden Verkehrs. Es wird im
Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und im Sinne einer 6kologisch
orientierten Stadtentwicklung eine Beschrankung auf das erforderliche Minimum an Fla-
che angestrebt. Der bereits bebaute Bereich sowie die unbebauten Teile der 2. Reihe zur
Bebauung der PressentinstraBe 1 bis 11 sind dagegen liber die bestehenden StraBenziige
Pressentinstrale, Klaus-Groth-StralRe sowie liber den Kirchenplatz erschlossen.

Weiterhin ist die verkehrliche ErschlieBung in einer Weise konzipiert, dass die Erschlie-
Bungsfunktion der grundsatzlich zu erhaltenden Kleingartenanlage Hufe V uneinge-
schrankt gewahrt bleibt.

3.5.1 FlieRender Verkehr

Die auBere Verkehrsanbindung des B-Plan-Gebietes ist tiber die Einmindungen der Klaus-
Groth-StraBe und einer nordlichen Zufahrt (zwischen Haus Nr. 11 und 12) an die Pressen-
tinstraBe vorgesehen. Beide Zufahrten wurden hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit fach-
lich gepriift (09.2015, aktualisiert 04.2017). Bei der Leistungsfahigkeitsberechnung wurde
fur die Belegung der PressentinstraBe der worst-case, der sogenannte Prognose-Nullfall
betrachtet. Darin enthalten ist die Verkehrsentwicklung infolge aller weiteren geplanten
WohnbaumaBnahmen in Gehlsdorf ohne Umsetzung einer ostlichen UmgehungsstraRe.
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Die Berechnung der Verkehrserzeugung durch das neue Wohngebiet wurde nach dem in
der Verkehrsplanung renommierten Verfahren nach Bosserhoff und Richtlinie der FGSV
(Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen) durchgefiihrt. Der Berechnung
wurde der Neubau von 180 WE zugrunde gelegt. Daraus wurden fiir jede der beiden Zu-
fahrten 32 Kfz/Stunde zusatzlicher Quell- und Zielverkehr berechnet.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis gemaR HBS (Handbuch fiir die Bemessung von StraBen-
verkehrsanlagen) ergab, dass die beiden Zufahrten auch mit der zusatzlichen Verkehrsbe-
lastung infolge der Wohnbebauung leistungsfahig sind und keine AusbaumaBnahmen er-
forderlich werden.

Die ErschlieBung des baulich neu zu entwickelnden Teilbereichs erfolgt tiber eine durch-
gehende AnliegerstraRe (Planstrae A), welche im Nordosten an die Pressentinstrale und
im Suden an die Klaus-Groth-StraBe anbindet. Von dieser HaupterschlieBung gehen drei
Wohnwege (PlanstraBen C und D) ab, wobei die PlanstraBe D als RingstraBe ausgebildet
ist. Bei der PlanstralRe B handelt es sich um die neu herzustellende Zufahrt zum Yachtclub
Warnow e.V., in deren Bereich eine grofRere Anzahl von Stellplatzen angelegt und welche
von der PlanstralRe A erschlossen wird.

Fur die verkehrsseitige Anbindung des Yachtclubs ist auf langere Sicht eine Neuregelung,
welche eine neue Zufahrt am Rande des nordwestlich gelegenen Waldstiicks bis zur
Warnow hin vorsieht, angedacht. Bis auf weiteres kann die bestehende Zufahrt von Nor-
den auBerhalb der siidwestlichen Plangebietsgrenze beibehalten werden. Zur Verhinde-
rung, dass eine zusatzliche Verkehrsbhelastung der Wohnwege durch Befahrung in Form
von Bootstransporten und sonstigen Verkehr des Yachtclubs entsteht, besteht die Mog-
lichkeit, die libergangsmaRige Zufahrt zum Yachtclub von der Planstrale D durch Sper-
reinrichtungen wie z. B. Poller zu trennen. Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten miissen
nach Aussage des Brandschutz- und Rettungsamts mit einer FeuerwehrschlieRung ausge-
stattet sein. Die Feuerwehrzufahrten mit einhergehender Bepollerung sind auszuschildern
und standig freizuhalten.

Die Ausbauquerschnitte der PlanstraBen sind an der Funktion der einzelnen Erschlie-
Bungsabschnitte ausgerichtet. Fiir die Anliegerstrale (PlanstralRe A) ist eine Fahrspur von
5,0 m Breite vorgesehen, was die Begegnungsfalle PKW/PKW und bei langsamer und vo-
rausschauender Fahrweise auch PKW/LKW ermoglicht. Fiir den Feuer- und Rettungsfall
kann der straRenbegleitende 2,5 m breite FuBweg mit befahren werden, sodass auch der
Begegnungsfall von zwei groBen Feuerwehrfahrzeugen moglich ist. Ein auf der westlichen
Seite, der PlanstralRe A, liegender 2,5 m breiter kombinierter Park- und Pflanzstreifen er-
moglicht temporares Besucherparken. Die Wohnwege sind als Mischverkehrsflachen mit
einer Breite von 6,0 m ausgelegt. Am Ende der beiden siidlichen Wohnwege (PlanstraBen
D) erfolgt ein Ringschluss. Der Ausbauquerschnitt des Ringschlusses ist mit einer Fahrspur
von 3,5 m geplant sowie mit einer zusatzlichen Ausweichmoglichkeit bei einem moglichen
Begegnungsfall PKW/PKW oder PKW/LKW.

Die Zufahrt zum Yachtclub (PlanstraRe B) wird als Mischverkehrsflache mit einer StraRen-
breite von 6,5 m ausgebaut, um das Einparken, der in diesem Abschnitt angeordneten of-
fentlichen PKW-Stellplatze zu gewahrleisten. Aufgrund der Zuwegung zum Yachtclub ist
hier besonders bei Veranstaltungen mit Bootstransporten und entgegenkommenden PKW
zu rechnen. Fir den Zeitraum bis zur Herstellung einer durchgangigen neuen Zufahrt tiber
das Warnowufer zum Yachtclub wird am Ausbauende die angrenzende Flache provisorisch
in hinreichender Dimensionierung zu einem Ringschluss mit PlanstralRe C befestigt, um ein
Wenden fur Fahrzeuge der Feuerwehr zu ermoglichen.

Die vorgenommene Dimensionierung samtlicher Verkehrsflachen in Zufahrt zum Yachtclub
ist so gestaltet, dass im Rahmen der ErschlieBungsplanung die Anlage von Zufahrtsstra-
Ben mit hinreichenden Fahrbahnbreiten und Kurvenradien auch fiir Bootstransporte er-
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folgen kann. Weiterhin ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen, dass
eine Lastaufnahme der StraRRen fiir Kranfahrzeuge zum Kranen von Yachten sichergestellt
ist.

Entsprechend der Funktion und der geplanten funktionalen Ausgestaltung in Form einer
Mischverkehrsflache werden die Wohnwege und der Zufahrtsweg zum Yachtclub Warnow
e.V. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich” festgesetzt.

Die Verlangerung der Klaus-Groth-StraBe in Richtung Warnowufer dient dem Sportfischer-
und Castingklub e.V. als Zufahrt. Zudem dient die Einbeziehung dieser Flache in den Gel-
tungsbereich der planungsrechtlichen Absicherung der zur Ableitung des im Baugebiet
anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Ablaufs in die Warnow. Dieser offentli-
che StraBenraum wird entsprechend als offentliche Verkehrsflache gemall § 9 Abs.1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Der Umfang der herzustellenden privaten Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsat-
zung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 15.11.2017.

Die Unterbringung der privaten Stellplatze hat durchgehend auf den privaten Grundstii-
cken zu erfolgen. In dem neu zu entwickelnden Bereichen sind die Stellplatze zudem aus-
schlieBlich in Tiefgaragen (Baugebiete WA 2.1-2.6) bzw. zusatzlich integriert in die Erdge-
schosse der Gebaude (WA 1.1-1.10, WA 5,1und 5.2) unterzubringen. Mit dieser Form der Un-
terbringung der Kraftfahrzeuge soll im Zusammenwirken mit der Beschrankung der lber-
baubaren Grundstiicksflachen auch in Anbetracht einer starkeren baulichen Verdichtung
des Quartiers ein hinreichender Anteil an Griin- und Freiflaichen und eine angemessene
Durchgriinung entsprechend der Bestandsbereiche im Plangebiet und daran siidlich an-
knupfend, gesichert werden. Sofern die Realisierung von Stadthausern vorgesehen ist,
kann die Unterbringung in ebenerdigen, in die Gebaude integrierten Garagen erfolgen. Ist
der Bau von Mehrfamilienhausern vorgesehen, so erlauben Tiefgaragen unter der Gelan-
deoberflache die Unterbringung der entsprechend groBeren nach Stellplatzsatzung nach-
zuweisenden Stellplatzzahl. Um eine flexiblere Gestaltung der Untergeschosse bei den
Mehrfamilienhausern zu ermaoglichen und hier neben den Tiefgaragen auch noch Keller-
raume vorsehen zu konnen, lasst der Bebauungsplan fiir diese Kellergeschosse eine Uber-
schreitung der Baugrenzen im riickwartigen Bereich der Baufelder westlich der Planstrale
A zu. Die Flachen zur raumlichen Einordnung der Tiefgaragen samt deren Zufahrten sind
im Bebauungsplan, soweit sie liber die festgesetzten Baugrenzen hinausgehen, sind als
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen entsprechend & 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt. Ebenfalls im Sinne eines moglichst hohen Griinanteils sind zudem die Anzahl
und die Dimensionierung der Tiefgaragenzufahren fiir die einzelnen Baugebiete situati-
onsbezogen beschrankt.

Fur temporares Parken von Besuchern sind im offentlichen Straenraum im ersten Ab-
schnitt der Zufahrt zum Yachtclub Warnow e.V. (Pressentinstrale 11a) entlang der Plan-
straBe B 52 Stellplatze beiderseitig in Senkrechtaufstellung vorgesehen, ebenso entlang
der PlanstraBe A einseitig ca. 30 Stellplatze in Langsaufstellung. Die Stellplatze an der
PlanstraBe B dienen dabei auch der Nutzung durch Mitglieder der angrenzenden Kleingar-
tenanlage ,Hufe V. Fur diese sind 10 Stellplatze auf der nordwestlichen StraBenseite zur
Kleingartenanlage hin reserviert und in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
Nach Abzug vorstehender Anzahl an Stellplatzen fiir die Kleingartenanlage, kann noch von
72 offentlich nutzbaren Stellplatzen ausgegangen werden.
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Tabelle 1: Stellplatze im Plangebiet

ErschlieBungsbereich Parkierungsart Anzahl St.
PlanstraBe A Langsaufstellung, einseitig 30
PlanstraBe B Senkrechtaufst., beidseitig 52
davon fur:
Kleingartenanlage 10

Planstrafle C - -
Planstrafe D - -
Gesamt 82

Geht man von einem Bedarf von zwei offentlich nutzbaren Stellplatzen fiir jeweils 10
Wohneinheiten aus, so besteht bei ca. 160 bis 180 entstehenden Wohneinheiten in Ge-
schosswohnungsbau und Stadthausern im hinzukommenden Siedlungsbereich ein hinrei-
chendes Angebot.

Flachen fir das Abstellen von Fahrradern und Kinderwagen konnen im Bereich der Mehr-
familienhauser durch entsprechende ebenerdige Abstell- oder Kellerraume gesichert
werden. Diese sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen der Mehrfamilienhauser zu
integrieren. Zudem besteht die Moglichkeit, in den von Bebauung freizuhaltenden 3 m
breiten Hausvorbereichen/Vorgarten ein hinreichendes Angebot an Fahrradstandplatzen
zu schaffen.

3,53  FuB-und Radwege

Die geplanten FulR- und Radwegeverbindungen erganzen die bestehende StralRenerschlie-
Bung und verknipfen das neu hinzukommende Siedlungsgebiet mit den umliegenden
Siedlungsbereichen. Insgesamt entsteht durch die Kombination von separaten FuR- und
Radwegen, straRenbegleitenden FuRwegen sowie verkehrsberuhigten Bereichen ein eng-
maschiges Netz fur den nicht motorisierten Individualverkehr.

StraRenbegleitend sind langs der PlanstraBe A im sudlichen Abschnitt, von der Klaus-
Groth-StraBe kommend und im darauf folgenden Abschnitt hinter der ersten Kurve, beid-
seitig FuBwege von jeweils 2,5 m Breite geplant. Im weiteren Verlauf ist einseitig auf der
Nordost- bzw. Stidostseite ein Gehweg gleicher Dimensionierung vorgesehen.

Entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze, in Abgrenzung zum Yachtclub Warnow e.V.
und zur Kleingartenanlage ,Hufe V*, ist ein FuR- und Radweg geplant. Dieser ermoglicht
die Zuwegung zum Yachtclub und zum Warnowufer sowie die Verbindung mit dem sudli-
chen Teil der PlanstraBe A und in dessen Verlangerung mit der Klaus-Groth-StraBe. Damit
auch die Begegnung von Fahrradern maglich ist, soll der Weg mindestens mit einer Breite
von 3,0 m zuzuglich 0,5 m Bankett beidseitig ausgebaut werden. Eine weitere FufR- und
Radwegeverbindung mit einer Breite von 3,5 m ist der Uferwanderweg im Waldbereich.
Dieser Abschnitt soll den geplanten Uferwanderweg entlang der Warnow erganzen. Zudem
ist eine weitere Ful- und Radwegeverbindung mit einer Breite von 3,5 m zwischen der
PlanstraRe A und der PressentinstraBe geplant. Auf der Gartenseite der neu geplanten
Bebauung erganzen FuBwege das verkehrsfreie ErschlieBungssystem. Hier ist ein Ausbau
in einer Breite von 2,5 m vorgesehen. Samtliche vorgenannten Wege sind nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung ,,FuB- und
Radweg” bzw. ,,FuBweg” festgesetzt.
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Im von B-Plan Nr. 15.W.99 iiberplanten Bereich wurde zur Sicherstellung der Zuwegung des
Flurstiicks 70/2 aus dem vorgenannten Plan die Verkehrsflaiche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Fuweg” ibernommen.

3.6 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist direkt an der PlanstraBBe A eine Flache fiir die
Aufstellung von Wertstoffsammelcontainern mit einer den Anforderungen entsprechenden
Dimensionierung festgesetzt. Der Standort ist bewusst so gewahlt, dass ein hinreichender
Abstand zur nachstgelegenen geplanten Wohnbebauung von mindestens 15 m eingehalten
wird. Zur bestehenden Bebauung betragt der Abstand sogar ca. 55 m. Durch Einhalten vor-
genannter Abstande soll die Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Larmimmissionen,
insbesondere infolge des Einwerfens von Altglas, gering gehalten werden.

Die Aufstellflache fiir die Wertstoffcontainer wird entsprechend der Funktion als Flache
fir Versorgungsanlagen, fiir die Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen,
Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken mit
Zweckbestimmung ,Abfall“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

Weiterhin wird aufgrund der gegebenen Hohenentwicklung innerhalb des Geltungsbe-
reichs zur Sicherstellung der Schmutzwasserentsorgung fiir die neu zu erschlieRende Fla-
che ein Abwasserpumpwerk erforderlich. Da die Schmutzwasserableitung iiber die Plan-
straBe A an den Schmutzwassersammler in der Pressentinstralle vorgesehen ist, eignet
sich der Standort in dessen nordlichem Abschnitt angrenzend an die Aufstellflache fiir die
Wertstoffcontainer. Dieser Standort eignet sich zudem, da so eine grofRe Distanz zur
Wohnbebauung eingehalten werden kann, was ggf. auftretenden Geruchsbelastigungen
vorbeugt.

Die fiir die Errichtung des Abwasserpumpwerks benotigte Flache wird als Flache fiir Ver-
sorgungsanlagen, fiir die Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrich-
tungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken mit Zweckbe-
stimmung ,Abwasser” entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

3.7 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar angrenzend an bebaute und erschlossene
Siedlungsgebiete sind fiir alle Medien der technischen Infrastruktur die Grundvorausset-
zungen gegeben.

Der Bestandsbereich ist bereits vollstandig liber die in den Stralenraum verlaufenden
Leitungssysteme erschlossen, neu hinzukommende Vorhaben konnen hier entsprechend
angeschlossen werden.

Zur Sicherstellung der Versorgung des neu zu entwickelnden Siedlungsgebiets bedarf es
des durchgehenden Aufbaus neuer Anlagen und Leitungssysteme. Dabei herzustellende
Leitungssysteme werden ausschlieRlich im offentlichen StraBenraum verlegt.

3.71 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anbindung an die vorhandene Trinkwasserleitung DN
300 PVC und 100 GG in der Pressentinstrale und an die Trinkwasserleitung DN 100 GG in
der Klaus-Groth-StraBe sichergestellt werden. Im Sinne der Versorgungssicherheit sollte
zwischen den genannten Leitungen vorzugsweise ein Ringschluss erfolgen.
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3.7.2 Loschwasser / Brandschutz

GemaR Arbeitsblatt W 405 der technischen Regeln DVGW ist zur Brandbekampfung eine
Loschwassermenge von 96 m3/h fiir eine Dauer von zwei Stunden bereitzustellen.

Fir die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung wird die Einrichtung von
Entnahmestellen an der Warnow vom zustandigen Brandschutz- und Rettungsamt abge-
lehnt. Griinde dafiir sind die nicht mogliche Absicherung der Entnahmestellen bei Hoch-
wasser, die nicht zu gewahrleistende hinreiche Zufahrt samt Wendemoglichkeit, die Mit-
tel- und Kraftebindung an der Entnahmestelle sowie die negative Beeintrachtigung der
Entfaltungsfristen. Alternative Losungen, wie die Anlage von Regenriickhaltebecken oder
der Bau unterirdischer Zisternen kommen aus Platzmangel bzw. aus sich aus der Herstel-
lung ergebenden unverhaltnismaligen Mehrkosten nicht in Betracht. Damit verbleibt aus-
schlieBlich die Moglichkeit, das neu herzustellende Trinkwasserversorgungsnetz zu nut-
zen. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung liber das Trinkwasserversorgungsnetz
ist nach Aussage des Brandschutz- und Rettungsamts hierzu ein Ringsystem vorzusehen.
Das Trinkwasserversorgungsnetz ist entsprechend der zusatzlichen Anforderungen aus der
Brandbekampfung hinreichend zu dimensionieren.

Vorzugsweise sollten im offentlichen StraBenraum Unterflurhydranten in ca. 100 m Ab-
stand zueinander im neu zu erschlieRenden Teil des Geltungsbereichs installiert werden.
Eine ordnungsgemalle Kennzeichnung der neuen Wege, StraBen, Platze bzw. Gebaude ist
fur die bessere Erreichbarkeit der Einsatzfahrzeuge vorzunehmen.

Zur Sicherung ausreichender Bedingungen fiir die Belange des Brandschutzes ist zudem
die ,Richtlinie liber Flachen fiir die Feuerwehr”, Fassung August 2006, zu beriicksichtigen.

Ansonsten ist insbesondere die StraRenerschlieBung mit dem Brandschutz- und Rettungs-
amt abzustimmen.

3.7.3  Abwasserableitung

Das Netz zur Abwasserentsorgung ist komplett neu herzustellen. Die Abwasserableitung ist
im Trennsystem mit getrennter Abwasser- und Regenwasserkanalisation vorzunehmen.

Die laut Altlastengutachten zum ehemaligen Betriebsgelandes der Firma ,Waterkant (sie-
he Punkt 2.2.2) gegebenen sehr inhomogenen Bodenverhaltnisse und die bestehende
Uberpragung durch Aufschiittungen sowie aufgrund des nach Auskunft der Anlieger gerin-
gen Stauwasserhorizonts von 1 bis 2 m unter Gelandeoberflache sind keine guten Voraus-
setzungen fiir eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Hinzu
kommen noch die begrenzten Platzverhaltnisse und auch ein erhohtes Oberflachenwas-
seraufkommen infolge der vorgesehenen verdichteten Bebauung, sodass eine Versicke-
rung nicht in Erwagung gezogen wird.

Das anfallende Niederschlagswasser wird stattdessen uber eine Regenwasserkanalisation
gesammelt und uber einen Sammler in PlanstraRe A und nachfolgend in der westlichen
Verlangerung der Klaus-Groth-StralRe der Warnow zugefiihrt. Die Hohenverhaltnisse lassen
eine Ableitung im freien Gefalle zu.

Die unterirdisch verlaufende Niederschlagswasserabflussleitung ist entsprechend als
Hauptabwasserleitung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt.

Das anfallende Schmutzwasser wird liber ein entsprechendes Kanalsystem gesammelt und
uber die Planstralle A in den bestehenden, hinreichend dimensionierten Schmutzwasser-
sammler in der Pressentinstralle abgefiihrt. Aufgrund der Hohenentwicklung wird vor Ein-
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leitung in die PressentinstraBe eine Anhebung tber ein Abwasserpumpwerk erforderlich
(siehe dazu Punkt 3.6).

3.7.4  Elektroenergieversorgung

Das Netz zur Stromversorgung ist komplett neu herzustellen. Die Zufiihrung der Nieder-
spannungskabel erfolgt liber die PlanstraBe A; der Anschluss an das bestehende Netz er-
folgt an den Anbindungen der PlanstraRBe A an die PressentinstraBe und die Klaus-Groth-
StraBe sowie liber den FuBweg zwischen Pressentinstrale 5 und 6. Die Versorgung wird
von der Trafostation Gd PressentinstraBe 55c gesichert.

3.7.5 StraBenbeleuchtung

Die notwendige StralRenbeleuchtung ist innerhalb der StraBenverkehrsflachen bzw. der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sicherzustellen. In den vorgesehenen
StraBenraumquerschnitten sind fiir die entsprechenden Laternen geeignete Streifen vor-
gesehen, entweder im kombinierten Park- und Pflanzstreifen in der suidlichen PlanstraRe
A oder auf begriinten, eingefassten Randstreifen auRerhalb der Fahrbahnen in den tibri-
gen StraBenraumen. Fir die StraBenbeleuchtung sind LED-Leuchten zu verwenden.

3.7.6  Warmeversorgung

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs der Fernwarmesatzung (FWS)
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, grenzt aber ostlich daran an. Fiir das westlich
benachbarte B-Plangebiet ,Nordufer Gehlsdorf* gilt die FWS und durch die ErschlieBung
dieses Gebietes mit FW-Leitungen ergibt sich die Moglichkeit des wirtschaftlichen Ausbaus
des FW-Leitungsnetzes fiir das B-Plangebiet ,Obere Warnowkante®.

Die Moglichkeit des Ausbaus der Fernwarme stellt eine erwagenswerte Variante zur um-
welt- und klimaschonenden, ressourcensparenden und zukunftssicheren Warmeversor-
gung des Gebietes dar, insbesondere, da die Rostocker Fernwarme als ErsatzmaRnahme
fir den Einsatz erneuerbarer Energien gemaR EEWarmeG anerkannt ist. Die Lage des B-
Plangebietes auBerhalb des Geltungsbereiches der FWS ist dabei zweitrangig, ggf. kann
das Satzungsgebiet erweitert werden.

Das Plangebiet kann grundsatzlich auch an das Erdgasversorgungsnetz im Stadtteil Gehls-
dorf angeschlossen werden.

3.7.7  Anlagen der Telekommunikation

Fur die Herstellung der notwendigen Anlagen der Telekommunikation ist im neu zu er-
schlieBenden Teil des Plangebiets hinreichend Raum zur Verfugung zu stellen.

3.7.8 Miillentsorgung / Abfallwirtschaft

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemalen Miill- und Abfallentsorgung, auch fir den neu
zu entwickelnden Teilbereich, erfolgt ein den Anforderungen der Entsorgungsfahrzeuge
und -unternehmen entsprechender Ausbau der VerkehrserschlieBung.

Die Bemessung der einzelnen StraRenabschnitte erlaubt eine Befahrung mit den vorgese-
henen Entsorgungsfahrzeugen (3-achsiges Miillfahrzeug).
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Im nordlichen Plangebietsbereich ist zudem ein Standort fiir die Aufstellung von Wert-
stoffcontainern vorgesehen (siehe hierzu Punkt 3.6).

3.8 Griinordnung, Natur- und Artenschutz
3.8.1 Freiraumstruktur und Griinflachen

Die Freiraumstruktur des Plangebiets ist wie auch die Baustruktur auf die Warnow hin
ausgerichtet. Damit wird eine Verknipfung mit der wichtigsten Griin- und Freiraumstruk-
tur der Umgebung, dem Warnowufer, erreicht. Insbesondere die Gartenbereiche bilden
griine Bander, die das Baugebiet in Richtung Warnow durchlaufen. Aber auch die StralRen-
raume mit in Teilabschnitten vorgesehenen Baumpflanzungen (PlanstraRen A und C) un-
terstutzen diese Orientierung.

Neben dieser Orientierung zum Fluss sieht das Freiraumkonzept eine durchgehend offene
Bauweise mit einer maximalen zusammenhangenden Fassadenlange von 50 Metern sowie
einen angemessenen Griinanteil auf den privaten Grundstiicken vor. So wird eine Ver-
knlipfung mit den Griinraumen des umgebenden Siedlungsraums ermoglicht. Der Griinan-
teil auf den privaten Grundstiicken wird fiir den neu zu entwickelnden Bereich durch aus-
nahmslose Einordnung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen bzw. in den Gebauden
(Stadthauser) sowie durch Beschriankung der Nebenanlagen (keine Gebaude und iiber-
dachten Freibereiche auRerhalb der Baufenster) gesichert.

Das geplante FulR- und Radwegesystem sorgt fiir eine Anbindung des Baugebiets an die
Warnow und den dortigen Landschaftsraum.

Um die flachendeckende Versorgung des Plangebietes mit Kinderspielplatzen, zu gewahr-
leisten, ist im Kernbereich des Baugebiets, zwischen dem nordlichen bzw. westlichen Ab-
schnitt der PlanstraBe D und den Baugebieten WA 1.6 und WA 2.5, ein entsprechendes An-
gebot geplant. Der Standort ist aufgrund der zentralen und lediglich an verkehrsberuhigte
Bereiche angrenzenden Lage in besonderem Male geeignet. Um mogliche Konflikte der
gegeniiberliegenden Wohnnutzung auszuschlieRen, wird zur selbigen ein Abstand von
mindestens 10 m eingehalten. Die Spielplatzflache ist allseitig durch offentliche Griinfla-
che umgeben und wird fachgerecht gartnerisch begriint.

Fir die 14-19 jahrigen existieren im mittleren Umfeld mit der Jugendhiitte sowie der Feld-
sportanlage im Wohngebiet ,,Obstwiese” in 1 km Entfernung, der Feldsportanlage Gelshei-
mer StraBe in ca. 1,1 km Entfernung sowie nordlich des B-Plangebiets mit dem WIRO-
Sportpark hinreichend Moglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung. Beim WIRO-Sportpark
ist allerdings anzumerken, dass dieser auch von anderen Altersgruppen sowie von Sport-
vereinen mit genutzt wird. Zudem bestehen in direkter Nahe zum Baugebiet attraktive
Freiraume in Warnownahe, insbesondere das Waldstiick im nordwestlichen Plangebiet
und der Gehlsdorfer Uferbereich. Die ErschlieBung vorstehender Bereiche, gerade auch
per Fahrrad, wird in den nachsten Jahren mit Realisierung des geplanten durchgehenden
Uferwegs noch attraktiver gestaltet. Eine weitere attraktive Freiflache stellt der Moennich-
park in ca. 800 m Entfernung dar. Vorgenannte auf die Gruppe der 14 bis 19-jahrigen aus-
gerichtete Freizeitanlagen liegen damit in einer fir die zu versorgende Altersgruppe zu-
mutbaren Entfernung, die erforderliche Querung der FahrstralRe zur Jugendhutte und zur
Feldsportanlage im Wohngebiet ,Obstwiese” sowie zum Moennichpark stellen fiir diese
Altersgruppe kein Problem dar. Die Verkehrsbelegung des StraRenzugs Pressentinstra-
Be/FahrstraBe ist mit ca. 5.000 KFZ pro Tag zwar erhoht, aber die StraRe ist durch die Ge-
radlinigkeit besonders Ubersichtlich und zudem bestehen Querungshilfen (u.a. Hohe
Kirchplatz und Michaelshof). Erganzt wird das Angebot zudem durch zusatzliche, ortsnahe
Freizeitmoglichkeiten wie den angrenzenden Yachtclub Warnow e.V. mit aktiver Jugendar-
beit, insgesamt drei Sporthallen im Nahbereich und einer groRen Anzahl weiterer, auf die
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Jugendlichen ausgerichteten Sport- und Freizeitangebote. Die Notwendigkeit der Schaf-
fung einer Spielanlage fiir diese Altersgruppe im Plangebiet eriibrigt sich damit. Fiir die
Altersgruppe der bis 6 jahrigen sind gemal® § 8 LBauO M-V ausreichend groRRe Spielplatze
auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Ein zusatzliches Angebot im offentlichen
Raum wird damit nicht erforderlich.

Bei der Gestaltung der privaten Freibereiche ist die Satzung der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock iiber die Gestaltung von Baugrundstiicken (Griinflachengestaltungssatzung)
vom 09.10.2001 zu beachten. Aufgrund der eng bemessenen BaufeldgroRen sowie den ver-
kehrsberuhigten Anteilen der offentlichen Verkehrsflachen zwischen den festgesetzten
Wohnbaugebieten wird die MindestgroRen der Spielanlagen fiir die Altersgruppe 0-6 Jahre
entsprechend §2 der ,Satzung der Hansestadt Rostock fiir die GroRe und Beschaffenheit
von Spielflachen fiir Kleinkinder bis 6 Jahren“ auBer Kraft gesetzt.

Als offentliche Griinflache entsprechend § 9 (1) Nr. 15 BauGB sind der nordwestliche Rand-
bereich des Plangebiets (siidlich der Waldflache) festgesetzt; hier aufgrund der Planungs-
absicht mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Begleitgriin“. Weiterhin befindet sich eine
entsprechend § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzte offentliche Griinflaiche mit Spielplatz im
westlichen Plangebiet, angrenzend an das Gelande des Yachtclubs. Dieser wird fiir die
eigentliche Spielflache die Zweckbestimmung ,Spielplatz“ und angrenzend ,Wohngriin“
zugeordnet. Gleiche Zweckbestimmung (Wohngriin) erhalten die kleineren straBenbeglei-
tenden Streifen im nordlichen Bereich der PlanstraBe A und nordostlich des Ringschlusses
von PlanstraBe D. Der offentliche Stralen- und Wegeraum in Verlangerung der Klaus-
Groth-StraBe in Richtung Warnowufer wird in den Geltungsbereich aufgenommen, um den
zur Ableitung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Ablaufs
in die Warnow planungsrechtlich abzusichern. Der Abschnitt am Warnowufer wird entspre-
chend seiner Funktion als offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,,Griinverbindung”
(zum Warnowufer) festgesetzt.

An Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen nach & 9 Abs. 1 Nr. 25b erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt einer aus
Einzelbaumen bestehenden Geholzstruktur entlang des Ringschlusses von PlanstraBe D an
der siidwestlichen Plangebietsgrenze. Dies gilt gleichermalRen fiir die bestehende Hainbu-
chenreihe nordostlich der neuen PlanstraBe A sowie fiir insgesamt 6 solitare, groRkronige
Laubbaume im Blockinnenbereich zwischen den Planstrafen D und A. Zum Erhalt eines
Teils des letztgenannten Baumbestands ist zudem das Baufenster siidostlich der nordli-
chen PlanstraBe B auf angemessener Breite unterbrochen. Weiterhin sind die (gesetzlich)
geschiitzten Baume entlang der PressentinstraBe zum Erhalt vorgesehen. Die weiteren
entsprechend geschiitzten Baume im neu zu erschlieBenden Bereich sollen nach Moglich-
keit ebenfalls erhalten werden, sofern die Umsetzung der vorgegebenen Linearen Bebau-
ungsstruktur dies ermaglicht, ansonsten sind diese entsprechend Baumschutzsatzung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock bzw. Baumschutzkompensationserlass zu ersetzen.

Beim Umgang mit dem GroRgrunbestand ist grundsatzlich der § 18 NatSchAG M-V sowie
die Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 29.11.2001 beacht-
lich.

Im Bereich der PlanstraBe A ist im Rahmen eines kombinierten Park- und Pflanzstreifens
in einem regelmaRigen Abstand die Anpflanzung neuer Baume, heimischer und standort-
gerechter Arten, festgesetzt. Dabei ist nach zwei Stellplatzen in Langsausrichtung jeweils
ein Baum geplant. Um den einstigen Alleecharakter der Pressentinstralle wieder erlebbar
zu machen, soll entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze, zusatzlich zu den bereits
auf den Privatgrundstiicken bestehenden und geschiitzten Baumen, eine Liickenpflanzung
vorgenommen werden. Auch hier erfolgt die Anpflanzung der Baume durch heimische und
standortegerechte Arten. Im StraBenabschnitt quer zu den zur Warnow orientierten Ge-
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baude- und Freiraumachsen sind die Baumstandorte bewusst in Verlangerung der Bau-
fenster eingeordnet, um vorstehend erwahnter, maBgeblicher Raumstruktur nicht entge-
genzuwirken.

3.8.2  Naturschutzfachlicher Eingriff und Kompensation

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde zur Abklarung der griinordnerischen, natur-
und artenschutzrechtlichen Belange ein Griinordnungsplan erarbeitet (Bendfeldt, Her-
mann, Franke, 04.2015, aktualisiert Juni 2017; Februar 2022) der auch die naturschutzrecht-
liche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz beinhaltet.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung sowie die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurden
anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des LUNG M-V 1999, Stand der Fortschreibung
2002 durchgefiihrt. Im Ergebnis einer schutzgutbezogenen Bestandsanalyse und der Bilan-
zierung nach o.g. Methodik steht ein Kompensationserfordernis von 45.536 Kompensati-
onsflachenaquivalente (KFAE, in m2) fiir Eingriffe in Flachenbiotope und Baume. Fiir die
Baumfallung in Baufeld WA 1 ergibt sich ein Kompensationserfordernis von sechs Ersatz-
baumen, fiir die Fallungen in der Gemeinbedarfsflache sind drei Ersatzbaume zu pflanzen.
Zur Herstellung von Verkehrsflachen erfolgen ebenfalls Baumfallungen, das Ausgleichser-
fordernis betragt neun Baume. Gemall Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock sind
dafiir Baume in der Mindestqualitat Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm zu verwen-
den. GemaR Baumschutzkompensationserlass betragt der Stammumfang mindestens 16-
18 cm.

Im Zuge der Umsetzung des B-Planes sind weitere Baumfallungen in den Baufeldern sowie
im Bereich der geplanten Verkehrsflachen erforderlich. Diese Baumfallungen erfolgen im
Zuge der Rodung flachiger Geholzbestande und Eingriffen in die Kleingartenanlage, die im
Rahmen der Biotoptypenkartierung als Siedlungsgeholze (PWX, PWY) bzw. Strukturarme
Kleingartenanlage (PKA) erfasst wurden. Die anfallenden Baumfallungen in diesem Be-
reich wurden im Rahmen der Biotopkartierung beriicksichtigt und werden (liber die plan-
externen KompensationsmalRnahmen ausgeglichen. Ein Bedarf an Ersatzbaumpflanzungen
besteht fiir diese Flachen somit nicht. Entsprechende Ausfiihrungen dazu sind im GOP,
welcher der Planung beiliegt, naher beschrieben.

In Verbindung mit den Baumfallungen ist ein entsprechender Fallantrag beim Amt fiir
Stadtgrun, Naturschutz und Landschaftspflege zu beantragen.

Ein Ausgleich der prognostizierten Eingriffe kann innerhalb des Geltungsbereichs mit 610
KFAE nur im geringen Umfang erfolgen. Das verbleibende Kompensationsdefizit an KFA
wird durch verschiedene externe KompensationsmaBnahmen ausgeglichen. Geplant ist
die Aufforstung einer ca. 1,8 ha groRen Brachflache (E1) auf der Gemarkung Bentwisch, Flur
1, Flurst. 44/40 und 45/11 geplant, was 27.000 KFA entspricht. Somit verbleibt noch ein De-
fizit von 20.889 KFA. Dieses wird durch Anlage einer extensiven Mahwiese mit Erhalt bzw.
partieller Neupflanzung von einzelnen Obstgehdlzen (E2) auf der Flache (8.356 m?) des
Flurstiickes 892/27, Flur 1, Gemarkung Flurbezirk VI, ausgeglichen. Vor der Anlage der ex-
tensiven Mahwiese sind die standortfremden, nicht heimischen Geholze zu roden.

Zusammenfassend sind im Einzelnen folgende griinplanerische MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes vorgesehen:

e Anpflanzung von ca. 34 Einzelbaumen im Bereich der Planstral3e A, in der offentlichen
Griinflache P1, P3 und P4.

e Anpflanzung von ca. 18 Einzelbaumen im Bereich der Pressentinstralle zur Vervollstan-
digung der Lindenreihe im Bereich der Vorgarten.
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e Anlage einer offentlichen Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz, als Sandspielflache
mit Spielgeratekombinationen fiir die Altersklasse 7-13. Die Vorgaben nach dem ,Merk-
blatt Technische Anforderungen fiir Spiel- und Sportgerate auf Spielanlagen sowie fur
Spielstationen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock” (Amt fiir Stadtgriin 2010a)
sind zu erfiillen.

e Anlage einer offentlichen Griinflache zwischen Parkflache und PlanstraBe C. Ansaat von
Landschaftsrasen.

e Erhalt von Einzelbaumen und Baumreihen.

Mit den genannten planinternen KompensationsmaRnahmen konnen die durch den B-
Plan verursachten Eingriffe nicht vollstandig ausgeglichen werden, so dass planexterne
KompensationsmalRnahmen im sonstigen Stadtgebiet erforderlich sind. Folgende MaR-
nahmen zum Ausgleich sind im sonstigen Stadtgebiet vorgesehen und werden den Eingrif-
fen entsprechend § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

e Erstaufforstung in Bentwisch.

e Anlegen einer Mahwiese am Dierkower Hang im Stadtgebiet der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock.

Die griinordnerischen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im urspriinglichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”, welche mit die-
sem Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 liberplant werden, werden soweit sie noch nicht umge-
setzt bzw. noch von Relevanz sind, in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des vorliegen-
den Bebauungsplans Nr. 15.WA.178 beriicksichtigt. Neben der o. g. Ubernahme von 6 Bau-
men ist dies die Festsetzung zum Erhalt des Waldes sowie damit verbundene Entwick-
lungsvorgaben. Dagegen wird der im Ursprungsplan enthaltene Ersatz der mit Betonplat-
ten belegten Wege durch einen wassergebundenen Belag nicht beriicksichtigt. Auch bei
Umsetzung der MaRnahme wiirde kein anderer Biotoptyp entstehen. Der Entsiegelungser-
folg ware aufgrund des erheblichen Versiegelungsanteils auch bei einer wassergebunde-
nen Decke unerheblich und die erforderliche Aufnahme der Platten wiirde einen unver-
haltnismaRig hohen Eingriff darstellen. Im Gegenzug werden die im Ursprungsplan noch
enthaltenen Festsetzungen eines Baugebiets samt GRZ (0,3) und Baufenster im Bereich
der inzwischen Abgerissenen Ausflugsgaststatte nicht kompensationsmindernd angerech-
net. Aufgrund inzwischen verstrichener forstrechtlicher Fristen und erfolgtem Waldauf-
wuchs ist ein entsprechendes Bauvorhaben, auch wenn planungsrechtlich noch im Ur-
sprungsplan verankert, nach Forstrecht nicht mehr realisierbar, sodass die Nichtanrech-
nung gerechtfertigt ist

Die MaBnahmen im Einzelnen sind in nachfolgenden Punkt 3.8.3 erlautert.
3.8.3  Begriindung der Griinordnerischen Festsetzungen

Die festgesetzten grunordnerischen MaRnahmen dienen der Minderung der Eingriffe
durch den Bebauungsplan. Zusammen mit den erganzend erfolgenden MaBnahmen auf
Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs wird eine vollstandige Kompensation des Ein-
griffs erreicht. Die griinordnerischen MaBnahmen tragen dariiber hinaus zur Durchgriinung
des Plangebietes mit Baumen und Strauchern, zur Sicherung okologischer und kleinklima-
tischer Funktionen sowie zur Gestaltung des Ortsbildes bei.

Die Baumpflanzungen an der PlanstraBe A und in der Grunflache P3 dienen zudem speziell
dem Ausgleich von Eingriffen in den Baumbestand. Bei der Festlegung des Umfangs des
erforderlichen Ausgleichs findet die Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Anwendung.
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Die griinordnerischen Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehls-
dorfer Nordufer”, welche in dem vom vorliegenden Bebauungsplan liberplanten Bereich
eingeordnet sind, wurden in den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante“, so-
weit diese noch nicht umgesetzt bzw. noch von Relevanz sind, iibernommen. Dabei han-
delt es sich im Bereich der nordlichen Baugebietszufahrt um die Festsetzung zur Pflan-
zung von 6 Baumen im StraRenraum sowie im Bereich des Waldstiicks die Festsetzung zum
Walderhalt (M2). Die ansonsten in diesem Bereich laut Bebauungsplan Nr. 15.W.99 festge-
setzte Aufforstung ist bereits umgesetzt. Die MaBnahme des Ersatzes des Betonplatten-
wegs durch einen Weg mit wassergebundener Wegedecke wurde dagegen nicht Ulber-
nommen. Der Beweggrund hierfiir ist, dass die befestigten Wege die Waldbewirtschaftung
erleichtern und entsprechend ein Abriss bei Stadtforstamt und Landesforstbehorde nicht
auf Zustimmung trifft.

3.8.4  Artenschutz

Im Rahmen der Erstellung des Griinordnungsplans wurde eine spezielle Artenschutzrecht-
liche Priifung erarbeitet (Kapitel 5 des GOP), welcher den Anforderungen nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) nachkommt.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde auf die Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie (zugleich nach nationalem Recht streng geschiitzt), die Europa-
ischen Vogelarten entsprechend Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (teilweise zugleich
nach nationalem Recht streng geschiitzt) sowie dariiber hinaus auf die ausschlieBlich
nach nationalem Recht ,streng geschiitzten” Arten eingegangen. Grundlage der gutachter-
lichen Aussagen bzw. Malnahmenvorschlage bildeten von einschlagigen Fachleuten zu
den jeweils relevanten Jahreszeitraumen durchgefiihrte Kartierungen.

Um die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, ist eine Bau-
zeitenregelung umzusetzen. Aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten haben die Ge-
holzeingriffe auBerhalb der Brutzeit (01.02. bis 30.11.) der Arten zu erfolgen. Die Arbeiten
sollen wahrend der Brutzeit nicht fiir langere Zeit unterbrochen werden, da ansonsten
eine Ansiedlung von Arten im Baufeld nicht auszuschlieBen ist.

Schnitt, Fallung und Rodung von Gehdlzen sind gem. § 39 (5) S. 2 BNatSchG nur zwischen
01.10. und 29.02. zulassig, denn es lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick
auf Brutvogelarten der Geholze (Geholzfreibriiter, Geholzhohlenbriiter sowie im Kraut-
saum von Geholzen briitenden Arten) nur in den Monaten Dezember und Januar vermei-
den. Falls in den fiir die Rodung zulassigen Monaten Oktober, November und Februar ge-
rodet werden soll, sind die Geholze direkt vor Beginn der Rodungsarbeiten durch eine fir
Vogel sachverstandige Person abzusuchen (6kologische Baubegleitung), da in diesen Mo-
naten noch Bruten der Ringeltaube bzw. schon Bruten von Amsel, Ringeltaube, Buntspecht
und Star moglich sind. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Wenn keine genutzten Nester
vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung beginnen. Falls genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestatten vorhanden sind, und mit den Arbeiten vor dem Ende der Nutzung der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten begonnen werden soll, ist ein Ausnahmeantrag an die
zustandige untere Naturschutzbehorde zu stellen und dessen Bescheidung dann fir das
weitere Vorgehen maRgeblich.

Derzeit ist im Bereich der Bauflachen um die PlanstraBen B und C, der dortigen Stellplatze
und des Spielplatzes von einem Verlust von 4 Baumen mit Bruthohlen der Arten Star,
Buntspecht, Haussperling, Kohlmeise und Blaumeise auszugehen. Zur Vermeidung des
Eintritts des Schadigungsverbots sind hierfiir CEF-Manahmen in der Form durchzufiihren,
dass in dem nordlich angrenzenden Waldgebiet an 10 Baumen fiir 0.g. Arten geeignete,
langfristig haltbare Nistkasten anzubringen sind.
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Die im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags vorgeschlagenen MaBnahmen
werden zwecks verbindlicher Absicherung als Festsetzungen in den Bebauungsplan iiber-
nommen.

39 Waldumwandlung, Flachen fiir Wald und Waldabstand

3.9.1 Abwagung der Planung mit dem Interesse am Erhalt des Waldes

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben besteht ein grundlegendes Interesse am Erhalt
des Waldes. Nach § 15 Landeswaldgesetz ist eine Umwandlung von Wald in andere Nut-
zungsarten folglich auch nicht statthaft, wenn die Erhaltung des Waldes im liberwiegen-
den offentlichen Interesse liegt. Daher wird nachfolgend dargelegt, dass nicht der Erhalt
des Waldes, sondern die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnow-
kante“ im Uberwiegenden offentlichen Interesse liegt.

Zunachst einmal bleibt der Kernbereich des Waldstiicks mit dem alteren Waldbestand
erhalten. Laut gutachterlichem Ergebnis (Begriindung Antrag auf Waldumwandlung BHF
Landschaftsarchitekten, 03.2015) entfallt im Wesentlichen jiingerer Bestand, welcher auf-
grund zwischenzeitlicher Brache des Gelandes im Rahmen der Sukzession aufgekommen
ist. Ein gesetzlicher Schutz des Geholzbestandes nach § 20 NatSchG MV ist nicht gegeben,
der betroffene Waldbestand stellt weiterhin keinen besonders geschiitzten Waldbestand
dar. Die entfallenden Waldfunktionen konnen in Anbetracht des begrenzten Wertes des
entfallenden Bestands und der Tatsache, dass das Waldstiick auch keinen Bestandteil
einer uUbergeordneten Griin- oder Biotopverkniipfung darstellt, durch Ersatzaufforstung
ausgeglichen werden. Die Durchfiihrung des Ausgleichs samt Bereitstellung der erforderli-
chen Flachen ist zudem gesichert. Die durch den Entfall des Waldes verursachten negati-
ven Auswirkungen auf dessen Funktion als Lebensraum fiir geschiitzte Arten nach § 44
BNatSchG ist laut gutachterlichem Ergebnis eingeschrankt, da der grofite Teil des Waldes
erhalten bleibt. Zudem konnen Beeintrachtigungen durch geeignete, auch vorgezogene
ErsatzmaBnahmen vermieden werden. Die Anforderungen von § 44 BNatSchG zum Erhalt
geschiitzter Arten werden dabei erfiillt, Verbotstatbestande treten nicht ein. Aufgrund des
Erhalts des alten Waldbestands, der Weiterverfolgung des Projekts ,Uferweg”, der Schaf-
fung eines Kinderspielplatzes im hinzukommenden Wohngebiet und der Tatsache, dass
der eingezaunten entfallenden Sukzessionsflache kein erheblicher Erholungswert zu-
kommt, wird dessen Erholungsfunktion und die Erholungsvorsorge im naheren Umfeld
nicht verschlechtert.

Dem gegeniiber wird mit der Aufstellung des B-Plans erheblichen Belangen der Stadtent-
wicklung entsprochen. Insbesondere die Schaffung dringend benotigten Wohnraums er-
fordert die Planaufstellung. Daneben wird mit der Entwicklung dieses stadtebaulich inte-
grierten Standorts mit umfassender Infrastrukturversorgung und Verkehrsanbindung wei-
teren wesentlichen Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und zwar der Erneuerung und Fort-
entwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, der Bedienung sozialer und kultureller Bediirfnisse der Bevolkerung sowie
denen des Personenverkehrs und insbesondere der OPNV-Anbindung entsprochen. Wei-
terhin werden Belange nach § 1a BauGB und zwar der schonende Umgang mit Grund und
Boden durch uberwiegende Nachnutzung einer gewerblichen Brachflache, Entwicklung
eines stadtebaulich integrierten Standorts und damit einhergehende Verkehrsreduzierung
gegenuber Entwicklungen an der Peripherie entsprochen. Wie auf Ebene des Flachennut-
zungsplans bereits dargelegt, ist der vorliegende Standort zur Deckung des zukiinftigen
Wohnungsbaubedarfs auch nicht verzichtbar, insbesondere, weil es sich um einen der be-
grenzten stadtebaulich integrierten Standorte handelt, die sich auch fiir einen verdichte-
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ten Wohnungsbau bzw. Einzelhausbebauung eignen. Insgesamt sind damit die in vorlie-
gendem B-Plan aufgezeigte Stadtentwicklung und damit verfolgten Belangen dem voll-
standigen Erhalt der Waldflache, einschlieBlich der nachweislich hinsichtlich der Belange
Umwelt- und Naturschutz sowie Erholungsfunktion wenig relevanten, untergeordneten
Teilflache.

Die Inanspruchnahme der Waldflachen ist zudem zur Realisierung des Vorhabens unum-
ganglich. Im Einzelnen erfordern die Schaffung der ufernahen Fuf3- und Radwegeverbin-
dung, die Herstellung der Verkehrsanbindung (eine Beschrankung auf die Anbindung an
die Klaus-Groth-StraRe ist funktional nicht ausreichend) sowie zur Realisierung eines er-
heblichen Teils der Wohnbestands, welcher ansonsten aufgrund nicht eingehaltenen
Waldabstands entfallen miisste, die Waldumwandlung.

39.2 Waldumwandlung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Geholzflachen werden von der
Forstbehorde als Wald im Sinne des § 2 Waldgesetzes fiir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) eingestuft. Daher bedarf die Rodung und Uber-
flihrung dieser Flachen in eine andere Nutzungsart der Genehmigung der Forstbehorde
gemaR § 15 Abs. 1 LWaldG.

[URbid-Grundkarte: © Geobsss DEMY 2015 -

Legende
—— Gettungsbereich des B-Plans Nr. 15.WA.173
] sestenende waidnachen

EE' Umwandung von Waid
Inehe andefe Nutzung (1,02 ha)

LI IMeter

Abbildung 4: Abgrenzung der Flache fiir die Waldumwandlung

Erforderlich wird die Waldumwandlung einerseits zur Herstellung der geplanten Wohnbe-
bauung und damit verbundener Griinflaichen und ErschlieBungsanlagen einschlieBlich
einer neuen Zufahrt zum Yachtclub im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs aber
auch zur Herstellung des geplanten Wald- und Uferwegs als Liickenschluss einer durch-
gangigen, die Warnow begleitenden offentlichen Wegeverbindung. Insgesamt bedarf die
Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans eine Umwandlung von 1,02 ha. Entspre-
chend der Stellungnahme des Fortsamtes Billenhagen vom 17.0ktober 2016 ist nach dem
Berechnungsmodel zur ,Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlungen und
Kompensation in Mecklenburg-Vorpommern“ der Landesforstanstalt M-V, die betroffene
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Waldflache in Verbindung mit der geplanten Ausgleichsflache in Bentwisch im Verhaltnis
von 1: 1,68 auszugleichen. Zur Kompensation des Verlustes der im Zuge des B-Plans ,Obe-
re Warnowkante” in Anspruch genommenen Waldflache ist die Erstaufforstung auf einer
Flache die bisher nicht als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V klassifizierten Flache durch-
zufiihren. GemaR der Berechnung ergibt sich auf der Brachflache in Bentwisch ein Aus-
gleichserfordernis von 1,71 ha.

Die Ersatzaufforstung ist in der Gemarkung Bentwisch, Flur 1, Flurstiick 44/40 und 45/11
auf 1,80 ha (E1) geplant. Vorstehende Flache wird bereits durch das Stadtforstamt bewirt-
schaftet und befindet sich im Eigentum der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock. Uber
die Landesforstanstalt ist die planungsrechtliche Zulassigkeit der Aufforstung gepriift
worden. Es liegt eine Erstaufforstungsgenehmigung vor. Die Lage der Aufforstungsflache
ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Die Genehmigung des Antrages zur Waldumwandlung eines GroRteils der zur Umsetzung
des Bebauungsplans erforderlichen umzuwandelnden Waldflache ist von der zustandigen
Landesforstbehorde mit Stellungnahme vom 10.12.2014 aufgrund des gegebenen liberwie-
genden offentlichen Interesses in Aussicht gestellt worden. Aufgrund neuerer aktueller
Erkenntnisse der Landesforst aus dem Jahr 2015 ist dieser Antrag um die neu als Wald zu
definierenden umzuwandelnden Flachen insbesondere im riickwartigen Bereich der Pri-
vatgrundstiicke der Bestandsbebauung Pressentinstrale 7 - 9 mit Schreiben vom
19.08.2015 erganzt worden. Daraufhin wurde die Waldumwandlungserklarung der Landes-
forstbehorde mit Schreiben vom 17.10.2016 erganzt. In diesem Schreiben wurde seitens
der Landesforstbehorde attestiert, dass in der Frage der Waldumwandlung vorerst keine
Bedenken bestehen.

Die Genehmigung zur Waldumwandlung wird nach Satzungsbeschluss von der zustandigen
Landesforstbehorde erteilt. Die im Rahmen der Stellungnahme formulierten Vorausset-
zungen bzw. Anforderungen an die Waldumwandlung werden durch die Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock im Weiteren beachtet. GemaR dem Gesetz liber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung ist ab einer zusammenhangenden Waldumwandlungsflache von 1 ha eine
allgemeine UVP-Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. In Abstimmung mit der Landes-
forstbehorde wird diese von der Landesforstbehorde selbst vorgenommen.
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Abbildung 5: Ubersichtslageplan der Aufforstungsflache Bentwisch

3.9.3 Wald

Die im ubrigen Geltungsbereich bestehenden Waldflachen sollen langfristig als solche
erhalten werden und sind entsprechend als Flachen fiir Wald nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b fest-
gesetzt. Gegenuber der ausgelegten Entwurfsfassung ist im Zusammenhang mit den Pla-
nungen im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nord-
ufer” am nordwestlichen Rand ein Streifen von ca. 30 m herausgenommen worden.

Der im Waldbereich in Warnownahe geplante und entsprechend festgesetzte FuB- und
Radweg dient auch der Waldbewirtschaftung. Ansonsten sind die Ubrigen Waldbewirt-
schaftungsflachen (Riickwege und Polterplatze) Bestandteil der festgesetzten Waldflache
und durch diese planungsrechtlich hinreichend abgesichert.
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Abbildung 6: externe AusgleichsmaBname (E1)
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Abbildung 7: Wege zur Waldbewirtschaftung (rot gekennzeichnet)

3.9.4 Waldabstand, Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Von den weiter bestehenden Waldflachen im Bebauungsplangebiet ist gemaR Artikel 1 des
1. Gesetzes zur Anderung des Landeswaldgesetzes zu § 20 LWaldG fiir bauliche Anlagen ein
Abstand von 30 m grundsatzlich einzuhalten. Aufgrund der Ermachtigung in § 20 Abs. 1
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LWaldG hat die Oberste Forstbehorde durch Rechtsverordnung in Form der Waldab-
standsverordnung (WaldAbstVO) M-V Ausnahmen hiervon ermaglicht.

Uber die Zulassung von Ausnahmen entscheidet nach § 20 Abs. 2 LWaldG M-V in der Regel
die Forstbehorde bzw. bei baugenehmigungspflichtigen baulichen Anlagen die Bauauf-
sichtsbehorde im Einvernehmen mit der Forstbehorde. Nach § 20 Abs. 3 LWaldG M-V be-
darf es einer entsprechenden Entscheidung allerdings nicht fiir bauliche Anlagen, die den
Festsetzungen eines rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechen, der unter Beteiligung
der Forstbehorde zustande gekommen ist.

Im Rahmen der Aufstellung vorstehenden Bebauungsplans finden in Abstimmung mit dem
zustandigen Forstamt die gegebenen forstlichen Belange in der Form Berticksichtigung,
dass in der Waldabstandsflache nur solche baulichen Anlagen zugelassen werden, welche
auch als Ausnahmen entsprechend § 2 WAbstVO M-V zulassig waren. Die Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock schrankt diese zulassigen Nutzungen gleichzeitig im Sinne einer
einheitlichen, hochwertigen und offenen sowie griinen Gestaltung des Baugebiets (siehe
dazu Punkt 3.4) noch weiter in der Form ein, als das jeweils nur die Nutzungen im Sinne
von § 12 und § 14 BauNVO zugelassen werden, welche in den jeweiligen Baugebieten au-
Berhalb der Waldabstandszone auch moglich sind. Auf diese Weise wird den forstlichen
Belangen und den stadtebaulichen Zielsetzungen gleichermalRen Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan werden vorstehende Regelungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 LWaldG M-V verbindlich festgesetzt.

310 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird maBgeblich durch die Gerauscheinwirkungen des Stralenverkehrs auf
der Pressentinstrale beeinflusst. Zusatzlich befinden sich in der weiteren Umgebung ge-
werbliche Anlagen, wie die Schiffswerft Tamsen Maritim, die Klaranlage der Nordwasser
GmbH, der Betrieb im Fracht-und Fischereihafen (RFH) sowie Seehafenumschlagsanlagen.
Die Auswirkungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,06.GE.139 - Ehemaliger
Schlachthof* wurden beriicksichtigt. MaBgebliche Freizeitanlagen wurden ebenso unter-
sucht.

Durch die Besiedlung des Plangebiets wird auf den vorhandenen Verkehrswegen ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen generiert. Die vorgesehene ErschlieRung bindet sowohl an
die Pressentinstrale als auch an die schwach frequentierte Klaus-Groth-StraBe an.

Im Laufe des Verfahrens wurden mehrere schalltechnische Untersuchungen (TUV Nord
Umweltschutz vom 17.07.2014" mit Erganzung vom 10.04.2015, vom 31.08.2016%> mit Ergan-
zung vom 19.10.2016 und 27.03.2018 sowie LS Larmschutz Seeburg vom 14.01.2020° und Er-
ganzung vom 30.04.2024*) unter Beachtung vorstehender Anforderungen erstellt. Darin
erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen, die in-
nerhalb des Geltungsbereichs durch den StraBenverkehr, durch gewerbliche sowie durch
Freizeitnutzungen hervorgerufen werden. Bei den Berechnungen wurde die angestrebte
Festsetzung der geplanten Baugebiete als allgemeine Wohngebiete sowie als Gemeinbe-

"Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante* vom
17.07.2014 erbracht durch TOV Nord

2Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,,Obere Warnowkante“ vom
31.08.2016 erbracht durch TUV Nord

3 Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,,Obere Warnowkante“ vom
14.01.2020 erbracht durch Larmschutz Seeburg

“1. Erganzende Schalltechnische Stellungnahme zur Schalltechnischen Untersuchung 19026/1/C
vom 14.01.2020 zum Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,,Obere Warnowkante®, erbracht durch Amt fiir
Umwelt- und Klimaschutz
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darfsflache zu Grunde gelegt. Weiterhin wurden die planbedingten Schallauswirkungen
auf die Umgebung betrachtet. Die Ermittlung der Gerauschemissionen erfolgte auf Grund-
lage von Prognosen entsprechend der gesetzlichen Vorgaben fiir die jeweilige Emittenten-
art.

Verkehr

Als verkehrsinduzierte Gerauschquellen werden die PressentinstraBe, die Klaus-Groth-
StralRe und die PlanstrafRen A und B beriicksichtigt. Fiir den Parkplatz beidseitig der Plan-
straBe B wurde eine offentliche Widmung festgesetzt. Die 10 Stellplatze auf der den
Wohngebieten abgewandten Seite sind private Stellplatze fiir die Kleingartenanlage. Of-
fentlich gewidmeten Parkplatze werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als Ver-
kehrsflache betrachtet. Die Berechnungen der Gerauschimmissionen fiir den Verkehr er-
folgen nach den RLS 90 und gemaR DIN ISO 9613-2 unter Betrachtung der freien Schal-
lausbreitung. Tatsachlich sind die Baufelder westlich der PressentinstraBe durch die be-
reits bestehende Bebauung entlang der PressentinstraBe und Klaus-Groth-Stralle abge-
schirmt und es ergeben sich geringere Verkehrsgerauschpegel. Im Folgenden werden da-
her die Gerauscheinwirkungen mit und ohne Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung
beschrieben.

Die hochsten Beurteilungspegel fiir den Verkehr ergeben sich im Plangebiet entlang der
PressentinstraBBe (WA 4.1 und z.T. WA 4.2) mit bis zu 64 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in
der Nacht. Die Orientierungswerte gemaR DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts) werden tags um 9 dB und nachts um 10 dB iiberschritten. Emis-
sionsbestimmend ist hierbei der Verkehr auf der PressentinstraRe.

Mit Berucksichtigung des Planvorhabens erhohen sich die Gerauschpegel an der im Plan-
gebiet bestehenden Bebauung entlang der Pressentinstralle liberwiegend nicht. Partiell
werden die Beurteilungspegel um 0,2 dB(A) erhoht. Die bestehenden maximalen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte (9 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts) werden nicht wei-
ter erhoht.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete (Tag 59 dB(A)
/Nacht 49 dB(A)) werden am Tage um 5 dB(A) und in der Nacht um 6 dB(A) iiberschritten.
Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle der Gesundheitsgefahr fiir den Tag von
70 dB(A) wird um 6 dB(A) und fiir die Nacht von 60 dB(A) wird um 5 dB(A) unterschritten.

An der im Plangebiet bestehenden Bebauung entlang der Klaus-Groth-StraBe werden die
Beurteilungspegel planbedingt um 5 dB(A) am Tag und 4 dB(A) in der Nacht erhoht. Die
Orientierungswerte gemall DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet werden tags und
nachts jedoch weiterhin eingehalten. Emissionsbestimmend ist der planinduzierte Verkehr
auf der Klaus-Groth-StralRe.

Ohne Beriicksichtigung der Bebauung entlang der Pressentinstrale werden im WA 3 und
WA 6 Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 4 dB(A)
tags und 6 dB(A) nachts festgestellt. Wird die bereits bestehende Bebauung entlang der
PressentinstraBe berucksichtigt, werden im WA 3 und WA 6 die Orientierungswerte im Tag-
zeitraum eingehalten oder unterschritten und im Nachtzeitraum um maximal 1 dB(A)
uberschritten. Der Immissionsanteil der PlanstraBe A unterschreitet in den Baugebieten
WA 3 und WA 6 die Orientierungswerte Tag und Nacht jeweils um mehr als 10 dB(A). Ge-
rauscheinwirkungen durch die PlanstraBe A sind somit von untergeordneter Bedeutung.

Im Bereich der Bauflache WA 5 werden die Orientierungswerte teilweise am Tag um maxi-
mal 1 dB(A) und in der Nacht um maximal 2 dB(A) Uberschritten. Emissionsbestimmend
sind die Verkehre auf der Pressentinstrale sowie auf der PlanstraBe A. Mit Berlicksichti-
gung der bestehenden Bebauung werden die Orientierungswerte eingehalten oder unter-
schritten.
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Im westlichen Bereich (WA1, WA2, Gemeinbedarfsflache) des Plangebiets werden bereits
ohne Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung der Orientierungswerte Tag und Nacht
eingehalten.

MaRnahmen der Konfliktbewaltigung

Primares Ziel ist der aktive Schutz gegeniiber Verkehrslarm. Neben einem ausreichend
groRen Abstand sensibler Nutzungen zu den Verkehrswegen gehoren auch Larmschutz-
wande und larmoptimierte Bebauungsstrukturen zu den aktiven SchallschutzmafRnahmen.
Diese sind hier aufgrund der bestehenden Bebauung entlang der Pressentin- sowie Klaus-
Groth-StraBe nicht umsetzbar.

Larmschutzwande entlang der PressentinstraBe bzw. Klaus-Groth-StraBe sind aufgrund
der erforderlichen Dimensionierung mit dem vorliegenden Ortsbild unvereinbar. Sie wiir-
den zudem zu unverhaltnismaRig ausgepragten funktionalen Nachteilen, insbesondere
hinsichtlich der GrundstuckserschlieBung, und unverhaltnismaRig hohen Kosten fuhren.
Ein Abriicken der Bebauung von der Larmquelle bzw. Optimierung der Bebauungsstruktur
erubrigt sich aufgrund der gegebenen Bestandssituation.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung von 50 km/h auf 30 km/h auf der PressentinstraRe, die
einer straBenverkehrsbehordlichen Anordnung bedarf, wiirde zu einer Verminderung der
Beurteilungspegel von ca. 2 dB(A) fiihren. Im Bereich des Plangebiets ist auf der Pressen-
tinstralRe die zulassige Hochstgeschwindigkeit in Schulzeiten von Montag bis Freitag zwi-
schen 6:30 und 17:00 Uhr von 50 km/h auf 30 km/h reduziert. Somit ist im Tagzeitraum
(Schulzeit) eine geringere Einwirkung durch Verkehrslarm bereits gegeben.

Den verkehrsbedingten Immissionen wird auf Grund der vorab genannten Hindernisse
durch passive LarmschutzmaRnahmen begegnet. Dazu werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen in Form von Larmpegelbereichen (lIl und IV) und daran gekop-
pelte Anforderungen zu den Larmschutzeigenschaften der AuRenbauteile (siehe Kapitel
Baulicher Schallschutz) getroffen.

Die planbedingte Erhohung der Beurteilungspegel im Bereich der Klaus-Groth-Strale in-
nerhalb des Plangebiets wird als hinnehmbar angesehen. Die Orientierungswerte werden
weiterhin eingehalten bzw. unterschritten. Der resultierende maRgebliche AuRenlarmpe-
gel entspricht Larmpegelbereich Il gemaR DIN 4109. Die erforderlichen Anforderungen an
den baulichen Schallschutz sind bereits durch Vorgaben zum Warmeschutz erfillt.

AuRRerhalb des Plangebiets

Die hohen verkehrsinduzierten Orientierungswertiiberschreitungen von 9 dB(A) am Tag
und 10 dB(A) in der Nacht entlang der PressentinstraBe bestehen bereits. Planbedingt ist
nur eine geringfiigige Erhohung des Gerauschpegels von 0,2 dB(A) Tag und Nacht festzu-
stellen. Aufgrund der Wertaufrundung ergibt sich vereinzelt eine Erhohung von 1 dB(A) am
Tag. Die bestehenden Orientierungswertuberschreitungen konnen durch die vorliegende
Planung nicht gelost werden.

An der bestehenden Bebauung entlang der Klaus-Groth-StraBe aulRerhalb des Plangebiets
erhohen sich die Beurteilungspegel um 5 dB(A) tags und 4 dB(A) nachts. Lokal wird der
Orientierungswert erstmalig tags um 1 dB(A) und nachts um 2 dB(A) liberschritten, wobei
die Uberschreitungen vorwiegend an den bestehenden Villengebduden auftreten. Die
Uberschreitung ist insbesondere auf die Pflasterung der Fahrbahn zuriickzufiihren. Bei
einer Asphaltdecke wiirde es zu keiner Uberschreitung kommen. Mittel-bis langfristig
kénnte folglich die Uberschreitung der Richtwerte durch eine Anderung des Fahrbahnbe-
lages abgewendet werden. Kurzfristig konnte ggf uber eine Reduzierung der hochstzulas-
sigen Fahrgeschwindigkeit oder liber eine Anordnung der Schlaf- und Aufenthaltsraume
auftretende Immissionsiiberschreitungen entgegengewirkt werden.

Seite - 57 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkan-
te“ mit teilweiser Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 Gehlsdor-
fer Nordufer” - Begrundung

Aufgrund der bestehenden Gemengelage aus der bestehenden Wohnnutzung Klaus-Groth-
StralRe, dem Kirchenplatz als Ortsteilzentrum von Gehlsdorf sowie dem angrenzenden Ver-
sorgungszentrum fiir den Stadtteil (EDEKA) ergeben sich ohnehin, auch ohne die durch
den Bebauungsplan angestrebte Wohnnutzung ein erhohtes Verkehrs- und Immissions-
aufkommen, welches durch die erganzenden, sich aus der Planung des Bebauungsplans
ergebende, Verkehrsaufkommen nur geringfiigig erhoht.

An der nordlichen Zufahrt der PlanstraBe A ergeben sich Orientierungswertiiberschreitun-
gen von 5dB(A) am Tag und 6 dB(A) in der Nacht. Der Beurteilungspegel wird planbedingt
nachts um 1 dB(A) erh6ht. Pegelbestimmend ist hier weiterhin der Verkehr auf der Pres-
sentinstrafe. Auch mit Erhohung des Beurteilungspegels von 1 dB(A) nachts befindet sich
der Bereich weiterhin innerhalb des Larmpegelbereichs Il gemal DIN 4109. Die Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz andern sich nicht.

Gewerbeldrm

In den der Bewertung zu Grunde liegenden schalltechnischen Untersuchungen wurden die
folgenden gewerblichen Gerauschquellen untersucht:

e der Betrieb des Einkaufsmarktes siidostlich des Plangebiets

e die im benachbarten Bebauungsplan 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer ausgewiesenen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)

e der Betrieb des Werftunternehmens TAMSEN Maritim GmbH nordwestlich des Plange-
biets

e der Betrieb der Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH) GmbH (maBgeblich: Betrieb
des Kiihlhauses) auf dem gegeniiberliegenden Warnowufer

e der Betrieb der Klaranlage mit Blockheizkraftwerk (BHKW) des Wasserversorgungs-
unternehmens Nordwasser GmbH (ehemals Eurawasser) auf dem gegeniiberliegenden
Warnowufer

e der Betrieb der ZinkPower Rostock GmbH auf dem gegeniiberliegenden Warnowufer

e B-Plan Nr. 10.GE.139 ,Ehemaliger Schlachthof” (B-Plan im Verfahren)

e Seehafenumschlag am RFH

Die Beurteilung wurde getrennt fiir Anlagen im Geltungsbereich der TA Larm und die See-
hafenumschlagsanlagen sowie Gesamtwirkung der Anlagen durchgefiihrt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen ist festzuhalten, dass im Plangebiet die
gewerblichen Larmimmissionen gemaRB TA Larm mit Beurteilungspegeln von maximal
52 dB(A) tags und 37 dB(A) nachts die Orientierungswerte gemaR DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) tags; 40 dB(A) nachts) durchgehend unterschreiten. Die maBgebli-
che Gerauschquelle ist der Einkaufsmarkt siidostlich des Plangebiets.

Mit Auslegungsbeschluss vom 16.03.2017 wird der Bebauungsplan 06.GE.139 ,Ehemaliger
Schlachthof” als verfestigte Planung angesehen und daher vorsorglich mitbericksichtigt.

Im fruheren Planungsprozess wurden in den schalltechnischen Untersuchungen® zum Be-
bauungsplan 06.GE.139 ,Ehemaliger Schlachthof* ufernahe Immissionsorte (WA 1.1 und
WA1.3) im Plangebiet ,Obere Warnowkante“ betrachtet und festgestellt, dass sie nicht im
Einwirkbereich der Gewerbeflachen im Plangebiet ,Ehemaliger Schlachthof” liegen. Diese
Aussage behalt auch nach Anderungen im Plangebiet ,Ehemaliger Schlachthof seine Giil-
tigkeit. Einschrankungen auf zulassige Emissionen der einzelnen Gewerbeflachen im Be-
bauungsplan 06.GE.139 ,Ehemaliger Schlachthof* ergeben sich bereits durch die naher

5 Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 10.GE.139 ,Ehemaliger Schlachthof*
vom 29.04.2014 erbracht durch TUV Nord mit 1. Erganzung vom 30.04.2015 und 2. Erganzung vom
03.04.2017.
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gelegenen vorhandenen maRgeblichen Immissionsorte. Begrenzend am Ostufer der
Warnow sind die Wohngebiete im B-Plan-Gebiet ,,Ehemaliger Marinestiitzpunkt” mit einer
Entfernung ca. 730 m und die Wohnorte im B-Plan-Gebiet ,,Gehlsdorfer Nordufer” mit einer
Entfernung von ca. 740 m. Die nachstgelegenen mogliche Wohnbebauung B-Plan-Gebiet
,Obere Warnowkante” ist ca. 950 m entfernt. Bei einer immissionsschutzrechtlichen Beur-
teilung des Bebauungsplans ,Ehemaliger Schlachthof* werden die Immissionen an den
nachstgelegenen schutzbediirftigen Immissionsorten entsprechend ihrer Schutzbediirftig-
keit beurteilt. Die geplante Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplans ,Obere
Warnowkante” schrankt das geplante Gewerbe nicht zusatzlich ein.

Die Gerauscheinwirkungen der Seehafenumschlagsanlagen am RFH wurden auf Grundlage
der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 15.W.99 ,Gehls-
dorfer Nordufer“® vom 16.12.2019 bewertet. Danach werden durch den Seehafenumschlag
des RFHs im Bereich des SO Sportboothafen (Bebauungsplan 15.W.99) Beurteilungspegel
von 39 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts verursacht. Auf Grundlage iiberschlagiger Berech-
nungen betragen die Beurteilungspegel am WA 1.1 des Plangebiets ,,Obere Warnowkante“
37 dB(A) tags und 38 dB(A) nachts.

Durch den geplanten Seehafenumschlag im Plangebiet 10.GE.139 werden durch die schall-
technische Untersuchung® Gerauscheinwirkungen von 42 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
an den ufernahen Immissionsorten (WA 1.1) prognostiziert. Die Aussage behalt ihre Giiltig-
keit, da auch weiterhin derselbe Emissionsansatz fiir den Seehafenumschlag im Plange-
biet ,Ehemaliger Schlachthof” beriicksichtigt wird.

In Summe werden innerhalb des Plangebiets durch die betrachtenden Seehafenum-
schlagsanlagen Beurteilungspegel von maximal 43 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts ermit-
telt.

Bei Beriicksichtigung der Gerauschimmissionen aller Gewerbeanlagen sowie die des See-
hafenumschlags im ufernahen Bereich des Plangebiets ,Obere Warnowkante® betragen
die Summen-Beurteilungspegel 46 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 werden tags um 9 dB(A) unterschritten und nachts um maximal 3 dB(A)
uberschritten. Emissionsbestimmend ist hier der Seehafenumschlag.

MaBnahmen der Konfliktbewaltigung

Bei Berlicksichtigung der Gleichzeitigkeit der Gerauschimmissionen aller Gewerbeanlagen
sowie die des Seehafenumschlags im ufernahen Bereich des Plangebiets ,,Obere Warnow-
kante“ wird der Orientierungswert der DIN 18005 nachts um maximal 3 dB(A) iiberschrit-
ten. Aktive SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. die Errichtung von baugebietsseitigen Schall-
schutzwanden oder Beschrankungen des Hafenumschlags und des Betriebs der hafenaffi-
nen Wirtschaft, kommen nicht in Betracht. Das Baugebiet schiitzende Schallschutzwande
sind aufgrund der erheblichen Entfernung vom Emissionsort nicht geeignet, da nur bei
Errichtung einer Schallschutzwand nahe an der Larmquelle eine signifikante Abschirmung
und damit effektive Larmminderung erzielt werden kann.

Die Hafenstandorte mit den vorhandenen Kaianlagen auf der gegeniiberliegenden Seite
der Warnow sind historisch gewachsen. Diese Nutzungen werden aufgrund der Bedeutung
der Hafenwirtschaft fur die Stadt und die begrenzte Verfligbarkeit geeigneter Standorte
erhalten. Damit sind deren Einwirkungen ortsuiblich. AuBerdem werden durch den RFH
MaBnahmen zur Gerauschreduzierung im Rahmen eines Larmminderungskonzeptes erar-

6 Schalltechnische Untersuchung fiir die Z.Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer
Nordufer” vom 16.12.2019 erbracht durch TUV Nord
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beitet und umgesetzt. Hierzu zahlen die Erneuerung der Anlagentechnik und das Liege-
platzmanagement.

Es wird berlicksichtigt, dass gemaR Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock sowohl fiir Hafenumschlag und hafenaffines Gewerbe als auch fiir die Wohnungs-
bauentwicklung nur begrenzte Flachenreserven bestehen. Es bestehen somit Nutzungs-
konkurrenzen zwischen maritimer Wirtschaft, fiir die ein Wasserzugang besonders wichtig
ist, und der Wohnbauentwicklung in stadtebaulich integrierten und attraktiven Lagen. Mit
der Planung wird ein vertragliches Nebeneinander von Wirtschaft und Wohnen sicherge-
stellt.

Freizeit

Im Bereich der Emittentenart ,Freizeitlarm” wurden der Yachtclub Warnow e.V. sowie der
Sport- und Castingclub e.V. untersucht. Letzterer grenzt nicht direkt an das Plangebiet und
wurde auf Grund seiner Aktivitaten als nicht immissionsrelevant eingestuft.

Mit Berticksichtigung des Yachtclubs Warnow e.V. wird der Beurteilungspegel in den Bau-
gebieten werktags auRerhalb der Ruhezeiten (08 bis 20 Uhr) mit maximal 57 dB(A) an der
Westseite der Gemeinbedarfsflache festgestellt. Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
wird werktags auRerhalb der Ruhezeiten um 2 dB(A) iiberschritten. Das Baugebiet WA 1.3
bleibt weit genug von der Grundstiickgrenze des Yachtclubs Warnow e.V. zurlick, sodass
der Immissionsrichtwert nur an den siidwestlichen Randern des Baugebiets um 1 dB(A)
iiberschritten wird. MaRgeblich fiir die Uberschreitung sind die Gerauscheinwirkungen,
welche durch Schleifarbeiten im Rahmen der Bootsreparatur und Pflege auf der direkt
angrenzenden Freiflache des Yachtclubs Warnow e.V. hervorgerufen werden. Werktags
innerhalb der Ruhezeiten (06 bis 08 Uhr und 20 bis 22 Uhr) wird ein Beurteilungspegel von
maximal 38 dB(A) ermittelt und damit der Immissionsrichtwert um mindestens 12 dB(A)
unterschritten. Sonntags finden keine immissionsrelevanten Aktivitaten statt.

Das Clubhaus wird sporadisch fiir Feiern genutzt, die nach 22 Uhr (Nachtzeitraum) enden.
Private Feiern in den Raumen des Clubhauses stellen keinen bestimmungsgemaRen Be-
trieb des Yachtclubs Warnow e.V. dar. Dieser Fall unterliegt ordnungsrechtlichen Regelun-
gen und ist nicht im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln.

MaBnahmen der Konfliktbewaltigung

Die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen riicken an den bestehenden Yachtclub heran.
Die Wahrung eines ausreichenden Schutzabstandes kommt hier aufgrund der innerstadti-
schen Lage mit entsprechendem Wunsch moglichst viel Wohnraum zu schaffen nicht in
Betracht.

Eine Larmschutzwand mit vertretbarer Hohe hat nur eine begrenzte Wirkung fiir das Erd-
geschoss und 1. Obergeschoss. Fiir die dariiber liegenden Obergeschosse besteht keine
larmmindernde Wirkung.

Bei Uberschreitung der Immissionsrichtwerte bzgl. Freizeitlarms finden oftmals MaRnah-
men der sogenannten ,Architektonischen Selbsthilfe“ Anwendung. Diese zielen auf den
Ausschluss maBgeblicher Immissionsorte oder auf die Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te durch bauliche MaBnahmen wie Ausfiihrung aller Fenster in Festverglasung, Beschran-
kung auf Fenster von ausschlieBlich nicht schutzbedurftigen Raumen, Festsetzung eines
geschlossenen Laubenganges oder Festsetzung von Doppelfassaden.

All diese MaRnahmen sind unter Beriicksichtigung der Uberschreitungen von 1 dB(A) bis
maximal 2 dB(A) nicht verhaltnismaRig. Vor allem vor dem Hintergrund, dass sich die
Schleifarbeiten nur zur Vor- und Nachbereitung der Segelsaison auf eine kurze Zeit im Jahr
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beschranken und nicht dauerhaft an dem Standort durchgefiihrt werden, wird die Uber-
schreitung als hinnehmbar gewertet.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung wird durch die Schleifarbeiten auch an dem
nordlich bestehenden Kleingarten auRerhalb des Geltungsbereiches der Immissionsricht-
wert um etwa 5 dB(A) Uiberschritten. Wenn unterstellt wird, dass der Immissionsrichtwert
am bestehenden Kleingarten eingehalten werden muss, wird er auch an allen Baufeldern
im Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten.

Erganzend wird darauf hingewiesen: Auf der Gemeinbedarfsflache werden mit 2 dB(A)
Uberschreitung die hdchsten Gerauschimmissionen ermittelt. Wenn - wie derzeit geplant -
auf der Gemeinbedarfsflache eine Kita errichtet wird, konnen Immissionskonflikte zwi-
schen dem Yachtclub und der Kita liberwiegend ausgeschlossen werden, da Reparaturar-
beiten hauptsachlich in den friihen Abendstunden und am Wochenende stattfinden.

Wertstoffcontainer

Der im Plangebiet nordlich des Baugebiets WA 2.1/5.1 vorgesehene Standort fiir einen
Wertstoffcontainer halt einen Abstand von 50 m zur nachstgelegenen bestehenden und
15 m zur nachstgelegenen geplanten Wohnnutzung ein. Das Bundesumweltamt empfiehlt
hier einen Mindestabstand von 12 m zur Wohnbebauung. Dieser wird damit ubertroffen.
Aufgrund dieses Umstands und der generell erfolgenden Beschrankung der Einwurfzeiten
sind die Anforderungen an den Immissionsschutz hinreichend beriicksichtigt. Von dem an
gleichem Standort vorgesehenen Abwasserpumpwerk fiir die baugebietsbezogene Entsor-
gung sind aufgrund des entsprechenden Abstands und der erfolgenden vollstandigen
Kapselung keine erheblichen Geruchs- oder Schallimmissionen zu erwarten.

Baulicher Schallschutz

Unabhangig von den vorgenannten immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen soll in
schutzbediirftigen Raumen ein Innenraumpegel von < 40 dB(A) am Tag und von < 30 dB(A)
in der Nacht gewahrleistet sein. Zur Ermittlung der erforderlichen Schalldammung von
AuBRenbauteilen wird ein malgeblicher AuBenlarmpegel als Summenpegel aus den ver-
schiedenen Larmquellen (hier: Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm) zugrunde gelegt. Auf
dieser Grundlage kann das erforderliche resultierende bewertete Schalldamm-MaR (erf.
R wres) flir die AuBenfassade der zu schiitzenden Raume bestimmt werden.

Zur Sicherung der Anforderungen an die Schalldammung von AuBenbauteilen sind die
Larmpegelbereiche in der Planzeichnung normenkonform auf Grundlage der freien Schall-
ausbreitung darstellt.

In den Bebauungsplan wurden die auf DIN 4109:2018-01" basierenden Larmpegelbereiche
im Bebauungsplan dargestellt. Im Unterschied zur bisherigen Norm DIN 4109:1989-11® wur-
de zur Einbeziehung des Nachtschutzes von Schlafraumen die Bestimmung des maRgebli-
chen AuBenlarmpegels modifiziert. Sofern der Beurteilungspegel nachts weniger als
10 dB(A) gegeniiber dem Tagwert absinkt, ist fiir die Auslegung des Schallschutzes der
Nachtwert zuziiglich eines Zuschlags von 10 dB(A) zu verwenden.

Zur Berucksichtigung einer ausreichenden Schalldammung von AuRenbauteilen ist die
nachfolgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

7 DIN 4109:2018-01: Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen, 01/2018
8 DIN 4109:1989: Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, 11/1989
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1.13.1 Innerhalb der gekennzeichneten Ldrmpegelbereiche sind nachfolgende Mafinahmen
zum passiven Schallschutz zu realisieren:

Die Aufienfassaden der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdaume sind so zu dimensionieren,
dass die Anforderungen an die Luftschalldimmung von Aufenbauteilen gemdfs
DIN 4109:1989-11 erfiillt werden. Entsprechend den in der Planzeichnung (Teil A) dargestell-
ten Ldrmpegelbereichen miissen folgende Anforderungen erfiillt werden:

Ldrmpegel- | Mafgeblicher erforderliches resultierendes Schall-
bereich | Aufenldrmpegel | dimm-Maf des Aufienbauteils R'yres [dB]
[dB(A)]
Aufenthaltsrdume in | Blirordume und
Wohnungen, Uber- | dhnliches
nachtungsrdume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und
dhnliches
1 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
4 71 bis 75 45 40

Gemap DIN 4109:2018-01 kann fiir die von der maf3geblichen Larmquelle abgewandten Ge-
bdudeseiten der mafigebliche Auflenlarmpegel ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),

- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A)

gemindert werden.

Wird fiir Ronkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der maf3gebliche Auf3enldarmpegel
infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukorper oder durch andere Umstdnde ver-
mindert, so kann von der Festsetzung 1.13.1 abgewichen werden.

Zum Schutz des gesunden Nachtschlafs werden innerhalb der Larmpegelbereiche IIl und
IV fiir Ubernachtungsraume, in denen keine Liftungsmoglichkeit an Fassaden mit LPB Il
besteht, aktive schallgedammte Liiftungseinrichtungen festgesetzt. Diese sind so auszule-
gen, dass die erforderlichen Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile gemal textlicher Fest-
setzung 1.13.1 eingehalten werden und eine ausreichende Raumbeluftung bei geschlosse-
nem Fenster gewahrleistet ist. Alternativ kann die Frischluftzufuhr durch bautechnische
MaBnahmen gleicher Wirkung (verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen
0.3.) sichergestellt werden. Diese Festsetzung betrifft die Wohngebiete WA 3, WA 4.1 und
4.2, WA 5.1 und 5.2 sowie WA 6. Fur die weiteren Wohngebiete WA 1.1 bis 1.10, WA 2.1 bis 2.6
und WA 4.3 sowie fiir die Gemeinbedarfsflache ist in der Planzeichnung ebenfalls der LPB
IIl ausgewiesen. Hier ist der AuRenlarm im Tagzeitraum maBgeblich. Schallgedammte Luf-
tungseinrichtungen fiir Ubernachtungsraume sind in diesen Baufeldern nicht notwendig,
da der maRgebliche AuBenlarmpegel im Nachtzeitraum den LPB Il nicht Uibersteigt.

1.13.2 Fiir Ubernachtungsrdume der Wohngebiete WA 3, WA 4.1 und 4.2, WA 5.1 und 5.2 sowie
WA 6 sind ab Larmpegelbereich Il aktive schallgedammte Liiftungseinrichtungen vorzuse-
hen. Diese sind so auszulegen, dass die erforderlichen resultierenden Schalldimm-Mafe
der Auf3enbauteile gemap textlicher Festsetzung 1.13.1 eingehalten werden. Alternativ kann
die Frischluftzufuhr durch bautechnische Mafinahmen gleicher Wirkung (wie hinterliiftete
schalldimmende Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen) sichergestellt werden.

AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) sind in den Larmpegelbereichen Il und
Il zulassig. Ab dem Larmpegelbereich IV sind sie nur zulassig, wenn fir die gleiche Woh-
nung ein zweiter Auenwohnbereich in den Larmpegelbereichen |, Il oder Il vorhanden ist
bzw. mit SchallschutzmaBnahmen ausgefiihrt ist. Ist dies nicht moglich, sind schallmin-
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dernde MaBnahmen im Nahbereich der AuRenwohnbereiche (z.B. Verglasungen) vorzuse-
hen, die eine Pegelminderung auf den Tag-Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) bewirkten. Festgesetzt wird:

1.13.3. Ab dem Ldrmpegelbereich IV sind AufSenwohnbereiche (wie Terrassen, Balkone)
durch schalldimmende MafSnahmen (wie z.B. Verglasungen) gegeniiber dem Verkehrslérm
abzuschirmen.

Vorstehende Anforderungen gelten dabei lediglich fiir Neubauten und umfassende bauli-
che Anderungen bzw. Nutzungsanderungen an bestehenden Geb3duden im Sinne von
§ 29 Abs. 1 BauGB. Fiir Vorhaben im Rahmen der Gebaudeinstandhaltung sowie fiir be-
grenzte bauliche Anderungen und Erweiterungen, welche (iber den allgemeinen Bestands-
schutz gesichert sind, gelten vorstehende Anforderungen dagegen nicht.

immissionsschutzrechtliche Durchfiihrungshinweise

Erfahrungsgemal entstehen durch Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten Larmkonflikte,
bei dariiber angeordneten sensiblen Nutzungen wie Wohnen. Zum Schutz vor erheblichen
Gerauscheinwirkungen sollen Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren unter Berlicksichtigung der TA Larm betrachtet werden. Miinden die
Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten an Gebaudefassaden, sind an den dariiber liegen-
den Fassadenbereichen vorrangig Nebenraume wie Bader, Kiichen, Flure u.a. anzuordnen.
Sofern Fenster von schutzbediirftigen Raumen an den entsprechenden Fassaden ange-
ordnet werden, sind ggf. geeignete schalltechnische MaRnahmen (wie Einhausung der Ein-
und Ausfahrtsbereiche, nicht offenbare Fenster, Vorbauten) vorzusehen. GemaR dem
Stand der Technik sind die Wande und Decken der Ein- und Ausfahrten innenseitig schall-
absorbierend auszufiihren. Im Bebauungsplan wird daher der nachfolgende Durchfiih-
rungshinweis aufgenommen:

Bei Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten an Fassaden mit dariiber liegenden schutzbe-
diirftigen Rdumen sind Vorkehrungen zum Schutz vor erheblichen Gerduscheinwirkungen
vorzunehmen, die im bauordnungsrechtlichen Verfahren (unter Beriicksichtigung der TA
Ldrm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) ggf. nachzuweisen sind.

Die Decken und Wdnde von Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten sind innenseitig schall-
absorbierend auszufiihren.

3.11  Leitungstrassen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Am nordlichen Rand des Plangebiets verlauft eine unterirdische Schmutzwasserleitung
(DN800 Stahl) der Nordwasser Nord GmbH AG. Diese fordert zu behandelndes Schmutz-
wasser vom Hauptpumpwerk Dierkow iiber einen Warnowdlicker zur zentralen Klaranlage
in Rostock-Bramow. Zur Erhohung der Entsorgungssicherheit fiir die nordostlichen, ostli-
chen und sudostlichen Siedlungsbereiche sowie der angrenzenden Randgemeinden soll
zukunftig nordlich der Bestandsleitung eine zweite parallelverlaufende Druckleitung ver-
legt werden. Die Trassenverlaufe der Bestands- und der geplanten zweiten Druckleitung
werden entsprechend auf Grundlage § Abs. 1 Nr. 13 BauGB verbindlich festgesetzt.

Zudem ist in dem Abschnitt, in dem die Leitung private Wohnbauflachen durchquert, ein
den Anforderungen entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt. Im Bereich der offentlich gewidmeten Griin- und Verkehrsflachen wird
die Freihaltetrasse von 5 m beiderseitig der Leitungsachsen fir die bestehende und die
geplante, parallel verlaufende Druckleitung informativ als Planzeichen ohne Normcharak-
ter dargestellt.
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Im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ist ein Gehrecht zuguns-
ten der Offentlichkeit festgesetzt, sodass die Flachen auch an Samstagen, Sonntagen und
Feiertagen offentlich zuganglich ist. Dies dient der Begehbarkeit der Spielanlagen der Kin-
dertagesstatte iiber die Offnungszeiten hinaus.

3.12 Ubernahme von Rechtsvorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

In den Bebauungsplan wurden aus Griinden der Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5
BauGB) Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und zur Gestaltung der Grundstiickseinzau-
nung als ortliche Bauvorschriften auf Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V aufgenommen.

Die Vorschrift, dass die Dacher in dem neu zu entwickelnden Teilbereich als Flachdacher
maximal eine Dachneigung von 17° aufweisen dirfen, erfolgt im Sinne einer eigenstandi-
gen, modernen Baugestaltung des neuen Wohnquartiers und einer deutlichen Abgrenzung
vom historischen, villenartigen angrenzenden Baubestand. Zudem soll die Hohe der Ge-
baude im Hinblick auf die exponierte Lage des hinzukommenden Quartiers deutlich ober-
halb der Warnow moglichst begrenzt werden. Bei gleichzeitig angestrebter verdichteter
Bauweise ist dies mit Flachdachern am besten zu erreichen.

Fir die Baugebiete WA 5.1 sowie 5.2 wird die Integration von den hier zulassigen oberirdi-
schen Garagen in den Hauptbaukorper festgesetzt. Damit soll im Sinne der baulichen Ge-
staltqualitat einer Dominanz von Garagenbauten entgegengewirkt werden. Mit der Be-
schrankung der Grundstiickseinfriedungen auf 1,20 m in den Vorgartenbereichen und auf
1,50 m zu den Ubrigen StraBenraumen und offentlichen Wegen soll die Erlebbarkeit eines
einheitlichen Freiraums, insbesondere in den zur Warnow hin orientierten Griinziigen, ge-
sichert werden. Die StraBenraume sind der Zielsetzung einer flachensparenden Erschlie-
Bung folgend im Querschnitt auf 7,00 m (Wohnwege) bis 8,75 m (WohnstraBen) sehr be-
schrankt. Nur unter der Einbeziehung der angrenzenden Vorgartenbereiche entstehen hier
deutlich wahrnehmbare offentliche Raume.

Die Festsetzung zur Begriinung oder Einhausung von beweglichen Abfallbehaltern soll ei-
ne angemessene gestalterische Einbindung dieser an sich gestalterisch problematischen
Elemente in den Frei- und StraBenraum gewahrleisten. Zudem verhindert der hierdurch zu
erreichende Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung storende Geruchsimmissionsbelas-
tungen.

Die vorgenommene Beschrankung von Werbeanlagen in Art, GroRe und Platzierung ist er-
forderlich, um eine fiir das neue Wohngebebiet angemessene Gestaltqualitat, insbesonde-
re was die Fassaden betrifft, abzusichern. Die Planung sieht die Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebiets vor, entsprechend hat die Wohn- und Erholungsfunktion klaren Vor-
rang vor gewerblichen Nutzungen. Zur Gewahrleistung dieser Wohn- und Erholungsfunkti-
on ist auch ein entsprechendes gestalterisches Umfeld sicherzustellen.
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4 UMWELTBERICHT
4.1 Einleitung
4.1.1 Kurzdarstellung Inhalt / Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante” verfolgt die Zielsetzung, die zu-
rick gebauten, entsiegelten und derzeit brachliegenden Flachen der ehemaligen PGH
~Waterkant” fiir qualitativen Wohnungsbau zu nutzen. Dabei soll die Bebauungsplanung
eine mogliche spatere Erweiterung der Wohnungsbauflachen in Richtung Uferzone be-
ricksichtigen.

Der Umweltbericht fiir diesen Bebauungsplan wird sich insbesondere mit der Altlastensi-
tuation, dem Sturmflutschutz, dem Immissionsschutz gegeniiber Verkehrslarm, Freizeitan-
lagen und gewerblichen Nutzungen, dem Waldabstand und der Waldumwandlung, dem
speziellen Artenschutz sowie der Beriicksichtigung der kommunalen Klimaschutzbelange /
beispielhaftes energetisches Bauen auseinandersetzen.

Charakteristik des Standortes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes der HRO am nordlichen Rand
der Ortslage Gehlsdorf, direkt an der Warnow. Es liegt trotz der Ufernahe bereits auf einer
Hohe zwischen 5 m HN und 7 m HN.

Im Siudwesten wird das Gebiet durch die Kleingartenanlage ,Hufe” e.V. sowie den Yacht-
klub ,Warnow“ e.V. begrenzt. Im Nordosten stellt der Verlauf der PressentinstralRe die B-
Plangrenze dar, im Siidosten der Kirchenplatz und die Klaus-Groth-StralRe. Die nordwestli-
che Grenze wird durch die Zufahrt zur Kleingartenanlage “Hufe” e.V. gebildet

Der zentrale Bereich des Bebauungsplangebietes wurde von 1952 bis 1990 gewerblich ge-
nutzt. Hier wurden Rohrleitungen konstruiert und spezielle SchweiBteile produziert und
gelagert. Nordlich an das Betriebsgelande innerhalb des Geltungsbereiches grenzt ein
Waldstiick an, dessen nordlicher Waldrand auch die B-Plangrenze bildet. Der Wald war
bisher Bestandteil des Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungsplangebietes
15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer und wird nun aus diesem Geltungsbereich herausgenom-
men. In den Bebauungsplan einbezogen ist die Bestandsbebauung siidwestlich der Pres-
sentinstralle und nordlich von Klaus-Groth-StraRe und Kirchenplatz. Diese zweigt zum Teil
Bebauung in 2. Reihe und erstreckt sich auf Grundstiicken von bis zu 75 m Tiefe (Pressen-
tinstraBe). Der Bereich des Bebauungsplangebietes zwischen der Bestandsbebauung an
der Klaus-Groth-StraBe und der ehemals gewerblich genutzten Flache wird kleingartne-
risch genutzt. Der Ostliche Bereich bis zur Pressentinstrafe wird durch mehrgeschossigen
Wohnungsbau mit tiefen Grundstiicken genutzt.

Art der Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird eine Flache fir Wohnungsbau in einem Umfang von ca. 5 ha mit
einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die im Nordwesten angrenzende ca. 5 ha umfassende Wald-
flache ist zum groBten Teil Bestandteil des Geltungsbereiches Bebauungsplangebietes
und wird, soweit es den alteren Bestand betrifft, im Interesse eines dauerhaften Erhalts
festgesetzt. Hier erlischt das bisherige Baurecht im Bereich der ehemaligen Fabrikanten-
villa. An der sudostlichen Waldkante erfolgt zugunsten einer Grunflache eine Waldum-
wandlung. Hier werden auch die erforderlichen o6ffentlichen Stellplatze untergebracht. An
der nordlichen Zufahrt in das Gebiet ist eine Stellplatzflache fiir einen Abfall-
Wertstoffcontainer vorgesehen.
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Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt nach Reduzierung eines ca. 30 m
breiten Streifens am nordwestlichen Rand nach erfolgter offentlicher Auslegung ca. 9,4
Hektar. Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen.

4.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Natur- und
Umweltschutzes

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (22.08.2011)

MaRgebend ist das am 25.11.2010 beschlossene Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock. Es wurde mit Rechtsverordnung vom 22.08.2011 verbind-
lich und ist im Amtsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern, Ausgabe Nr. 46/2011 verdffent-
licht worden.

Danach liegt das Bebauungsplangebiet in einem Tourismusschwerpunktraum. Karte 5.5
kennzeichnet den Bereich des Bebauungsplangebietes als Gebiet mit besonderer Emp-
findlichkeit des Grundwassers mit gering ausgepragter Schutzfunktion der Deckschichten.
Spezielle Ziele des Natur- und Umweltschutzes sind fiir das Bebauungsplangebiet nicht
formuliert.

Landschaftsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Erste Aktualisierung 2013

Fir das Bebauungsplangebiet selbst stellt der Landschaftsplan als Ziel den Schutz und
Erhalt des Baumbestandes entlang der PressentinstraBe sowie der Klaus-Groth-StralRe
dar. Unmittelbar angrenzend werden mit der Landschaftsplanung folgende Ziele veran-
kert:

Schutz und Erhaltung des Waldes, die Entwicklung eines uferbegleitenden Weges fiir die
Erholung, Schutz und Erhalt der kleingartnerischen Nutzung an der Uferzone sowie den
Erhalt der Wassersporteinrichtungen.

Larmaktions- und Luftreinhalteplanung

In beiden genannten Planungen werden keine Aussagen mit Bezug zum Bebauungsplan-
gebiet getroffen.

Schutzgebiete/-erfordernisse

Gewasserschutzstreifen der Warnow von 50 Metern nach §& 29 Abs. 1 Naturschutz-
Ausflihrungs-Gesetz (NatSchAG M-V) land- und seewarts von der Mittelwasserlinie aus:
Bauliche Anlagen durfen nicht errichtet oder wesentlich geandert werden, Ausnahmen
konnen nach § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V fur die Aufstellung von Bebauungsplanen zu-
gelassen werden. Die fur eine Bebauung vorgesehenen Bereiche des Bebauungsplange-
bietes liegen ca. 70 Meter von der Warnow entfernt.

Biotop- und Artenschutz: Im Gebiet und in unmittelbarer Nahe sind keine gesetzlich ge-
schiitzten Biotope (§ 20 NatSchAG M-V) anzutreffen. Im UR befinden sich keine Alleebau-
me, welche die Bedingungen fur den gesetzlichen Schutzes nach § 19 NatSchAG M-V erful-
len. Es wurden 26 Baume als gesetzlich geschiitzte Baume (§ 18 NatSchAG M-V) kartiert
sowie zusatzlich nach Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (be-
kanntgemacht am 12. Dezember 2001 im Stadtischen Anzeiger) 21 weitere geschiitzte Bau-
me erfasst. Belange des Artenschutzes sind in mehrfacher Form zu beriicksichtigen.
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Waldabstand: Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplangebietes wird auf einer Fla-
che von ca. 4,5ha von Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes fiir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 8. Februar 1993 (GVOBL. M-V S. 90), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBL. M-V 2011, S. 870) eingenommen.
Gemall § 20 des LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand
bei der Errichtung baulicher Anlagen zum Wald grundsatzlich ein Abstand von 30 m einzu-
halten.

Die Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes bauli-
cher Anlagen zum Wald (WAbstVO M-V) vom 20.04.2005 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 790 - 2 - 8),
gedndert durch Verordnung vom 9. Dezember 2009 (GVOBL. M-V S. 805), regelt, unter wel-
chen Umstanden Unterschreitungen des Waldabstandes zulassig sind.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt und ihrer
Bestandteile und Ableitung von Vermeidungs-, Verminderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen

4.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes sowie des Untersuchungsumfangs

Fir die betroffenen Schutzgiiter nach § 2 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeits-
priifung (UVPG) i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Untersuchungsraum herangezogen. Zusatzlich werden die Auswirkungen auf das
angrenzende Schutzgebiet und den Wald bewertet. Die Untersuchungszeit richtete sich
nach den erforderlichen Fachgutachten, Untersuchungsgegenstand und -umfang resultie-
ren aus dem abgestimmten Untersuchungsrahmen vom 24.09.2012, erganzt um die Hinwei-
se aus der friihzeitigen Trager- und Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB der nach-
folgend kurz zusammengefasst wird.

Schutzgut Mensch

- schalltechnische Untersuchung - Ermittlung von Larmauswirkung auf Nutzungen und
Empfehlungen fiir Festsetzungen

- Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb und angrenzend des B-Plangebietes

- Bedarf an naturgebundenen Erholungs-, Freizeitnutzungen und Spielplatzen, Wegebe-
ziehungen, Griinverbindungen, insbesondere Bedeutung der Warnownahe fiir die Erho-
lung

Schutzgut Boden

- Art und AusmaB bestehender Bodenbelastungen sowie Abschatzung von Handlungser-
fordernis im Hinblick auf die geplante Nutzung (Orientierend Untersuchungen zu Alt-
lasten, Dr. Tiedt & Cie.GmbH, 1998)

- MaRB der Flacheninanspruchnahme

- Beurteilung betroffener Bodentypen

Schutzgut Wasser

- Einfluss auf WRRL-Gewasser Unterwarnow

- Berucksichtigung 50 Meter Gewasserschutzstreifen nach NatSchAG M-V

- Umgang mit anfallendem Regenwasser

- Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

- Aussagen zur Sturmflutschutzsicherheit und Anforderungen an die Planung
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Schutzgut Klima

- Aussagen zum Lokalklima unter besonderer Beriicksichtigung der Land-See-
Windzirkulation

- Aussagen zu Starkwind

- Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie/Anpassung an den Klimawandel: Einsatzmoglichkeit erneuerbarer Energienutzung,
Warmedammung, Kithlung / Beschattung; Energiestandards, Sturmflutschutz, Stark-
wind; Erarbeitung eines Konzeptes fiir die zukunftgerichtete Energieversorgung des
Bebauungsplangebietes; schadlose Ableitung von Starkniederschlagen

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Biotoptypenkartierung, M 1:1.000

- Erfassung des vorhandenen Baumbestandes

- Beriicksichtigung der Belange fiir Wald (Waldabstand 30 Meter fiir Bebauung); Wald-
umwandlung

- Erfassung geschiitzter und gefahrdeter Pflanzen und Tiere

o Erfassung geschutzter und gefahrdeter Pflanzen;

o Kartierung Brutvogel: 3 Begehungen Marz bis Ende Juli, 5 Begehungen April bis Juli
2014;

o Kartierung Fledermduse / Fledermausquartiere: 3 Begehungen Mai bis Anfang Au-
gust, 5 Begehungen Mai bis August 2014;

spezielle artenschutzrechtliche Priifung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen

Belange bei streng und besonders geschiitzten Arten

Schutzgut Landschaftsbild

- Erfassung der sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsform der Landschaft/ wesensbe-
stimmende Merkmale der Landschaft
- Gestaltungserfordernisse

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- Vorkommen archaologischer Funde oder von Denkmalen
4.2.2 Schutzgutbezogene Beschreibungen

4221 Schutzgut Mensch (Quelle: TUV Nord Umweltschutz vom 17.07.2014 mit Erginzung
vom 10.04.2015, vom 31.08.2016 mit Erganzung vom 19.10.2016 und 27.03.2018 so-
wie LS Larmschutz Seeburg vom 14.01.2020 und Erganzung vom 30.04.2024 Amt
fiir Umwelt- und Klimaschutz Rostock)

Larm

Beschreibung der Situation

Schutzbediirftige Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der Wohnungsbaube-
stand und Gemeinbedarfsflache entlang der Pressentinstrafle, Klaus-Groth-StraBe und
PlanstraBe A und B. AuBerhalb des Plangebietes wird die schutzbediirftige Wohnnutzung
an der PressentinstraBe, der Wossidlostralle und am Kirchenplatz betrachtet.

Auf die schutzbedurftigen Nutzungen bzw. das Bebauungsplangebiet wirken unterschiedli-
che Larmquellen ein:
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Verkehrslarm:

e von der Pressentinstralle sowie von der Klaus-Groth-StralRe
e von den PlanstraBen im Plangebiet
e vom offentlichen Parkplatz im NO des Bebauungsplangebietes

Gewerbelarm:

e der Betrieb des Einkaufsmarktes suidostlich des Plangebietes

e die im benachbarten B-Plan Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer ausgewiesenen IFSP

e der Betrieb der Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH) GmbH auf dem gegeniiber-
liegenden Warnowufer

e der Betrieb der Klaranlage mit BHKW der Eurawasser Nord GmbH auf dem gegeniiber-
liegenden Warnowufer

e der Betrieb der Tamsen Maritim GmbH nordwestlich des Plangebietes

e der Betrieb der ZinkPower Rostock GmbH auf dem gegeniiberliegenden Warnowufer

e B-Plan Nr. 10.GE.139 ,Ehemaliger Schlachthof” (B-Plan im Verfahren) Seehafenumschlag
am gegenuberliegenden Warnowufer

Freizeitlarm:

e Vereine ,Yachtclub Warnow e.V.” und ,Sportfischer- und Castingclub e.V.”

Die nach DIN 18005 fiir das Bebauungsplangebiet relevanten Orientierungswerte (ORW)
betragen 55 dB(A) am Tag und 40/45 dB(A) in der Nacht (der zweite Nachtwert ist fiir Ge-
rausche aus dem StraBenverkehr anzuwenden). Die Einhaltung der Orientierungswerte ist
anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffen-
den Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu
erfiullen. Aufgrund besonderer ortlicher Gegebenheiten kann ein Abweichen nach oben
oder unten angemessen sein.

Zur Bewertung der Immissionssituation wurden folgende Immissionsorte (10) bestimmt:

Tabelle 2: Immissionsorte

Immissionsorte im Plangebiet

Bestand neue Baufelder

102 Pressentinstrae 11 (WA 4.1 Nord) 1013  Gemeinbedarfsflache
103 PressentinstraRe 8 (WA 4.1 Mitte) 1014 WA 1.3 West

104 PressentinstraBe 5 (WA 4.2 Nord) 1016 WA 2.1 Nord

105 PressentinstraBe 1 (WA 4.2 Stidost) 1017 WA 6 Ost

107 Kirchenplatz 4 (WA 4.2 Siidost) 1021 WA 5.1 West

109 KL.-Groth-StraBe 2g (WA 4.3 West) 1022 WA 5.2 West

1018 PressentinstralRe 3a (WA 3 Ost)

Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes

IOA1  Pressentinstrafle 12
IOA3  Pressentinstrafie 59
IOA4  Kirchenplatz 2

IOA5  WossidlostraBe 14
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Abbildung 8: Lage der Immissionsorte (Quelle: Auszug Schalltechnische Untersuchung, LS Larmschutz Seeburg )

Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Vorbelastung fiir die Bestandswohnbebauung werden die maRgebli-
chen Immissionsorte 102 bis 105 an der PressentinstraBe, 107 am Kirchenplatz, 109 an der
Klaus-Groth-StraBe sowie 1018 an der Bebauung in der zweiten Reihe entlang der Pres-
senttinstraBe ausgewertet.

Unter Zugrundelegung einer Prognose fiir die Verkehrsentwicklung ohne Bebauungspla-
nung ergibt sich fir den Prognosehorizont 2040 folgende Belastungssituation fiir den Be-
stand:

Tabelle 3: Vorbelastungssituation durch Verkehr (Prognose bis 2040) fiir den Bestand

10-Bezeichnung ORW L, Verkehr [dB(A)]
[dB(A)] Prognose - ohne B-Plan
Tag / Nacht Tag Nacht
102 PressentinstrafRe 11, NO-Fassade WA: 55 / 45 64 55
103 Pressentinstrale 8 WA: 55 [ 45 64 54
104 PressentinstraRe 5 WA: 55 / 45 64 55
105 Pressentinstralie 1 WA: 55 / 45 63 55
107 Kirchenplatz 4, SO-Fassade WA: 55 [ 45 59 50
109 Klaus-Groth-Str. 2g WA: 55 / 45 48 40
1018 Pressenstr. 3a WA: 55 [ 45 54 45

Der Verkehr auf der PressentinstraRe bewirkt im Bestand an den meisten Immissionsorten
Uberschreitungen der ORW am Tag und in der Nacht. Diese erreichen am Tag bis zu 9 dB(A)
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an der PressentinstraBe (102 bis 105) und bis zu 4 dB(A) u. a. am Kirchenplatz (107). Nachts
sind die Orientierungswerte bis zu 10 dB(A) in der PressentinstraBe (102 bis 105) und bis zu
5 dB(A) u. a. am 107 am Kirchenplatz liberschritten. In der Klaus-Groth-StraRe sind die
ORW am Tag und in der Nacht im Bestand eingehalten.

Damit liegt fiir den Bereich der PressentinstraBe und am Kirchenplatz gegeniiber Ver-
kehrsldrm eine hohe Larmvorbelastung, Stufe 3, vor.

Fiir die Klaus-Groth-StraBe ist die Larmvorbelastung durch Verkehrsldarm gering, Stufe 1.

Zusatzlich wurde die Larmvorbelastung an Immissionsorten aufRerhalb des Bebauungspl-
angebietes bestimmt, um den Beitrag der Planung und ggf. daraus resultierende Larmvor-
sorgeanspriiche ableiten zu konnen. An den I0OA1 und I0A3 entlang der PressentinstraRBe
wurden gleichermaRen Uberschreitungen der ORW errechnet, wie an den 102 bis 105. An
den von der PressentinstralRe entfernter gelegenen I0A4 und IOA5 werden die ORW einge-
halten bzw. unterschritten.

Die Larmarten Gewerbeldrm und Freizeitldrm wirken auf den Bestand nicht maBgeblich
ein, geringe Vorbelastung, Stufe 1.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Verkehrslarm

Die Bebauungsplanung setzt Wohnbauflachen fiir bis zu ca. 200 Wohneinheiten fest. Dies
fuhrt auf der PlanstraBe A zu einem Verkehrsaufkommen von 700 Pkw-Fahrten. Fiir den
Wirtschaftsverkehr (wie z.B. Miillfahrzeuge, Post- und Paketdienste, Hausmeisterservice
Pflegedienstleister) werden 25 Fahrten (nur im Tagzeitraum) prognostiziert. Es wird erwar-
tet, dass dieses Verkehrsaufkommen zu gleichen Teilen liber die Klaus-Groth-Stralle im
Suden und iiber die Zufahrtstrale im Norden der PressentinstraBe zuflieBt. Fiir die Prog-
nose wurde mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der PlanstraRe A von 30 km/h
gerechnet.

Tabelle 4: Beurteilungspegel Verkehr (hochstes Geschoss), unter Beriicksichtigung bestehender Bebauung

10- ORW L, Verkehr [dB(A)] ALr[dB] Pegel-
Bezeichnung [dB(A)] Prognose Prognose anderung durch
- ohne B-Plan - mit B-Plan Fahrverkehr aus
dem B-Plan
Tag / Nacht Tag | Nacht Tag | Nacht Tag | Nacht
Immissionsorte im Plangebiet
102 WA: 55 [ 45 64 55 64 55 0 0
103 WA: 55 [ 45 64 55 64 55 0 0
104 WA: 55 [ 45 64 55 64 55 0 0
105 WA: 55 [ 45 63 55 64 55 +1 0
107 WA: 55 [ 45 59 50 59 51 0 +1
109 WA: 55 / 45 48 40 53 44 +5 +4
1013 Gem: 55 [ 45 - - 46 37 - -
1014 WA: 55 [ 45 - - 49 40 - -
1016 WA: 55 / 45 - - 53 44 - -
1017 WA: 55 / 45 - - 55 46 - -
1018 WA: 55 / 45 54 45 54 46 0 +1

Seite - 71 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkan-
te“ mit teilweiser Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 Gehlsdor-
fer Nordufer” - Begrundung

1021 WA: 55 [ 45 54 45

1022 WA: 55 / 45 54 45

Immissionsorte auf3erhalb des Plangebietes

I0A1 WA: 55 [ 45 59 50 59 51 0 +1
I0A3 WA: 55 / 45 64 55 64 55 0 0

I0A4 WA: 55 [ 45 54 45 56 47 +2 +2
I0A5 WA: 55 [ 45 49 41 54 45 +5 +4

An den Fassaden der vorhandenen Bebauung an der PressentinstraBe und am Kirchen-
platz (102 bis 107) liegen die Beurteilungspegel fiir den Verkehrszustand nach der Besiede-
lung des Bebauungsplangebietes tags bei maximal 64 dB(A) und nachts bei maximal
55 dB(A). Die Pegel erhohen sich durch den zusatzlichen Fahrverkehr aus dem Bebauungs-
plangebiet tags und nachts gegenuber dem Bestand liberwiegend nicht. Lediglich am 105
sind Pegelerhohungen von 1 dB tags und nachts festzustellen. Immissionsrelevant ist der
Fahrverkehr auf der PressentinstraRe.

Die Beurteilungspegel an den Fassaden der vorhandenen Bebauung in der Klaus-Groth-
StraRe (109) liegen fiir den Verkehrszustand nach der Besiedelung des B-Plangebietes
tagsiiber bei 53 dB(A) und nachts bei 44 dB(A). Der Orientierungswert fiir allgemeine
Wohngebiete wird tags und nachts eingehalten oder unterschritten. Immissionsrelevant
ist der Fahrverkehr auf der Klaus-Groth-StralRe. Die Pegelerhohungen durch den planver-
ursachten Fahrverkehr liegen tags bei 5 dB und nachts bei 4 dB.

An den Immissionsorten auf den {iberwiegend unbebauten Bauflachen (1013 bis 1022)
werden durch den Verkehr Beurteilungspegel von 46 bis 54 dB(A) tags und nachts von 37
bis 46 dB(A) hervorgerufen. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden
iberwiegend eingehalten. Eine Ausnahme bilden der 1017 und 1018 mit Uberschreitungen
um 1dB nachts. Pegelbestimmend am 1017 und 10 18 ist der Verkehr auf der Pressentin-
stralle.

Die Uberschreitungen im Plangebiet konnen durch passive SchallschutzmaBnahmen an
den Gebaudefassaden, die den erforderlichen SchalldammmaRen der Larmpegelbereiche
lIl und IV gem. DIN 4109 entsprechen, kompensiert werden. Neubauten und wesentlichen
Umbauten unterliegen daher den Bestimmungen der festgesetzten Larmpegelbereiche IlI
und IV.

AuRRerhalb des Bebauungsplangebietes an den Fassaden der Gebaude entlang der Pres-
sentinstrale (I0A1 und I0A3) werden fiir den Verkehrszustand nach der Besiedelung des
Plangebietes Beurteilungspegel tags im Bereich von 59 bis 64 dB(A) und nachts im Bereich
von 51 bis 55 dB(A) hervorgerufen. Immissionsrelevant ist der Fahrverkehr auf der Pres-
sentinstralBe. An den Immissionsorten I0A1 und I0A3 erhdhen sich die Pegel durch den
vorhabenbezogenen Fahrverkehr um 0,2 dB(A) tags und nachts. Durch Rundung der Werte
wird am I0A1 eine Erhéhung von 1 dB(A) in der Nacht festgestellt. Die Orientierungswerte
fiir allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts iiberschritten. Die Uberschreitungen
sind auch ohne den planverursachenden Fahrverkehr vorhanden und werden durch die-
sen nur sehr geringfiigig erhoht.

An den weiteren, auBerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Immissionsorten an
den Fassaden der Klaus-Groth-StraBe (I0A%4 und 10A5) liegen die Beurteilungspegel fiir
den Verkehr tags zwischen 54 und 56 dB(A) und nachts im Bereich von 45 bis 47 dB(A). Die
Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden am I0A5 tags und nachts einge-
halten. Am I0A4 werden die Orientierungswerte tags um 1 dB(A) und nachts um 2 dB iiber-
schritten. Die Pegelerhohungen infolge des planbedingten Fahrverkehrs sowie des
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schlechten StraBenzustandes liegen tags im Bereich von 2 bis 5 dB und nachts im Bereich
von 2 bis 4 dB. Immissionsrelevant ist der Fahrverkehr auf der Klaus-Groth-StralRe.

Damit liegt fiir den Bestand und die neuen Bauflachen innerhalb des Plangebietes eine
geringe Zusatzbelastung, Stufe 1, vor.

AuRerhalb des Bebauungsplangebietes an den Immissionsorten entlang der Klaus-Groth-
StraBe (I0A4 und I0A5) kommt es zu einem deutlichen Anstieg der Larmimmission, Stufe 3.

Entsprechend der Bewertungsmatrix (siehe Abschnitt Bewertungsmethodik) fiihrt unter
Berlicksichtigung der Vorbelastung die beschriebene Zusatzbelastung durch Verkehrslarm
insgesamt zu mittleren Beeintrachtigungen, Stufe 2.

Zur Vermeidung weiterer Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den Fahrverkehr
auf der Pressentinstrale wurden aktive und passive Schallschutzmanahmen gepriift.
Schutzbauwerke (Wall, Larmschutzwand) entlang der Pressentinstrale kommen aufgrund
der Nachteile fiir die GrundstiickerschlieBung und die Beeintrachtigung des Ortsbildes
durch die erforderliche Dimension der Schutzbauwerke nicht in Frage. Auch eine Ab-
standsvergroBerung ware aufgrund der gewachsenen vorhandenen Bebauung nicht mog-
lich. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Pressentinstrale auf 30 km/h wiirde zu
einer Verminderung des Beurteilungspegels an den Immissionsorten im und auBerhalb
des Plangebiets (102-107; 10A1 u. I0A3) von ca. 2dB fiihren. Zur Reduzierung der Geschwin-
digkeit bedarf es einer straBenverkehrsbehordlichen Anordnung. Derzeit ist die zulassige
Hochstgeschwindigkeit auf der PressentinstraBe im Bereich des Plangebiets in Schulzeiten
von Montag bis Freitag, zwischen 6.30 und 17.00 Uhr auf 30 km/h reduziert Somit ist im
verkehrsintensiven Tagzeitraum (in der Schulzeit) eine geringere Einwirkung durch Ver-
kehrslarm anzunehmen. Alternativ konnte der Konflikt durch die larmarme Asphaltierung
der Pressentinstrale oder durch - wie bereits angedacht — geanderte Verkehrsfiihrung
bewaltigt werden. Zum Schutz vor verkehrsinduzierten Gerauscheinwirkungen werden
LarmschutzmaBnahmen, wie Orientierung von Schlafraumen zur larmabgewandten Ge-
baudeseite, Einsatz aktiver schallgedammter Liiftungseinrichtungen und schalldammende
MaBnahmen fiir AuBenwohnbereiche festgesetzt.

Zur Vermeidung der Uberschreitung von 2 dB in der Nacht durch den Fahrverkehr auf der
Klaus-Groth-StraBe wurde die Wirkung einer Asphaltierung der Klaus-Groth-Stralle unter-
sucht. Nach einer Asphaltierung der Klaus-Groth-Strae waren fiir den Verkehrszustand
nach der Besiedelung des Plangebietes die Orientierungswerte nicht liberschritten.

Da die Klaus-Groth-StraBe auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes
gelegen ist, kann die Asphaltierung nicht festgesetzt werden.

Die verbleibenden Uberschreitungen konnen durch passive SchallschutzmaBnahmen
kompensiert werden. Im Bereich der Klaus-Groth-StraRe werden Pegel erreicht, die dem
Larmpegelbereich Il entsprechen. Fassaden nach dem heutigen Stand der Technik erfiillen
mindestens die SchalldammmafRe fur den LPB Il. Daher sind hier keine zusatzlichen
schallmindernden MaRnahmen erforderlich.

Im Plangebiet werden Tiefgaragen festgesetzt. Insbesondere durch die Lage der Tiefgara-
genzufahrten und -ausfahrten kann es zu Beeintrachtigungen naheliegender schutzbe-
dirftiger Nutzungen kommen. Bei der Planung kann hier durch die Grundrissgestaltung
der Wohngebaude potenziellen Larmimmissionen entgegengewirkt werden. Im Teil B soll-
te der entsprechende Hinweis erfolgen:

Bei Tiefgarageneinfahrten- und -ausfahrten sind Vorkehrungen zum Schutz vor erheblichen
Gerduschein-wirkungen vorzunehmen, die im bauordnungsrechtlichen Verfahren (unter
Beriicksichtigung der TA Ldrm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) ggf. nach-
zuweisen sind.
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Die Decken und Wdnde von Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten sind innenseitig schall-
absorbierend auszufiihren

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Gerduscheinwirkungen der Tiefgaragen
erfolgt in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren.”

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift §4c
BauGB eingeschatzt.

Tabelle 5: Auswirkungen und Festsetzungsmoglichkeiten fiir das Schutzgut Mensch (Verkehrslarm)

mogliche Auswirkungen durch Verkehrslarm Festsetzungsmaglichkeiten im Bebauungsplan
Beibehaltung und geringfiigig weitergehende |-  Festsetzung von Larmpegelbereich lll und IV
Uberschreitung der ORW - Orientierung von Schlafraumen u. Kinder-

zimmern zur larmabgewandten Gebaudesei-
te bzw. Einsatz aktiver schallgedammter
Liftungseinrichtungen
Zuldssigkeit von AuRenwohnbereichen (Balko-
ne, Loggien, Terrassen) innerhalb der LPB IV nur
mit schalldammenden MaRnahmen gem. § 9
Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. DIN 4109 (Schall-
dammmaB der AuBenbauteile)
Beeintrachtigung schutzbediirftiger Nutzungen |- Hinweis im Teil B
beim Betrieb der Tiefgaragen

Gewerbelarm

Im Ergebnis der Berechnung der Beurteilungspegel beziiglich der TA Larm-Anlagen gemaR
eingefuhrter DIN 1SO 9613-2 werden an den Immissionsorten im Plangebiet Pegel tags zwi-
schen 40 und 52 dB(A) sowie nachts zwischen 33 und 36 dB(A) hervorgerufen. Die Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden somit sowohl am Tag als auch in der
Nacht an allen Immissionsorten unterschritten.

Unter Betrachtung der Gleichzeitigkeit der Gerauschimmissionen (aller Gewerbeanlagen
sowie die des Seehafenumschlags) im ufernahen Bereich des B-Plangebiets ,Obere
Warnowkante” betragen die Summen-Beurteilungspegel 46 dB(A) tags und 43 dB(A)
nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um 9 dB(A) unterschritten und nachts
um maximal 3 dB(A) Uiberschritten.

Die Hafenstandorte mit den vorhandenen Kaianlagen auf der gegeniiberliegenden Seite
der Warnow sind historisch gewachsen. Diese Nutzungen werden aufgrund der Bedeutung
der Hafenwirtschaft fur die Stadt und die begrenzte Verfligbarkeit geeigneter Standorte
erhalten. Damit sind deren Einwirkungen ortsublich. Aktive MaRnahmen, wie z.B. die Er-
richtung einer Larmschutzwand waren hier angesichts der entfernten Lage der Emittenten
und des Verbaus der Uferkante unzweckmaRig. AuBerdem werden durch den RFH MaR-
nahmen zur Gerauschreduzierung im Rahmen eines Larmminderungskonzeptes erarbeitet
und umgesetzt. Hierzu zahlen die Erneuerung der Anlagentechnik und das Liegeplatzma-
nagement. Die vorgenannte Uberschreitung des Orientierungswertes werden daher als
zumutbar bewertet.

Es liegt insgesamt gegenliber Gewerbelarm eine mittlere Beeintrachtigung, Stufe 2, vor.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift §4c
BauGB eingeschatzt.

Freizeitlarm
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Die Aktivitaten des Vereins Sportfischer- und Castingclub e.V. wurden in der schalltechni-
schen Untersuchung als nicht immissionsrelevant eingestuft und nicht weiter untersucht.

Zur Beurteilung des durch den Yachtclub Warnow e.V. verursachten Freizeitlarms ist der
Saisonbetrieb an Wochenenden maRgeblich.

Es wurden folgende Aktivitaten beurteilt: Motorbootverkehr von Booten mit Innen- und
AuRenbordmotoren, Zufahrten zum Gelande sowie Abstellen von Kfz der Vereinsmitglieder
auf dem Gelande, Durchfiihrung temporarere Wartungsarbeiten der Vereinsmitglieder auf
dem Gelande (beurteilt wurden Schleifarbeiten im Freien). Das Clubhaus wird gelegentlich
fur Feiern genutzt, die nach 22 Uhr enden. Dieser Fall unterliegt ordnungsrechtlichen Re-
gelungen und kann nicht im Rahmen der Bauleitplanung behandelt werden.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Beurteilungspegel im Plangebiet tagsliber
auBerhalb der Ruhezeiten im Bereich von 41 bis 57 dB(A) liegen. Nur an den siidwestlichen
Randern des Baugebiets WA 1.3 und am westlichen Rand der Gemeinbedarfsflache werden
die OW iliberschritten. Innerhalb der Ruhezeiten werden an den Immissionsorten im Plan-
gebiet Beurteilungspegel von maximal 38 dB(A) hervorgerufen. Der Immissionsrichtwert
der Freizeitlarmrichtlinie fiir allgemeine Wohngebiete (werktags 50 dB(A)) wird um min-
destens 12 dB(A) unterschritten.

MaRgeblich fiir diese Uberschreitungen tagsiiber ist der Larm, welcher durch Schleifarbei-
ten im Rahmen der Bootsreparatur und Pflege auf der direkt angrenzenden Freiflache des
Yachtclubs Warnow e.V. hervorgerufen wird. Die Uberschreitung betragt 2 dB(A) auRerhalb
der Ruhezeiten. Unter Beriicksichtigung, dass die Schleifarbeiten sich nur auf eine kurze
Zeit im Jahr beschranken, kann die Uberschreitung von 2 dB(A) hingenommen werden.

Insgesamt sind geringe Auswirkungen zu erwarten, Stufe 1. Immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen ergeben sich hierdurch nicht.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift §4c
BauGB eingeschatzt.

Luft

Beschreibung der Situation

Aufgrund der Lage an der Warnow mit sehr guter Durchliftung kann fiir die Beurteilung
der Luftsituation im Plangebiet die Werte der landlichen Hintergrundbelastung der Mess-
station Stuthof herangezogen und mit Hilfe des Luftschadstoff-Immissionskatasters des
LUNG fiir NO2 und PM 10 aus dem Jahr 2006 verifiziert werden.

Tabelle 6: Luftbelastung

Datenquelle Jahr NO; Feinstaub PM 10 [ug/m?3] Stickstoffmonoxid [ug/m?3]
[pg/m?3]
LUNG Kataster |2006 18 22 -
Stuthof 2015 10 16, 7 Uberschreitungen des |2
24h-MW von 50ug/m3

Das Umweltqualitatszielkonzept enthalt zum Schutz der Luftqualitat als Zielwerte die ak-
tuellen Grenzwerte der TA Luft, die spatestens bis 2010 zu erreichen waren und nur noch
nachrichtlich in der ersten Spalte untenstehender Tabelle mitgefiihrt werden. Seit 2011
gelten bei kommunalen Planungen im gesamten Stadtgebiet die vorsorgeorientierten
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Zielwerte fur das Jahr 2015 als BewertungsmaRstab, die die aktuellen Grenzwerte um 50 %
unterschreiten.

Tabelle 7: Zielwerte Luftqualitat

Zeithorizont Zielwerte |Zielwerte |Zielwerte Zeitintervall | Empfindlichstes
2010 2015 2020 Schutzgut
Partikel PM 10 |40 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickstoffdioxid |40 20 <20 Jahresmittel | Mensch
Stickoxide” 30 15 <15 Jahresmittel |Vegetation

*) Stickoxide als Summe von Stickstoffmonoxid und Stickstoffdioxid ausgedriickt als Stickstoffdioxid

Im Zusammenhang mit den o.g. Werten der Luftbelastung ist zu ersehen, dass fiir die im
UQZK aufgefiihrten Luftschadstoffe die Zielwerte der Luftqualitat fiir das Jahr 2015 inner-
halb des Bebauungsplangebietes im Jahr 2015 unterschritten werden (geringe Vorbelas-
tung, Stufe 1).

Daruber hinaus sind bei der Feststellung der Vorbelastung weitere Faktoren zu beriick-
sichtigen. Hier sind vor allem gewerbliche Anlagen nordlich und westlich des Bebauungs-
plangebietes zu nennen - die Tamsen Maritim GmbH, die Rostocker Fracht- und Fischerei-
hafen (RFH) GmbH und die ZinkPower Rostock GmbH, die betriebsbedingt zu einer Beein-
trachtigung des Plangebietes fiihren konnen. Die Tamsen Maritim GmbH betreibt Produk-
tionsstatten zum Bau von glasfaserverstarkten Yachten ca. 530 m in nordlicher Entfernung
zum Plangebiet. Durch die schiffbaulichen Arbeiten konnen hier u.a. Staube entstehen und
in das Bebauungsplangebiet einwirken. Laut Emissionsmessung vom 19.09.2012 werden
die Emissionsrichtwerte fiir Staub und Gesamtkohlenstoff bei ordnungsgemalRem Betrieb
eingehalten.

Im Rostocker Fischereihafen, der sich ca. 1600 m nordwestlich des Geltungsbereiches des
B-Plans befindet, werden u.a. staubende Giiter (Diinger, Kalk, Kaolin) umgeschlagen. Dabei
soll sich die Umschlags- und Lagerkapazitat zukiinftig noch erhohen sowie die Umschlags-
arten um weitere staubende Giiter (Holzhackschnitzel, Kohle, Futterphosphate, Kalk, Feld-
spat, Streusalz, mineralische Baustoffe (Split), Getreide, Schrott) erweitert werden. Die
ZinkPower Rostock GmbH betreibt in ihrer Anlage in Bramow zum Feuerverzinken ein
Zinkbad mit einer Vorbehandlungsanlage (u.a. Entfetten, Entzinken, Spiilen, Beizen, Flu-
xen, Trocknen) in geschlossener Form. Hierbei werden Staube und Luftschadstoffe (anor-
ganische Chlorverbindungen) freigesetzt. Laut Emissionsmessung vom 11.07.2013 werden
die behordlich festgelegten Emissionsgrenzwerte eingehalten. Die Anlage befindet sich ca.
940 m sudwestlich des Bebauungsplangebietes.

Unter der Berlicksichtigung, dass die Zielwerte der Luftqualitat fiir das Jahr 2015 unter-
schritten werden, fir die o0.g. Anlagen teilweise immissionsschutzrechtliche Genehmigun-
gen vorliegen (fiir den Rostocker Fischereihafen wird das immissionsschutzrechtliche Ge-
nehmigungsverfahren derzeit durchgefiihrt) und somit die Emissionswerte regelmaRig
behordlich liberwacht werden, besteht damit insgesamt fur das Schutzgut Mensch im Zu-
sammenhang mit der Luftqualitat eine mittlere Empfindlichkeit / Vorbelastung, Stufe 2.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes geht ein mittlerer Einfluss auf die
Luftqualitat einher, Stufe 2.
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Aufgrund der Entfernung der potenziellen Emissionsorte der Anlagen im Rostocker Fische-
reihafen und in Bramow (ZinkPower Rostock GmbH) kénnen Auswirkungen durch Staube
und Luftschadstoffe auf das Plangebiet weitestgehend ausgeschlossen werden. GemaR
Abstandserlass (,Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten
im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Ab-
stande®, RAErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz - V-3 - 8804.25.1 vom 06.06.2007) wird hier das Dreifache des empfohlenen
Schutzabstandes zur geplanten Wohnbebauung eingehalten. Auch durch den Betrieb der
Tamsen Maritim GmbH entstehen voraussichtlich keine schadlichen Umweltauswirkungen.
Dies kann zum einen durch die o.g. Entfernung begriindet werden, zum anderen durch die
Lage der Anlage nordlich der sich im Geltungsbereich des B-Plans befindlichen Waldfla-
che, die hier also als Puffer zum Plangebiet wirkt und Staube und Luftschadstoffe filtert.

Angesichts der mittleren Vorbelastung sind mit der Bebauungsplanung demnach mittlere
Beeintrachtigungen der Luftqualitat zu erwarten, Stufe 2.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

4.2.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung der Situation

Geologisch wird das Bebauungsplangebiet durch weichselzeitliche Sedimente aus sand-
streifigem Geschiebemergel gepragt. Der oberflachennahe Bereich ist iiberwiegend durch
holozane Bodenbildungen aus Fein- und Mittelsand sowie anthropogene Einfliisse ge-
kennzeichnet.

Im Waldgebiet sowie auf den Grundstiicken an der PressentinstraBe und Klaus-Groth-
StraRe stehen Braunerde-Gleye bzw. Braunerden aus Geschiebesand an. Im zentralen Be-
bauungsplangebiet, dem unterdessen vollstandig beraumten und entsiegelten ehemali-
gen Betriebsgelande der PGH ,Rohrleitungsbau Waterkant®, sind Regosole aus umgelager-
tem Sand entstanden.

Als Bewertungsgrundlage fiir die Bodenfunktionen werden die im Bodenschutzkonzept der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock genannten Qualitatsziele herangezogen:

Die kartierten Braunerden sind trotz der anthropogenen Einfliisse und der teilweisen sied-
lungsbedingten Storung der natiirlichen Bodenfunktionen mit einer mittleren Funktions-
eignung (Stufe 2) bewertet, da durch den Staundsse- und den Grundwassereinfluss eine
ausgepragte Lebensraumfunktion iibernommen wird. Der anthropogen stark beeinflusste
Bereich der ehemaligen PGH weist eine geringe Funktionseignung auf (Stufe 1).

Im Bereich der ehemaligen PGH ,Rohrleitungsbau Waterkant” konnten Bodenbelastungen
in Form von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten nicht ausgeschlossen wer-
den.

Zur Ausraumung des Altlastenverdachts wurde durch das Buro Dr. Tiedt & Cie.GmbH im
Jahr 1998 eine Orientierende Untersuchung zur Altlastensituation durchgefuhrt.

Aus drei Grundwassermessstellen, acht Rammkernsondierungen und zwei Oberflachen-
Bodenproben wurden insgesamt 22 Bodenmischproben und drei Grundwasserproben un-
tersucht. Die Analytik erfolgte auf Schwermetalle, PAK, BTEX und LHKW. Samtliche unter-
suchte Proben erwiesen sich als unbelastet. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich
im Aufschittungsbereich punktuell belasteter Boden befindet.
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Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Beeintrachtigungen fiir den Boden ergeben sich v.a. aus Art und Intensitat der geplanten
Nutzung. Als Indikator fiir die Beurteilung wird die Flacheninanspruchnahme herangezo-
gen, wobei die Vorbelastung im Bestand beriicksichtigt und der Neuversiegelung gegen-
ubergestellt wird.

Fiir den neu zu bebauenden Bereich der Baufelder 1 und 2, der in der Vergangenheit durch
die PGH ,Waterkant“ genutzt wurde, wird eine verdichtete Bauweise in Form von Mehrge-
schosswohnungsbau mit Tiefgaragen angestrebt und eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Waldflache und deren Schutzabstand von 30 Metern bleibt von Bebauung frei, wird im
siidostlichen Randbereich allerdings durch die Zufahrt der PlanstraRe A sowie einen of-
fentlichen Parkplatz in Anspruch genommen.

Die Inanspruchnahme der bislang unversiegelten bzw. teilversiegelten stau- und grund-
wasserbeeinflussten Boden im Bereich der Baufelder 3, 4 und 6 fiihrt zu mittleren Beein-
trachtigungen, Stufe 2.

Die Inanspruchnahme durch die Baufelder 1 und 2 auf dem ehemaligen Betriebsgelande
bringt nur eine Beeintrachtigung der Stufe 1 fiir das Schutzgut Boden mit sich.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

Im Bezug zu den nicht vollstandig ausschlieBbaren punktuellen Boden- und Grundwasser-
belastungen im Aufschiittungsbereich wird ein entsprechender Hinweis auf dem Bebau-
ungsplan gegeben:

»,Wenn bei Berdumung der nicht mehr erhaltenswerten baulichen Anlagen, bei Bauvorberei-
tungs- und ErschlieSungsmafinahmen Anzeichen bisher unbekannter Belastungen des Un-
tergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissig-
keiten oder Reste alter Ablagerungen angetroffen werden, ist das Amt fiir Umweltschutz
der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock umgehend zu informieren. Kontaminierte Berei-
che sind zu untersuchen und ggf. zu sichern bzw. zu sanieren.”

Tabelle 8: Auswirkungen und Festsetzungsmaglichkeiten fiir das Schutzgut Boden

mogliche Auswirkungen durch Versiegelung Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan
Verlust von Boden mit Lebensraumfunktion und | Begrenzung der zulassigen GRZ

Funktion im Wasserhaushalt des Bebauungspl- | gem. §17 Abs. 1 BauNVO

angebietes
mogliche Auftreten punktueller Boden- und | Hinweis in Teil B
Grundwasserbelastungen

4.2.2.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Beschreibung der Situation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich kein Gewasser. Unmittelbar
angrenzend verlauft das gemal europaischer Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtige
Gewasser Unterwarnow.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten
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Der geringste Abstand zwischen Unterwarnow und zulassiger baulicher Nutzung betragt
ca. 60 Meter und liegt damit auBerhalb des 50-Meter-Gewasserschutzstreifens.

Die Regenentwasserung fiir den Bestand des Bebauungsplangebietes erfolgt leitungsge-
bunden Uber die Pressentinstrale und die Klaus-Groth-StralRe. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplangebietes befinden sich keine Anlagen zur Regenwasserableitung. Insofern
ist im Zuge der ErschlieBungsplanung eine Regenentwasserung vorzusehen. Aufgrund der
Vielzahl neu hinzukommender Dachflachen und der westlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Nutzungen kann weder eine offene Ableitung des normalerweise anfallen-
den Niederschlagswassers noch im Falle von Starkregenereignissen uiber die Erschlie-
BungsstraBen als Abflussbahn in Richtung Unterwarnow verfolgt werden. Hinweise zur
Regenwasserableitung im Falle von Starkregenereignissen werden im Abschnitt Schutzgut
Klima; Klimaschutz/Klimawandelanpassung gegeben.

Eine Verschlechterung der Wasserqualitat der Unterwarnow kann ausgeschlossen werden;
es sind keine Auswirkungen fiir das Schutzgut Oberflachenwasser zu erwarten.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

Grundwasser

Beschreibung der Situation

Geologisch wurde das Bebauungsplangebiet durch die Weichsel-Eiszeit gepragt und wird
als ,Sand der Hochflache (glazifluviatil) beschrieben. Die Grundmorane ist eben bis flach-
wellig ausgebildet und durch maRigen Staunasse- und starken Grundwassereinfluss ge-
kennzeichnet. Im oberflachennahen Bereich sind holozane sowie durch Aufschiittungen
anthropogen beeinflusste Bodenbildungen anzutreffen. Der oberflachennahe Stau- bzw.
Grundwasserhorizont liegt in den vorwiegend sandigen Bodenschichten in einer Tiefe von
ca. 1 bis 2 Metern unter Gelandeoberkante (GOK). Der Anteil der bindigen Bildungen an der
Versickerungszone ist kleiner als 20%. Damit ist das Grundwasser nicht geschiitzt gegen-
uber flachenhaft eindringenden Schadstoffen und die Verschmutzungsempfindlichkeit
demgemaR hoch, Stufe 3. Gefahrdungen der Bausubstanz durch dauerhaft oder zeitweilig
hoch anstehendes Grundwasser, z.B. fiir Keller oder Tiefgaragen, die hierdurch vernasst
werden, werden im Integrierten Entwasserungskonzept (INTEK) im Bestand nicht erwartet.

Entsprechend der Pegelstande der Brunnen in Langenort, Toitenwinkel und Gehlsdorf liegt
der erste bedeckte Grundwasserleiter in einer Tiefe von ca. 14 Metern unter GOK.

Hauptvorfluter fiir das Grund- und Oberflachenwasser ist die Unterwarnow.

Das Grundwasser wurde aufgrund der vergangenen gewerblichen Nutzung an drei Probe-
nahmestellen hinsichtlich stofflicher Belastungen untersucht (Biiro Dr. Tiedt & Cie. GmbH
im Jahr 1998). Dabei wurden keine Anhaltspunkte fiir eine Belastung festgestellt.

Die Grundwasserneubildungsrate ist in den bereits genutzten versiegelten oder tberbau-
ten Bereichen eingeschrankt, im Bebauungsplangebiet jedoch durch die unmittelbare
Warnownahe von untergeordneter Bedeutung.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Beeintrachtigungen fur das Grundwasser ergeben sich aus der Verringerung der Grund-
wasserneubildung durch Versiegelung und aus Gefahrdungen durch den Eintrag wasser-
verunreinigender Stoffe durch unsachgemale Lagerung in den geplanten Wohngebieten.

Die Grundwasserneubildungsrate fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes ist sehr
gering. Mit der Bebauungsplanung wird Wohnungsbau ermoglicht, der in der Regel nicht
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mit dem Umgang von wassergefahrdenden Stoffen einhergeht. Die Intensitat der Nutzung
im Bezug zum Schutzgut Grundwasser ist mit mittel, Stufe 2, einzuschatzen. Im Zusam-
menhang mit dem geringen Grundwasserflurabstand, kann ein Eintrag stofflich belasteten
Niederschlagswassers in das Grundwasser weitgehend ausgeschlossen werden, mittlere
Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat, Stufe 2. Der geringe Grundwasserflurab-
stand ist beim Bau von Tiefgaragen und Gebaudekellern zu beachten.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

Sturmflut

Beschreibung der Situation

Fir diesen Stadtbereich der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gilt ein Bemessungs-
hochwasser [BHW] von 2,90 m NHN. Das Bebauungsplangebiet liegt topographisch ausrei-
chend hoch, dass selbst im Falle eines extremen Sturmflutereignisses keine Uberflutungs-
gefahrdung besteht.

4.2.2.4 Schutzgut Klima

Beschreibung der Situation

Wird das Bebauungsplangebiet groBraumig innerhalb der Untergliederung des norddeut-
schen Klimaraumes betrachtet, so ist es dem Klimabezirk der westmecklenburgischen Kiis-
te und Westriigens zuzuordnen, der durch ausgeglichenen Tagesgang der Lufttemperatur,
hohe Luftfeuchte, starke Luftbewegung und haufige Bewolkung gekennzeichnet ist.

Die lokalklimatischen Verhaltnisse weisen fiir den Teil des Bebauungsplangebietes, das
fliir eine Bebauung vorgesehen, ist, den Klimatopcharakter einer Gartenstadt auf. Dieses
im Ubergangsbereich zwischen Freilandklima und dem Klima bebauter Flachen einzuord-
nende Klimatop wird durch die Flachennutzung und die Oberflachenstruktur gepragt. Es
uberwiegt im konkreten Fall der Einfluss des unbebauten Gelandes. Pragend sind die
durch Kaltluftbildung und Kaltluftstau deutlich niedrigeren Temperaturen gegeniiber dem
umgebenden Siedlungsbereich.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Waldklimatop ausgebildet. Cha-
rakteristisch fiir diesen Klimatoptyp sind ein stark gedampfter Tagesgang der Temperatur
und Feuchte, eine Kalt- und Frischluftproduktion sowie die Eigenschaft, Staub und Luft-
schadstoffe zu filtern.

Stadtklimatope besitzen eine sehr hohe planerische Bedeutung fiir die Entwicklung des
innerstadtischen Klimas. Dabei geht die Wirksamkeit eines Klimatoptyps iiber die Raum-
einheit hinaus, insbesondere dann, wenn Austausch- und Transportvorgange durch Frisch-
luftbahnen wirksam sind. Besondere Aufmerksamkeit verdient hier das Land-See-
Windsystem.

Das Bebauungsplangebiet selbst hat keine Bedeutung fur Austausch- und Beluftungsver-
haltnisse durch Frischluftbahnen. Aufgrund der Warnownahe ist das Gebiet ein Bereich, in
dem sich kalte Luft sammelt.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einwirkbereich der Land-Seewind-Zirkulation bzw. der
Frischluftbahn uUber die Unterwarnow. Dieser relativ konstante lokale Wind kann fur das
Bebauungsplangebiet von Bedeutung fur die Frischluftversorgung und den Abtransport
uberwarmter Luft sein.

Das Bebauungsplangebiet ist verhaltnismaRig klein, so dass der tatsachliche klimaokolo-
gische Beitrag im Hinblick auf Temperatur, Feuchte und Wind nicht sehr ausgepragt ist,
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die grundsatzliche Bedeutung der Klimatope des Bebauungsplangebietes allerdings ist als
mittel, Stufe 2, einzuschatzen.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Zur Beurteilung der Intensitat der Nutzung wird der voraussichtliche Versiegelungsgrad
auf bisher unbebauten Flachen zum Ansatz gebracht. Mit zunehmender Flachenversiege-
lung verringert sich die klimatische Bedeutung einer Flache.

Die Waldflache wird sich geringfiigig verringern.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt in den Baugebieten differenziert. Im
Bereich der Bestandsbebauung langs der PressentinstralRe, der oOstlichen Klaus-Groth-
StraBe und des Kirchenplatzes wird die GRZ in Anlehnung an die Bestandsbebauung fiir
ein Allgemeines Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Dahinter ist auf einigen Grundstiicken
eine Bebauung in 2. Reihe entstanden. Die bestehende Hofbebauung ordnet sich groRen-
maRig den Haupthausern klar unter und fiigt sich damit vertraglich in die Siedlungsstruk-
tur ein. Fir alle weiteren Baufelder im Geltungsbereich wird die GRZ auf 0,4 festgesetzt.
Damit kommt der geplanten Wohnnutzung bei einer GRZ von 0,4 eine mittlere Nutzungsin-
tensitat, Stufe 2, zu.

Die neue Bebauung hat keinen Einfluss auf die Frischluftbahn entlang der Unterwarnow.

Die Neuversiegelung von Flachen mit mittlerer klimaokologischer Bedeutung mit einer
GRZ von 0,4 fiihrt zu mittleren klimatischen Beeintrachtigungen, Stufe 2.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

Tabelle 9: Auswirkungen und Festsetzungsmaoglichkeiten fiir das Schutzgut Klima

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan

Verminderung der Frischluftentstehung, Erho- |Festsetzungsmoglichkeiten fiir das Schutzgut
hung der Temperatur, Beeinflussung des Wind- | Klima stehen in engem Zusammenhang zu griin-
feldes durch Wohnhauser planerischen MaRnahmen im Bebauungsplange-
biet, insbesondere:

Erhalt von Baum- und Geholzbestand
Nachrichtliche Ubernahme Geschiitzter Baume
gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Baumpflanzungen mit unterschiedlichen Arten
zur Gliederung des StraBen- und Wegenetzes,
zur Beschattung eingeordneter Stellplatze sowie
teilweise zur Einbindung groBerer Industriehal-
len u.a. Bauwerke in die Landschaft,

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Klimaschutz

Als Mitglied des internationalen Klimabundnisses hat sich die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock verpflichtet, Treibhausgasemissionen um 10 % gegeniiber dem Jahr 2010 zu
senken. Die Blirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock beschloss 2008 die
Aufstellung eines Konzeptes zur Energiewende und will jetzt mit einem Masterplan einen
Weg aufzeigen, wie fiir Rostock eine Minderung der Emissionen von Treibhausgasen um
95 % im Jahr 2050 erfolgen kann.
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Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die vorgenannten Ziele zu beriicksichtigen.
Eine wichtige MaBnahme besteht darin, Warmeverluste moglichst gering zu halten und
weitgehend solare Warmegewinne auszunutzen. Der Beitrag passiver Solarenergienutzung
und Verlustminderung durch kompakte Bauformen kann bis zu 30 % des Heizenergiebe-
darfes betragen. Eine entsprechende Potenzialausnutzung wird durch die siidorientierte
Lage der Baukorper unterstutzt.

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb des Fernwarmevorranggebietes.

Mit Blick auf die ab 2021 geltenden Bestimmungen der EnEV, die ohnehin einem Pas-
sivhausstandard entsprechen, wird auf die Festsetzung von baulichen oder technischen
MaRBnahmen zur Energieversorgung verzichtet. Einerseits kann zum jetzigen Zeitpunkt
nicht abgeschatzt werden, wann die Baugebiete verwirklicht werden und es gelten dann
womoglich hohere Standards oder es sind innovativere technische Losungen verfiigbar,
denen mit einer Festsetzung dann nicht entsprochen wird. Andererseits ist fiir die zukiinf-
tige architektonische Losung voraussichtlich eine Konzeptausschreibung vorgesehen, in
deren Aufgabenstellung Anforderungen an einen hohen energetischen Standard aufge-
nommen werden. Damit wird nicht eine pauschale Festsetzung im Bebauungsplangebiet
getroffen, sondern die tragfahigste objektbezogene Losung sichergestellt.

Zur StraBenbeleuchtung sollten bevorzugt LED-Leuchten eingesetzt werden. Sie benotigen
1/5 des Energieverbrauches herkommlicher StraBenbeleuchtung und sind in Bezug auf die
Anlockwirkung fiir Insekten den bisher iblichen Natriumdampflampen gleichzusetzen
(siehe Abschnitt Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt).
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Klimawandelanpassung

Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb des liberflutungsgefahrdeten Bereiches. Die
Waldflache im Nordwesten des Bebauungsplangebietes hat eine windbremsende Wirkung
bei Starkwind aus der Hauptwindrichtung, wovon unmittelbar dahinter liegende Bereiche
des Bebauungsplangebietes profitieren. Die Begrenzung der GRZ fiir die neue Bebauung,
die Nahe zur Unterwarnow und der Griin- und Freiflachenbestand lassen auch wahrend
langer anhaltender Hitzeperioden keine schwerwiegenden Probleme erwarten.

Im Integrierten Entwasserungskonzept der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist die
PressentinstraBe im Falle von Starkregenereignissen als niedrig gefahrdete Abflussbahn
fur ein kleines Einzugsgebiet kartiert. lhre Funktion wird durch die Bebauungsplanung
nicht verandert. Ein starker Regenwasserabfluss kann von der PressentinstraBBe aus lber
den bestehenden westlich gerichteten Gehweg in das Bebauungsplangebiet hinein erfol-
gen. Die kleinflachigen Senkenlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes weisen bei
Starkregenereignissen aufgrund des geringen Zuflusses eine geringe Gefahrdung auf.

Bei Starkregenereignissen sollte das anfallende Niederschlagswasser so schnell wie mog-
lich schadlos aus dem Bebauungsplangebiet abgefiihrt werden. Zur Notentwasserung soll-
ten hierfiir die ErschlieBungsstralen A, B, D sowie die zur Unterwarnow gerichteten FuB-
wege zwischen den ErschlieBungsstraBen C, D und A baulich vorbereitet werden. Hierfir
kommen beispielsweise Absenkungen zur StraRen- und Wegemitte hin in Betracht. Genau-
ere Aussagen lassen sich im Zuge einer hydraulischen Berechnung im Zusammenspiel mit
der Ausfiihrungsplanung der StraBen treffen. Wird das Bebauungsplangebiet entspre-
chend erschlossen, konnen die StraBen und Wege hydraulische Kapazitaten libernehmen,
die zu einem verringerten Aufwand fiir die Erfordernisse an das Kanalnetz beitragen.

Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Plan aufgenommen:

,Sturzfluten in Folge von Starkregenereignissen nehmen zu. Diese lokal begrenzten Ereig-
nisse kRonnen liberall auftreten und fiihren zu Erosionserscheinungen an Hanglagen sowie
Aufstau in Ebenen und Senken. Der Rurzzeitige Uberstau von wenigen Dezimetern kann zu
erheblichen Schdden am Bauwerk fiihren. Zur Vermeidung von Bauwerksschdden wird eine
angepasste Bauweise empfohlen."

4.2.2.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere (Quelle: GOP, BHF, 2014, aktualisiert 2017)

Bestandsaufnahme

Biotop-und Nutzungstypenkartierung

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Bebauungsplangebiet wurde im August 2012,
erganzt im Mai 2014 auf der Grundlage vorliegender Daten des amtlichen Liegenschaftska-
tasters und Luftbildaufnahmen durchgefiihrt.

In der nachfolgenden Tabelle wird die Beschreibung und Bewertung der im Bebauungspl-
angebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen gemal der Anleitung fir Biotopkar-
tierungen im Gelande des LUNG M-V (2010) vorgenommen. Alle Baume mit mehr als 50 cm
Stammumfang sowie einige kleinere Baume wurden einzeln aufgenommen und im Be-
standsplan verzeichnet.
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Tabelle 10: Bestand der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Code' | Biotoptyp' | Lage im Untersuchungsgebiet, Kurzbe- | Schutzstatus® | Bedeutung*
schreibung?
WXS Sonstiger Waldbestand aus verschiedenen Laub- | - gering-hoch
Laubholz- holzarten, z.T. gepragt durch den einsti-
bestand gen Standort einer Direktorenvilla. Ent-
heimischer | lang des Weges Linden, zum Ufer Eichen,
Arten sonst Ahorn, Pappel, Robinien und ver-
einzelt Kastanie und Birke. Mehrschich-
tig aufgebaut, d.h. mit Strauchern (Hasel,
Holunder) sowie Baumen unterschiedli-
chen Alters (Altholz vorhanden), Boden-
vegetation ist von Giersch und Brenn-
nessel dominiert.
WVB Vorwald Jiingerer Waldbestand, der zumindest | - mittel
aus heimi- | teilweise durch Sukzession entstanden
schen ist, Vorwald aus Robinie, Eiche, Ahorn,
Baumarten | Roteiche, Weide und Birke im Norden
frischer und Siiden des Waldes, mehrschichtig
Standorte aufgebaut.
Der slidliche Vorwald mit Strauchern
(Hasel, Holunder) sowie Baumen unter-
schiedlichen Alters, Bodenvegetation ist
von Giersch und Brennnessel dominiert.
Der nordliche aus Birken, Sanddorn,
Ahorn, Weiden, Kiefer und Robinie be-
stehend mit typischen krautigen Arten
trockener  Standorte (Land-Reitgras,
Hauhechel, Goldrute, Steinklee, Schaf-
garbe, Hasenklee, Kratzbeere)
BBA Alterer Baume mit groBem Stammumfang: Nr. 13 | 8 18 NatSchAG | sehr hoch
Einzelbaum | (Linde), 22 (Kastanie), 23 (Linde), 24 (Lin- | M-V
de), 30 (Eiche), 31 (Eiche), 37 (Birke), 41
(Eiche), 43 (Eiche)
BB) Jingerer 42 Einzelbidume mit weniger als 50 cm | § 18 NatSchAG | gering - mit-
Einzelbaum | Stammdurchmesser. Ab 100 cm Stamm- | M-V und | tel
umfang unterliegen die Biume dem ge- | Baumschutz-
setzlichen Schutz und sind dann Biotope | satzung  der
von mittlerer Bedeutung. Der Baumbe- Ha.nse—. und
stand ist zum Teil wertbestimmend im | Universitats-
Plangebiet. Dazu gehdren v.a. die Linden | stadt Rostock
in den Vorgarten an der Pressentinstra-
Re.
BRN Nicht ver- | nicht verkehrsbegleitende Baumreihe | 8 18 NatSchAG | mittel
kehrsbe- aus jiingeren Eichen am Weg im Westen | M-V
gleitende des Geltungsbereichs.
Baumreihe
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der Krautvegetation dominiert Brenn-
nessel.

Code' | Biotoptyp' | Lage im Untersuchungsgebiet, Kurzbe- | Schutzstatus® | Bedeutung*
schreibung?
RHU Ruderale Ruderalfluren aus Brennnessel, Himbee- | - mittel
Stauden- ren und anderen nitrophilen Hochstau-
flur fri- den im Randbereich der Waldflache im
scher bis Norden des Plangebietes.
trockener
Mineral-
standorte
RTT Ruderale Haufig begangene Ruderalfluren im | - gering
Trittflur Randbereich von Wegen, kleinflachig im
Westen des Plangebietes.
PER Artenarmer | Haufig gemadhte Zierrasenflachen der | - gering
Zierrasen Wohngrundstiicke an der Pressentin-
strale, am Kirchenplatz und an der
Klaus-Groth-StraRe.
PGZ Ziergarten | Ziergarten der Wohngrundstiicke an der | - gering
Pressentinstrale, am Kirchenplatz und
an der Klaus-Groth-Stral3e
PHW Siedlungs- | Zier- und Schnitthecken aus Lebens- | - gering
hecke aus | baum u.a. fremdlandischen Geholzen im
nichthei- Bereich der Wohngrundstiicke.
mischen
Geholzar-
ten
PHX Siedlungs- | Vorwiegend aus Him- und Brombeeren | - mittel
gebiisch bestehende Gebiischflache im Nordwes-
aus heimi- | ten des Plangebietes im Kontakt zum
schen Ge- Vorwald.
holzarten
PKA Struktur- In Nutzung befindliche Kleingartenanla- | - gering
arme ge ,Hufe V* im Siiden des Plangebietes,
Kleingar- iiberwiegend Nutzgartenanteil und Gra-
tenanlage | beland, zum Teil mit Obstgeholzen.
PWX Siedlungs- | Geholzstreifen im riickwartigen Bereich | - mittel
geholz aus | der Grundstiicke an der Pressentinstralle
heimischen | im nordlichen Teil des Plangebietes.
Baumarten | Weiden, Hainbuchen, Haselstraucher. In
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Code' | Biotoptyp' | Lage im Untersuchungsgebiet, Kurzbe- | Schutzstatus® | Bedeutung*
schreibung?
0BS Brachfla- Von baulichen Anlagen geraumte Flache | - mittel
che der der ehemaligen PGH ,Waterkant* mit
stadtischen | Ruderalfluren und ruderalen Pionierflu-
Siedlungs- | ren trockener bis vorwiegend frischer
gebiete Standorte. Es lberwiegen geschlossene
Staudenfluren auf durchmischten Boden
(sandig-lehmig) mit Dominanz von Gold-
rute, Quecke, Landreitgras, Brennnessel
und Himbeere.
Kleinflachig eingestreut ist ruderalisier-
ter Sandmagerrasen auf sandig-kiesigem
Boden mit Dominanz von Kleinem Ha-
bichtskraut, Schafschwingel, Hasenklee
und FeldbeifulR. Neben den o.g. rudera-
len Pionierfluren aus Vogelwicke, Stein-
klee und Berufkraut tragen die Magerra-
senflachen zur Bliitenaspekt-Bildung der
Flache bei.
OBV Brache der | Im Randbereich der geraumten PGH- | - gering
Verkehrs- Flache befindliche ruinose Gebaudefla-
und In- che
dustriefla-
chen
OEL Lockeres Erfasst wurden 60 bestehende Wohn- | - gering
Einzel- und Nutzgebaude im Plangebiet
hausgebiet
0SS Sonstige Trafoanlage an der Klaus-Groth-StraBe - gering
Ver- und
Entsor-
gungsanla-
ge
ovD Pfad, Rad- | Unversiegelte schmale Wege, insbeson- | - gering
und FuB- dere an der Westseite des Plangebietes
weg
OVF Versiegel- | Versiegelte Gehwege und Grundstiicks- | - gering
ter Rad- zugange
und FuB-
weg
OovL StraBe Zum Plagebiet gehorende Bereiche der | - gering
Klaus-Groth-StraBe keine Fldchen Pres-
sentinstr., Kirchplatz im Geltungsbereich!
ovP Parkplatz, Auf den Grundstiicken an der Pressentin- | - gering
Versiegelte | und Klaus-Groth-Stralle sowie am Kir-
Freiflache chenplatz befindliche Stellflachen und
andere befestigte Freiflachen
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Code' | Biotoptyp' | Lage im Untersuchungsgebiet, Kurzbe- | Schutzstatus® | Bedeutung*
schreibung?

ovw Wirt- Asphaltierter Weg im Norden und Nord- | - gering
schaftsweg, | westen des Plangebietes
versiegelt

" Biotoptypencode und -bezeichnung nach Anleitung fiir Biotopkartierungen im Gelande (LUNG M-V 2010).

2 ygl. Bestandsplan der Biotoptypen, Plan Nr. 1.

3 Schutz nach den §§ 18 NatSchAG M-V und § 2 der Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

“ Einstufungen der naturschutzfachlichen Bedeutung des Biotoptyps im UG, unter Verwendung der Kriterien ,Reprdsentanz,
Seltenheit/Gefahrdung, Zeitraum der Wiederherstellbarkeit und Naturndahe“ entspr. Anlagen 7 und 7a der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung (LUNG M-V 1999). Wertstufen: ,gering, mittel, hoch, sehr hoch*.

Das Plangebiet lasst sich hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen in verschiedene Ein-
zelbereiche untergliedern.

Wohngrundstiicke mit Zier- und Nutzgarten befinden sich an der Pressentin- und Klaus-
Groth-StraBe. Hier dominieren intensiv genutzte Flachen mit geringem Biotopwert wie
Rasen und versiegelte Flachen. Daneben finden sich strukturreiche sowie verwilderte
Hausgarten. Letztere bilden die Grundlage fiir das Vorkommen verschiedener Wildtierar-
ten im Siedlungsbereich, z.B. Schmetterlinge, Hummeln und Singvogel. Aus Sicht des Na-
turschutzes und des StraRenbildes sind die in unregelmaBigen Abstanden zueinan-
derstehenden Kopflinden entlang der PressentinstralRe als wertgebend hervorzuheben.

Den vorgenannten Siedlungsbiotopen steht im Westen und Nordwesten des Plangebietes
ein weniger nutzungsgepragter Bereich mit Brach- und Geholzflachen gegeniiber. Nach
Beraumung der Baulichkeiten der ehemaligen PGH ist eine groRe zusammenhangende
Flache mit Gras- und Krautfluren entstanden, auf der zudem eine Anzahl von Einzelbau-
men verblieben ist. Der Ubergang zum Waldgebiet ist aufgrund des sukzessionsbedingten
Geholzaufwuchses in dessen Randbereich flieRend.

Der Wald hat in den StraBennahen Bereichen mit regelmaBigen Storungen eine geringe
Bedeutung. Die Bereiche mit Altholz vor allem im Bereich der ehemaligen Direktorenvilla
haben dagegen eine hohe Bedeutung. Hier finden sich ein hoherer Strukturreichtum und
eine vergleichsweise groBere Naturnahe. Der Vorwald mit jiingerem Baumbestand sowie
die von Gras- und Staudenfluren gepragte Brachflache und die Gebiische sind von mittle-
rer Bedeutung. Der Einzelbaumbestand bzw. die Baumgruppen haben in Abhangigkeit vom
Alter der Geholze eine mittlere bis hohe Bedeutung.
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Wald

Im Zuge der beabsichtigten bauleitplanerischen Entwicklung des Gebietes kommt es zu
einer Inanspruchnahme von Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG M-V. Dies betrifft den
nordlichen Teil des Plangebietes. Hier sind Wohnbebauung, Stralen, Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz), Griinflachen und ein Uferweg geplant.

Beschreibung der Situation

Im Norden des Geltungsbereichs liegen mit Baumen bestockte Flachen, die Wald im Sinne
des Landeswaldgesetzes M-V darstellen. Die Waldflachen haben eine GroRRe von ca. 3,7 ha.
Im Westen und Nordwesten des Plangebietes befinden sich wenige nutzungsgepragte Be-
reiche mit Brach- und Geholzflachen. Nach Beraumung der ehemaligen Baulichkeiten ist
eine groRe zusammenhangende Flache mit Gras- und Krautfluren entstanden, auf der zu-
dem eine Anzahl von Einzelbaumen verblieben ist. Der Ubergang zum Waldgebiet ist flie-
Bend aufgrund des sukzessionsbedingten Geholzaufwuchses in dessen Randbereich.

Im Griinordnungsplan (Juni 2017) wird der Waldbestand als Biotoptyp ,Sonstiger Laub-
holzbestand heimischer Arten” eingestuft. Dieser besteht aus verschiedenen Laubholzar-
ten. Entlang des Weges sind Linden vorhanden, zum Ufer Eichen, sonst Ahorn, Pappel, Ro-
binien und vereinzelt Kastanien und Birken. Der Wald ist mehrschichtig aufgebaut, d.h. mit
Strauchern (Hasel, Holunder) sowie Baumen unterschiedlichen Alters untersetzt. Altholz
ist vorhanden.

Die Vorwaldflache, die liberplant wird, ist als ,Vorwald aus heimischen Baumarten frischer
Standorte” beschrieben. Es handelt sich dabei um einen jiingeren Waldbestand, der zu-
mindest teilweise durch Sukzession entstanden ist. Im mehrschichtigen Vorwald herr-
schen Robinie, Eiche, Ahorn, Roteiche, Weide und Birke vor sowie Hasel und Holunder als
Straucher. Die in der Vorwaldflache vorkommenden schiitzenswerten Einzelbaume bleiben
erhalten. Dabei handelt es sich um drei Eichen (Nr. 25, 30, 31) sowie einen Bergahorn (Nr.
32), die nach § 18 NatSchG M-V bzw. Rostocker Baumschutzsatzung geschiitzt sind (s. Ab-
bildung zum Bestands- und Konfliktplan/Griinordnungsplan in Gegeniiberstellung zum B-

VA 2 ! N OGP
Wonyald aus haimischen Baurmartan frischar Auszug aus dem B-Plan Nr. 15.WA.178 ,,Obere Warnowkante*
- WvB Standorts mit Darstellung der zu erhaltenden Einzelbdume sowie der

Auszug aus dem Grinordnungsplan/ Bestand- und Konfliktplan, Stand geplanten Nutzung

22.06.2017

Darstellung der geschiitzten Einzelbdume Nr. 25, 30, 31 und 32 in der von 38 -
der Waldinanspruchnahme betroffenen Waldflache (WVB)
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Plan).

Laut gutachterlichem Ergebnis (Dokumentation: Antrag auf Waldumwandlung BHF Land-
schaftsarchitekten GmbH, Juni 2017) entfallt im Wesentlichen jiingerer Bestand von Ahorn,
Eichen und Hangebirken, welcher aufgrund zwischenzeitlicher Brache des Gelandes im
Rahmen der Sukzession aufgekommen ist. Ein gesetzlicher Schutz des Geholzbestandes
nach § 20 NatSchG M-V ist nicht gegeben. Das Waldstiick ist dariiber hinaus kein Bestand-
teil einer libergeordneten Griin- bzw. Biotopverkniipfung. Die entfallenden Waldfunktio-
nen konnen durch geeignete, auch vorgezogene ErsatzmaBnahmen vermieden werden; die
Anforderungen von § 44 BNatSchG zum Erhalt geschiitzter Arten werden dabei erfiillt, Ver-
botstatbestande treten nicht ein.

Zusammenfassende Bewertung:

Durch den Strukturreichtum und die vergleichsweise groRere Naturnahe ist der Wald von
hoher Bedeutung, Stufe 3, der Vorwald von mittlerer Bedeutung, Stufe 2. Der Einzelbaum-
bestand bzw. die Baumgruppen haben in Abhangigkeit vom Alter der Geholze eine mittlere
bis hohe Bedeutung, Stufe 2 - 3 (GOP, Juni 2017).

Im Ubrigen weist das Plangebiet Biotopfunktionen von allgemeiner und geringer Bedeu-
tung auf, Stufe 1.

Tiere

Zur Erfassung und Bewertung der Lebensraumfunktionen des Untersuchungsraumes fur
Tiere wurden entsprechend des festgelegten Untersuchungsrahmens im Jahr 2012 faunis-
tische Erhebungen fiir die Artengruppen Vogel (Biiro fiir 6kologische Studien Dr. Briel-
mann) und Fledermause (Herr Pommeranz) durchgefiihrt und fiir die spater zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplangebietes hinzukommenden Waldflachen im Jahr 2014
erganzt.

Brutvogel

Im Zeitraum von April bis Mai 2012 wurde der Bestand an Brutvogeln und Nahrungsgasten
im UG (ohne Waldflachen) an folgenden Terminen erfasst:

e 21.April 2012, 08. Mai 2012, 29. Mai 2012.

Im Jahr 2014 erfolgte die Kartierung von April bis Juli. Die Erfassung der Brutvogel inner-
halb des Waldes erfolgte ab April. Die Erfassung fand an folgenden Terminen statt:

e 9. April 2014, 27. April 2014, 15. Mai 2014, 6. Juni 2014, 14. Juli 2014.

Die Methodik der Brutvogelerfassung orientiert sich an Siidbeck et al. (2005) und ent-
spricht nach Art und Umfang den allgemein anerkannten Standards der Vogelerfassung.

Die Unterscheidung der Arten erfolgte anhand der spezifischen LautaulRerungen sowie
durch Sichtbeobachtungen. Wurde in arttypischen Biotopen Revierverhalten und Gesang
registriert, ist der Status "Brutverdacht" (BV) erteilt worden. Ein "Brutnachweis" wurde mit
"BN" dokumentiert. Hierzu zahlen nahrungstragende Altvogel oder Nachweise von Jungvo-
geln der aktuellen Brutsaison. Als "Nahrungsgaste" (NG) werden Arten beschrieben, die in
Biotopen festgestellt wurden, die als Bruthabitat untypisch sind, in der Region aber als
Brutvogel vorkommen. Die Gefahrdungseinschatzung richtet sich nach EICHSTADT et al.
(2003) fiir Mecklenburg-Vorpommern und SUDBECK et al. (2007) fiir Deutschland.

Bei avifaunistischen Betrachtungen im Zusammenhang mit Bauvorhaben werden in der
Regel alle Arten intensiver behandelt, die als ,streng geschutzt” gelten oder in den Roten
Listen der entsprechenden Regionen mit einem Gefahrdungsstatus gefiihrt werden. Bei
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letzteren ist von einem unglinstigen Erhaltungszustand der lokalen Population auszuge-
hen.

Im Verlauf der Brutvogelkartierung wurden im Bebauungsplangebiet insgesamt 27 Vogel-
arten erfasst, von denen alle als Brutvogel eingestuft werden konnten. Bei den festgestell-
ten Arten handelt es sich ausnahmslos um typische Arten des Siedlungsbereiches, die
keine Besonderheiten darstellen. Die haufigsten Arten sind Haussperling, Blaumeise und
Monchsgrasmiicke. Im Waldgebiet sind es Blau- und Kohlmeise, Amsel und Rotkehlchen.

Keine der erfassten Arten gilt als streng geschiitzt oder wird in Anhang | der Vogelschutz-
richtlinie oder in den Roten Listen mit einem Gefahrdungsstatus gefiihrt. Drei Arten gelten
derzeit noch nicht als gefahrdet, werden aber in der Vorwarnliste der Roten Liste Meck-
lenburg-Vorpommerns bzw. Deutschlands gefiihrt. Dabei handelt es sich um den Bluthanf-
ling (Carduelis cannabina), den Haussperling (Passer domesticus) und den Feldsperling
(Passer montanus).

Die nachfolgende Tabelle stellt eine vollstandige Auflistung der wahrend der Kartierung

im Bebauungsplangebiet erfassten Vogelarten dar.

Tabelle 11: Vogelarten des Untersuchungsgebietes

Nr. | Wissenschaftlicher Deutscher Name | Schutz/ Anzahl BP | Status
Name Gefahrdung* (2012 / | (2012 / 2014)
2014)
1 Acrocephalus scir- | Teichrohrsanger -/2 -/ BV
paceus
2 Carduelis cannabina Bluthanfling (BRD V) 1/- BV /-
3 Carduelis carduelis Stieglitz -/1 -/ BV
4 Carduelis chloris Griinfink 1/1 BV / BV
5 Colur_nba livia f. do- | StraBentaube 1/- BV / -
mestica
6 Columba palumbus Ringeltaube 2/3 BN / BV
7 Dendrocopus major Buntspecht 1/- BN / -
8 Erithacus rubecula Rotkehlchen -/5 -/ BV
9 Fringilla coelebs Buchfink 1/3 BV / BV
10 | Parus caeruleus Blaumeise 3/7 BV / BN
11 | Parus major Kohlmeise -/6 -/ BN
12 | Passer domesticus Haussperling (BRDV, M-V V) 7/ - BN/ -
13 | Passer montanus Feldsperling (BRDV, M-V V) 1/- BV /-
14 | Phoenicurus ochruros | Hausrotschwanz 2/ - BV / -
15 | Phoenicurus phoeni- | Gartenrot- -/1 -/ BV
curus schwanz
16 | Phylloscopus collybita | Zilpzalp 1/3 BV / BV
17 | Phylloscopus sibilatrix | Waldlaubsanger -/1 -/ BV
18 | Phylloscopus trochilus | Fitis 1/ 4 BV / BV
19 | Prunella modularis Heckenbraunelle -/2 -/ BV
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Nr. | Wissenschaftlicher Deutscher Name | Schutz/ Anzahl BP | Status

Name Gefahrdung* (2012 [ | (2012 / 2014)
2014)

20 | Pyrrhula pyrrhula Gimpel -/1 -/ BV

21 | Serinus serinus Girlitz -/1 -/ BV

22 | Sitta europaea Kleiber -1 -/ BV

23 | Sturnus vulgaris Star 1/1 BN / BN

24 | Sylvia atricapilla Monchsgrasmii- 4[4 BV / BV

cke

25 | Troglodytes troglody- | Zaunkonig 1/7 BV / BV
tes

26 | Turdus merula Amsel 1/5 BV / BV

27 | Turdus philomelos Singdrossel -/2 -/ BV

* Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind generell alle europaischen Vogelarten geschiitzt. Die hier angegebene Kategorie
bezieht sich auf einen strengen Schutz bzw. auf einen Gefahrdungsstatus nach den Roten Listen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern bzw. der Bundesrepublik Deutschland.

Die Abkiirzungen bedeuten:

Gefahrdung nach den Roten Listen Mecklenburg-Vorpommerns bzw. der Bundesrepublik Deutschlands:

M-VV  zuriickgehend, noch nicht gefahrdet

BRDV  zuriickgehend noch nicht gefahrdet

BV Brutverdacht
BN Brutnachweis

Die Schwerpunkte fiir Vorkommen von Brutvogeln liegen im nordlichen Bereich (Wald)
sowie in den Hausgarten an der Klaus-Groth-StraRe. Mit Buntspecht, Blaumeise, Star,
Haus- und Feldsperling kommen Hohlenbriiterarten vor, die ihre Nistplatze wiederholt
nutzen und bei denen der Schutz der Fortpflanzungsstatte erst mit deren Aufgabe endet.
Zusatzlich wurde 2013 durch das Biiro BHF Landschaftsarchitekten eine Eisvogelhohle am
Warnowufer am nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebietes festgestellt. Der Bereich
unterliegt nicht einer Uberplanung und ist somit nicht von Eingriffen betroffen.

Fledermause

Von Mai bis August 2012 wurden im Zuge der faunistischen Bestandserhebungen die
Sommer- und Zwischenquartiere von Fledermausen an Gebauden und Baumen des Pla-
nungsgebietes sowie die Fledermausjagdaktivitaten ermittelt. Fiir das spater in den Gel-
tungsbereich hinzugekommene Waldgebiet im Norden des Bebauungsplangebietes wur-
den die Untersuchungen von Mai bis August 2014 erganzt. Dazu wurden folgende Erfas-
sungsmethoden genutzt:

e Quartierermittlung durch Aus- und Einflugbeobachtungen, Erfassung von Soziallauten
und Balzaktivitaten (5 Termine 2012, 7 Termine 2014, jeweils Mai — August),

e Erfassung von Uberfliigen und Jagdaktivitat (3 Termine im Mai, Juni, August 2012; 5 Ter-
mine von Juni bis August 2014),

e Datenrecherche in der Datenbank des Landesfachausschusses Fledermausschutz & -
forschung M-V, Befragung von Anwohnern.

Es wurden Detektoren, ein Nachsichtgerat sowie GPS eingesetzt. Die Rufanalyse erfolgte
softwaregestiitzt. Gebaude- und Baumquartiere wurden sowohl durch Abend- als auch
Morgenkartierungen ermittelt. Abendkartierungen wurden von Sonnenuntergang bis zur
fortgeschrittenen Dammerung durchgefiihrt. Begehungen zur Nachtzeit erfolgten mit dem
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Ziel, ggf. von der Jagd heimkehrende Weibchen beim Anflug der Wochenstubenquartiere
zu erfassen. Die Morgenuntersuchungen begannen mit der einbrechenden Dammerung
(zwischen 3.00 und 4.00 Uhr) und endeten zw. 5.00 und 6.00 Uhr. Da jagende Tiere jahres-
zeitlich bedingt und auch im Verlauf einer Nacht verschiedene Nahrungsgebiete aufsu-
chen, sind lblicherweise mehrere liber die gesamte Vegetationsperiode verteilte Bege-
hungen zu unterschiedlichen Nachtzeiten empfehlenswert. Am 28.11.2014 erfolgte eine
nochmalige Untersuchung des Geholzbestandes auf neu entstandene oder ubersehene
Hohlungen.

Im Bebauungsplangebiet wurden die Arten Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus und
Abendsegler festgestellt.

Tabelle 12: Ubersicht der im Untersuchungsgebiet festgestellten Fledermausarten

Art Nachweis RL- |RL -|BNatSchG |EG92/ |EZ
M-V BRD 43/EWG | M-V

Zwergfledermaus 2012: SQ, MQ, |4 - streng Anh. 4 U1
(Pipistrellus pipistrellus) BR, Jb geschiitzt

2014: BR, Jb;

UFb
Breitfliigelfledermaus 2012: )b 3 v streng Anh. 4 U1
(Eptesicus serotinus) 2014: Jb geschiitzt
Abendsegler 2012: )b 3 3 streng Anh. 4 U1
(Nyctalus noctula) 2014: )b geschiitzt

I:I ... Quartiernachweis nur fiir diese Art

Abkiirzungen: ) )
MQ ... Mannchenquartier, SQ ... Sommerquartier, Jb ... Jagdbeobachtung, UFb ... Uberflugbeobachtung
RL-M-V ... Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern: 0 - Ausgestorben; 1 - Vom Aussterben bedroht; 2 -

Stark gefahrdet; 3 - Gefahrdet; 4 - Potenziell gefahrdet, * - bislang wurde keine Einstu-
fung vorgenommen, da erst nach Erscheinen der RL als eigene Art bestatigt

RL-BRD ... Rote Liste der BRD: 0 - Ausgestorben, verschollen; 1 - Vom Aussterben bedroht; 2 - Stark
gefahrdet; 3 - Gefahrdet; V - Arten der Vorwarnliste; G - Gefahrdung anzunehmen, aber
Status unbekannt; D - Daten defizitar, Einstufung unmoglich

BNatSchG ... gemaB BNatSchG sind ,streng geschiitzte Tierarten“ alle im Anh. IV der RL 92/43/EWG
(FFH-RL) genannten Arten

EG 92/43/EWG ... Anhange Il u. IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)

EZ -Erhaltungs- FV = glinstig; U1 = ungiinstig bis unzureichend; U2 = ungiinstig bis schlecht; XX = unbe-

zustand in M-V ... kannt (Quelle: LUNG M-V 2007)

Im Bebauungsplangebiet konnten an Gebauden 2012 drei Zwergfledermaus-
Sommerquartiere, darunter ein Mannchenquartier festgestellt werden. Wochenstuben
bzw. groRere Sommervorkommen wurden nicht vorgefunden. 2014 sind keine Quartiere
vorgefunden worden.

Altere Daten aus den Jahren 2000 und 2001 weisen zwei Gebaude aus, die von Zwergfle-
dermadusen als Wochenstubenquartier genutzt wurden (PressentinstraBe 2 und 6a). Daten
von 2009 belegen daruber hinaus, dass sich in der PressentinstralRe 6 eine grofRere Breit-
fligelfledermaus-Wochenstube befand. Alle Quartiere waren 2012 nicht mehr aktiv und
mussen offenbar infolge von GebaudesanierungsmalRnahmen als erloschen gelten.

Baumquartiere konnten im Bebauungsplangebiet nicht ermittelt werden. 2014 konnte ein
Balzrevier der Zwergfledermaus im westlichen Waldbereich ermittelt werden. Eine Besied-
lung des Waldes durch Einzeltiere (Mannchen) ist daher nicht auszuschlieBen. Im iibrigen
Bebauungsplangebiet konnten 2012 drei und 2014 zwei Zwergfledermaus-Balzreviere in
Gebaudenahe bzw. im Umfeld vorhandener Gebaude ermittelt werden, so dass die Mann-
chen- bzw. Paarungsquartiere auch an Gebauden zu erwarten sind und hier z.T. auch vor-
gefunden wurden.
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Untersuchungen auf Winterquartiere waren bei beiden Kartierungen nicht Gegenstand der
Untersuchung. Der vorgefundene Gebaudebestand lasst jedoch oberirdische Winterquar-
tiere (nutzbar fiir Pipistrellus-Arten - vorwiegend Zwergfledermaus) u. a. an einigen Wohn-
gebauden erwarten. In Gebaudekellern sind - sofern diese fiir Fledermause zuganglich
sind - ebenso weitere liberwinternde Arten (u. a. Braunes Langohr, Fransenfledermaus) zu
erwarten. Nach Angaben des Amtes fur Stadtgrun, Naturschutz und Landschaftspflege be-
finden sich in von der Planung betroffenen Einzelbaumen und im Vorwaldbereich keine
Baumquartiere fiir Fledermause.

Im Zeitraum von Ende Mai bis Ende August konnten in beiden Jahren Jagdaktivitaten der
Arten Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus und Abendsegler im Bebauungsplangebiet
ermittelt werden. Die Zwergfledermaus war die haufigste festgestellte Art und wurde re-
gelmaBig im Gebiet angetroffen. Insgesamt konnten 2012 15 und im Jahr 2014 25 Teiljagd-
gebiete ermittelt werden. Jagdnachweise wurden im gesamten Bebauungsplangebiet er-
bracht, dennoch zeigten sich ortlich unterschiedliche Aktivitaten. Die Tiere jagten vorwie-
gend an Geholzkanten, zwischen den Gebauden und in den angrenzenden Garten sowie an
StraBenlaternen, dem Waldbereich, lichteren Waldbestanden und entlang von Waldwegen.
GroRere Freiflachen (u.a. im Gebietszentrum) sowie die Kleingartenanlage im West- und
Siidwestteil des Planungsgebietes wurden weitestgehend gemieden. Die Breitfliigelfle-
dermaus konnte 2012 mit zwei Jagdnachweisen nur sehr selten im Bebauungsplangebiet
angetroffen werden. Die Tiere jagten an der Geholzkante im nordlichen Bereich des Be-
bauungsplangebietes. 2014 waren ebenfalls nur zwei Jagdnachweise dieser Art erfolgt.
Einer an der nordlichen Geholzkante und einer in einer lichten Altholzinsel im siidwestli-
chen Waldbereich. Abendsegler konnten 2012 regelmaRig, aber nur in geringer Dichte (zu-
meist Einzeltiere) im Gebiet angetroffen werden. Insgesamt wurden fiinf Teiljagdgebiete
ermittelt. Die Tiere jagten vorwiegend liber dem Gehdlzbestand im nordlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes. Im Jahr 2014 waren es acht Jagdnachweise am nordlichen Wald-
rand und tUiber den Baumkronen des nordostlichen Waldteils.

Zusammenfassende Bewertung Tiere

Das Bebauungsplangebiet hat aufgrund der Nachweise eine Funktion als Vogel- und Fle-
dermauslebensraum.

2012 waren nur noch wenige kleine Fledermaus-Sommerquartiere in Gebauden im Pla-
nungsgebiet aktiv. Der aktuelle Quartierbestand kann als geringwertig angesehen werden,
da Reproduktionsstatten bzw. groRere Sommerquartiere fehlen. Die Daten aus den Jahren
2000 bis 2009 zeigen jedoch, dass noch vor wenigen Jahren auch groBere Quartiere im
Gebiet existent waren und offenbar durch Sanierungsarbeiten zerstort wurden. Insbeson-
dere das Vorkommen der Breitfliigelfledermaus weist einen dramatischen Bestandsriick-
gang auf. Die Art konnte aktuell nur noch sehr selten im Planungsgebiet bei der Jagd ange-
troffen werden.

Die Biotopstrukturen der Gebaude, Garten, der Brachflache und der Geholze bieten im
Siedlungsbereich weit verbreiteten Singvogelarten Ansitz- und Singwarten sowie Nistplat-
ze. Der Wald stellt fur viele Insektenfresser ein gunstiges Nahrungshabitat und fiir mehre-
re auf Geholze angewiesene Arten ein Bruthabitat dar. Funktionsbereiche mit besonderer
Bedeutung sind nicht vorhanden. In artenschutzrechtlicher Hinsicht sind die konkreten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Nistplatze, Quartiere) geschiitzt.

Ein Biotop mit mittlerer Bedeutung der faunistischen Funktion ist das Waldgebiet im Nor-
den (Vorwald) aufgrund der Brutvorkommen von 20 Vogelarten und der Nutzung als Jagd-
gebiet von drei Fledermausarten.

Insgesamt handelt es sich bei dem Bebauungsplangebiet um einen Bereich mit geringer
bis mittlerer Bedeutung fiir das Teilschutzgut Tiere, Stufe 2.
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Bewertung Biologische Vielfalt

Mit dem Kriterium Biotopverbund wird die okologische Funktionsfahigkeit einer Flache fir
notwendige groRraumige Kontaktbeziehungen von Tierarten sowie einiger Pflanzenarten
berilicksichtigt und als Indikator fiir die Beurteilung des Schutzgutes biologische Vielfalt
genutzt. Die Vernetzungsfunktion ist gegeben, wenn Biotope nicht isoliert vorkommen,
sondern derart vernetzt sind, dass sie fiir bestimmte Arten (z.B. Amphibien) gut erreichbar
sind. Nach der ,Inseltheorie” sind zahlreiche Populationen auf Dauer in ihrem Bestand
bedroht, wenn sie zu stark isoliert sind, das heif$t, kein genetischer Austausch moglich ist.

Das Bebauungsplangebiet ist nicht Bestandteil im Biotopverbundentwicklungskonzept der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Im Bebauungsplangebiet sowie in dessen naherer Umgebung in ostlicher, sudlicher und
westlicher Richtung sind vor allem Biotope des Siedlungsraumes pragend. Diese Flachen
besitzen eine geringe Naturnahe und einen geringen Reifegrad und sind bedingt durch
menschliche Nutzungsanspriiche standigen Veranderungen unterworfen. Entsprechend
hoch ist der Anteil von Flachen ohne oder mit nur kurzlebiger Vegetation. Vielfalt und Al-
ter (Reifegrad) der Okosysteme sprechen fiir eine geringe Artenvielfalt an Tieren und
Pflanzen.

Im Norden und Nordwesten des UG sind Brache-, Wald- und Vorwaldflachen vorhanden,
die eine groBere Naturnahe und Artenvielfalt der Flora und Fauna aufweisen. Auf der Bra-
cheflache der ehemaligen PGH begegnet eine artenreiche Ruderalflora, die zugleich
Grundlage fiir das Vorkommen vieler Insekten und anderer Kleintiere ist. Wald und Vor-
wald sind artenreichster Lebensraum im Hinblick auf die Avifauna im Gebiet. Stadtokolo-
gisch kommt solchen Flachen ein hoher Wert als lokaler nicht nutzungsgepragter Freiraum
sowie als Lebensraum wildlebender Tiere und Pflanzen zu.

Ortliche Verbundraume und Beziehungen bestehen bei der Brutvogelfauna und den Fle-
dermausen durch funktionale Beziehungen zwischen den Brutplatzen bzw. Quartieren und
den jeweiligen Nahrungsgebieten.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Biotope

Die Neubebauung bisher unversiegelter Standorte ist ein schwerer Eingriff in den Natur-
haushalt der Bauflache. Durch das geplante Vorhaben werden Biotopstrukturen allgemei-
ner Bedeutung und mit geringer bis hoher Wertigkeit dauerhaft beseitigt bzw. zerstort. Auf
den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen kommt es zu einer Veranderung der Vegeta-
tionszusammensetzung aufgrund intensiverer Inanspruchnahme und (gartnerischer) Ge-
staltung der Flachen. Dadurch werden die Wertigkeit dieser Flachen als Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere herabgesetzt und deren naturlichen Funktionen beeintrachtigt. Zu be-
rucksichtigen ist hierbei jedoch die bereits bestehende Beeintrachtigung des Bestandes
aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich. Insbesondere folgende Biotop-
strukturen sind von den Eingriffen betroffen: Der Vorwald, die Kleingartenflachen, die Ge-
holzflachen des Siedlungsbereiches aus heimischen und nichtheimischen Baum- und
Straucharten sowie die Flachen mit einem hohen Anteil ruderaler Staudenfluren und Ein-
zelbaumen.

Es konnen einige Teile vorhandener Geholzstrukturen erhalten werden, was sich in Bezug
auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope eingriffsmindernd auswirkt. Geplante Entsiege-
lungsmaBnahmen im nordlichen Teil des Plangebietes stellen GestaltungsmaBnahmen mit
geringer positiver Wirkung fiir Tiere und Pflanzen dar. Weiterhin findet die bauliche Ent-
wicklung teilweise auf bereits versiegelten oder bebauten Flachen statt, die schon im Be-
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stand keine naturschutzfachliche Bedeutung mehr besitzen, sodass es in diesen Bereichen
zu keinen negativen Auswirkungen des Vorhabens kommt.

Bei Umsetzung der baulichen Entwicklung sind weiterhin sieben nach § 18 NatSchAG M-V
und zehn nach &2 Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ge-
schiitzte Baume von Fallung betroffen. Einzelne Baume, die sich auBerhalb der Baugren-
zen befinden, konnen im Plangebiet erhalten werden und werden im B-Plan entsprechend
mit einem Erhaltungsgebot belegt. Vier Baume, die gefallt werden missen, unterliegen
keinem Schutzstatus, da ihr Stammumfang < 50 cm betragt.

Nach § 20 NatSchAG M-V besonders geschiitzte Biotope sind nicht von den Eingriffen be-
troffen.

Insgesamt kommt es zu einem erhohten Eingriff fiir Biotope, Stufe 2, der zu mittleren Be-
eintrachtigungen fiir das Teilschutzgut fiihrt, Stufe 2.

Die zum Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Biotope vorgesehenen
KompensationsmaBnahmen dienen insgesamt auch der multifunktionalen Kompensation
der abiotischen Schutzgiiter.

Wald

Ein Teil der Vorwald- sowie der Waldflache (insgesamt rund 1,02 ha) wird mit dem B-Plan
,Obere Warnowkante” liberplant. Die im librigen Geltungsbereich bestehenden Waldfla-
chen, insbesondere der 3,5 ha groBe Wald mit Altbaumbestand, sollen langfristig als sol-
che erhalten werden und sind entsprechend als Flachen fiir Wald nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b
festgesetzt. Die schiitzenswerten Einzelbaume der Vorwaldflache bleiben ebenfalls erhal-
ten.

Auf der Vorwaldflache sind auf einer Flache von rund 9.600 m2 Wohnbebauung, Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz) und Griinflachen geplant.

Der Waldabstand von 30 m wird eingehalten. Hier ist eine Errichtung von baulichen Anla-
gen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, nicht zulassig. Der B-Plan
setzt hier Griinflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (hier: Park-
platz) fest.

Die Griinflache ist mit einer geringen Einwirkung auf den Wald, Stufe 1 verbunden. Die Ver-
kehrsflache ist demgegeniiber zu 100 % versiegelt und stellt eine hohe Einwirkung, Stufe 3,
dar. Aufgrund des geringen Umfanges dieser Flachen, die planbedingt in Anspruch ge-
nommen werden, im Vergleich zur Gesamtflache des Waldes und bei mittlerer Wertigkeit
des Vorwaldes wird die Nutzungsintensitat auf den Wald aber insgesamt als mittel einge-
stuft, Stufe 2.

Die Einwirkung durch das geplante Wohngebiet ist ebenfalls als mittel anzusehen, Stufe 2.

Nordlich der Zuwegung werden im Waldbereich aufgrund der Anlage eines Wald- und
Uferweges ca. 571 m? und fur die PlanstraBe A im sudostlichen Bereich 120 m? des Waldbe-
standes in Anspruch genommen. Der festgesetzte Uferweg ist Teil eines Konzeptes der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock, einen durchgehenden Wanderweg entlang der
Warnow zu schaffen. Die Umlegung der PlanstraBe A ist fur die Mitglieder des Yachtclubs
notwendig, fur die eine Moglichkeit der Zufahrt von Fahrzeugkombinationen mit einer
Lange von 12,5 m und entsprechenden Kurvenradien geschaffen werden muss. Eine ande-
re Planungsvariante bietet sich hier nicht an. Die Wirkung dieser baulichen Anlagen auf
den Wald wird aufgrund ihrer Kleinflachigkeit als gering bis mittel eingeschatzt, Stufe 1-2,
so dass insgesamt von einer mittleren Beeintrachtigung auszugehen ist.
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Insgesamt flihrt die Planung aufgrund der Inanspruchnahme, insbesondere von Vorwald-
flachen, in Bezug auf den Waldbestand zu einer mittleren Beeintrachtigung, Stufe 2.

Arten

Mit der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden sind zwangslaufig Eingriffe in die
Habitate der Tierwelt verbunden. Zu beriicksichtigen ist beim vorliegenden Vorhaben je-
doch eine Vorbelastung aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbe-
reiches der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Ein Vorkommen besonders seltener
und storungsempfindlicher Tierarten kann daher ausgeschlossen werden.

Entsprechend der Ergebnisse der faunistischen Bestandserfassung stellt das Plangebiet
insbesondere einen Lebensraum oder Teillebensraum fiir verschiedene charakteristische
Brutvogelarten des Siedlungsbereiches sowie fiir die Fledermausarten Zwergfledermaus,
Breitfligelfledermaus und Abendsegler dar, sodass insbesondere diese Artengruppen von
den Auswirkungen des Vorhabens betroffen werden. Bei den Fledermausen handelt es
sich um nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Tierarten und samtliche eu-
ropaischen Vogelarten sind entsprechend des BNatSchG geschiitzt. Fiir diese Arten wird
daher im nachfolgend aufgefiihrten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag herausgearbeitet,
inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 (1) BNatSchG durch
das geplante Vorhaben betroffen werden.

Im Hinblick auf die im Plangebiet vorkommenden Tierarten kdnnen insbesondere folgen-
de in der Aufzahlung dargestellte Eingriffe zu einem (artenschutzrechtlichen) Konfliktpo-
tenzial fihren:

e Bau- und anlagebedingte Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Totung
von Individuen der im Plangebiet vorkommenden Tierarten durch Zerstorung von Vege-
tationsbestanden und Fallung von Baumen im Zuge der Baufeldfreimachung. Das sich
hieraus ergebende artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial hinsichtlich Totungsverbot
kann fiir die im Plangebiet nachweislich vorkommenden Brutvogel des Siedlungsberei-
ches und der Fledermause durch Festsetzung von Bauzeitenregelungen weitgehend
vermieden werden. Quartiere der Fledermause werden nicht zerstort. Vorhandene
Quartiere befinden sich in Bereichen vom Bestandsdurchlauf. Auch fiir die im Bebau-
ungsplangebiet vorkommenden Brutvogel, die ihre Nistplatze jahrlich neu in Baumen,
Geblischstrukturen oder ruderalen Staudenfluren errichten, werden bei Realisierung
des Vorhabens aufgrund des Verlustes von Kleingartenflachen, Einzelbaumen, Sied-
lungsgeholzen und ruderalen Staudenfluren weniger geeignete Vegetationsstrukturen
zur Errichtung von Brut- und Lebensstatten zur Verfiigung stehen. Dieses Defizit kann
durch ein Ausweichen der betroffenen Vogelarten auf nicht besetzte geeignete Brut-
platze in der naheren Umgebung ausgeglichen werden. Bei Hohlenbriitern erlischt der
Schutz der Fortpflanzungsstatte nach Brutende nicht. Als Ausgleich fiir drei betroffene
Hohlenbaume der Arten Star, Buntspecht und Blaumeise sind vorgezogen sechs Nist-
kasten aufzuhangen (CEF-MaBnahme).

e Bau- und anlagebedingter Verlust von geeigneten Lebensraumstrukturen bzw. Verklei-
nerung des Lebensraumes aufgrund von Beseitigung von Vegetationsbestanden und
anschlieBender Versiegelung bzw. Bebauung.

Fir die meisten der im Plangebiet vorkommenden Tierarten ist bei Umsetzung des Vorha-
bens mit einer Verkleinerung des Lebensraumes zu rechnen. Die negativen Auswirkungen
konnen teilweise liber die geplanten griinordnerischen MaBnahmen gemindert werden.

Hinsichtlich der Fledermausarten Abendsegler und Breitflugelfledermaus, die das Plange-
biet lediglich als Nahrungshabitat und Transfergebiet bei Jagdfliigen nutzen, kommt es bei
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Durchfiihrung des geplanten Vorhabens zu keiner Veranderung der Situation, da das Plan-
gebiet auch nach Realisierung des Vorhabens noch als Nahrungsgebiet fiir die Fleder-
mausarten nutzbar bleibt.

e Bau- und betriebsbedingte Storungen von Tieren durch Larm- und Lichtemissionen
bzw. Anwesenheit von Menschen im Plangebiet.

Aufgrund der bestehenden gleichartigen Vorbelastung im Plangebiet und dessen Umfeld,
sind durch die Realisierung des geplanten Vorhabens keine erheblichen zusatzlichen Be-
eintrachtigungen durch Storungen der Fauna zu erwarten.

Insgesamt ist bei Einhaltung bzw. Umsetzung der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
beschriebenen MaBnahmen, von einem geringen Konfliktpotential des geplanten Vorha-
bens im Hinblick auf das Schutzgut Fauna auszugehen; geringe Beeintrachtigung, Stufe 1.

Beleuchtung

Durch die Beleuchtung werden nachtaktive flugfahige Insektenarten aus der Umgebung
angelockt. Diese verlassen ungewollt ihren eigentlichen Lebensraum und sind an der Er-
fullung ihrer okologischen ,Aufgabe“, wie Nahrungs- und Partnersuche, gehindert. An die
Lichtquelle gelockt, bleiben viele Tiere, durch die Helligkeit inaktiviert bis zum Morgen
sitzen. Sie werden so in groRer Zahl auch von Vogeln und Fledermausen gefressen. Direkte
Verluste entstehen weiterhin durch Erschopfung sowie beim Aufprall an die Lichtquelle.

Diese massenhaft getoteten Nachtinsekten fehlen als Nahrungsbasis fiir in der Nahrungs-
kette nachstehende Arten, wie Vogel und Saugetiere sowie rauberische und parasitische
Insekten, wie Laufkafer, Schlupfwespen oder Raupenfliegen.

Die AuBenbeleuchtung sollte so gestaltet werden, dass das Licht keine Insekten bzw. Fle-
dermause anlockt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes sind als Leuchtmittel
bevorzugt LED-Leuchten, sonst Natriumdampflampen einzusetzen (siehe Abschnitt Klima-
schutz).

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (Quelle: GOP, 2017)

Zur Berlicksichtigung der Vorschriften des Artenschutzes werden die nachfolgend be-
schriebenen Erfassungs- und Priifschritte angewendet. Grundlage der artenschutzrechtli-
chen Priifung ist § 44 BNatSchG. Diese artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind striktes
Recht und unterliegen nicht der Abwagung des Planungstragers.

Bei der artenschutzrechtlichen Priifung ist auf Arten folgender Gruppen einzugehen:

e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (zugleich nach nationalem Recht ,streng ge-
schiitzt"),

e Europdische Vogelarten entsprechend Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie (teilweise
zugleich nach nationalem Recht ,streng geschiitzt“) und

e daruber hinaus ausschliefRlich nach nationalem Recht ,streng geschiitzte“ Arten.

Uber diese drei Gruppen hinaus ist nach nationalem Recht noch eine groRe Anzahl von
Arten "besonders geschiitzt". Diese sind nicht Gegenstand der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung, denn die Privilegierung fur diese Arten bei Eingriffsvorhaben gilt
durch § 44 (5) S. 5 BNatSchG fort. Sie werden ausschlieBlich im Rahmen der Eingriffsrege-
lung behandelt.

Aufgabe der artenschutzrechtlichen Priifung ist es herauszuarbeiten, ob durch das geplan-
te Vorhaben voraussichtlich gegen die Zugriffsverbote gemaR § 44 (1) unter der MaRgabe
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des § 44 (5) BNatSchG verstoRen wird. Soweit erforderlich sind Vorkehrungen und MaR-
nahmen zu beschreiben, um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden oder um die
weitere okologische Funktionsfahigkeit der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten geschiitzter Arten im raumlichen Zusammenhang zu gewahrleisten. Soweit
bei den europarechtlich geschiitzten Arten VerstoRRe gegen den Artenschutz durch die vor-
genannten MalRnahmen nicht vermieden werden konnen, kommen als letzter Schritt eine
artenschutzrechtliche Ausnahme gemaR § 45 (7) BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67
BNatSchG in Betracht. Dabei sind ggf. weitere Priifschritte durchzufiihren sowie MaBnah-
men zur Sicherung des Erhaltungszustandes der betroffenen Populationen festzulegen.

Bei der artenschutzrechtlichen Priifung werden folgende vorhabensbedingte Wirkfaktoren
zugrunde gelegt:

e Flachenversiegelungen und Biotopverluste,
e Baumfallungen,

e bau- und betriebsbedingte Storwirkungen auf Tiere durch die Anwesenheit von Men-
schen im Vorhabenbereich.

Bei Bebauungsplanen kommt es darauf an, dass die Planumsetzung nicht dauerhaft arten-
schutzrechtlich verhindert ist.

Bestand der geschlitzten Arten

Die Bestandserfassung erfolgte im Bebauungsplangebiet anhand einer Biotoptypenkartie-
rung im Gelande nach der Kartieranleitung fiir M-V (LUNG 2010) und einer Erfassung von
Tierartengruppen, fir die aufgrund der im Bebauungsplangebiet vorhanden Biotopstruk-
turen mit dem Vorkommen von streng geschiitzten und gefahrdeten Arten zu rechnen ist.
Der Untersuchungsumfang der faunistischen Erfassungen wurde in der Aufgaben- und
Zielstellung zur Erarbeitung des GOP durch das Stadtplanungsamt der Hanse- und Univer-
sitatsstadt Rostock festgelegt. Im Jahr 2012 wurden Brutvogel und Fledermause auBerhalb
des Waldgebietes und im Jahr 2014 erganzend fur den Waldbereich durch das Biro fur
okologische Studien Dr. Norbert Brielmann erfasst.

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

In einem ersten Schritt wurden alle in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden nach
Anhang IV der FFH- Richtlinie streng geschutzten Arten aufgelistet und auf ein mogliches
Vorkommen im Bebauungsplangebiet hin geprift. Vorkommen von Pflanzenarten, Amphi-
bien, Reptilien, Saugetieren, Fischen etc. nach Anhang IV sind vor Ort nicht vorhanden und
werden hier nicht weiter betrachtet. Es erfolgt nur die Betrachtung der Fledermause.

Tabelle 13: Priifung des Vorkommens nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzter Arten im Untersuchungsgebiet

Deutscher Name Wissenschaftlicher | Vorkommen / Betroffenheit im Untersuchungs-
Name gebiet

Fledermause:

Zwergfledermaus Pipistrellus pi- Es konnten Sommerquartiere der Zwergfleder-
pistrellus maus an Gebauden der PressentinstralRe festge-

Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus | stellt werden. Abendsegler und Breitfligelfle-
dermaus wurden wahrend der Jagd beobachtet,
Abendsegler Nyctalus noctula Quartiere konnten jedoch nicht festgestellt wer-
den. Auch Baumquartiere konnten im UR nicht

Kleinabendsegler Nyctalus leisleri ermittelt werden. Die Jagdaktivitaten konnten vor
GroRes Mausohr Myotis myotis allem lber den Waldflachen festgestellt werden.

Winterquartiere wurden vom Gutachter nicht un-
Fransenfledermaus Myotis nattereri tersucht. Laut Angaben des Amtes fiir Stadtgriin
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Deutscher Name

Wissenschaftlicher
Name

Vorkommen |/ Betroffenheit im Untersuchungs-
gebiet

Kleine Bartfleder-
maus

Myotis mystacinus

GroRe Bartfleder-
maus

Myotis brandtii

Teichfledermaus

Myotis dasycneme

Wasserfledermaus

Myotis daubentonii

Braunes Langohr

Plecotus auritis

Graues Langohr

Plecotus austriacus

Mopsfledermaus

Barbastella barbas-
tellus

Nordfledermaus

Eptesicus nilssonii

Zweifarbfledermaus

Vespertilio murinus

Miickenfledermaus

Pipistrellus pygma-
eus

Rauhautfledermaus

Pipistrellus nathusii

der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (schrift-
liche Mitteilung vom 16.Januar 2013) ist kein Hoh-
lenpotential an Baumquartieren vorhanden.

Gebaudeabriss ist im UR nicht geplant, die Ge-
baude an der PressentinstralRe blieben bestehen.
So sind die dort erfassten Quartiere und auch
potentiellen Winterquartiere durch das Vorhaben
nicht betroffen. Allerdings finden Eingriffe in den
Geholzbestand statt. Durch die Rodung des siid-
lichen Teils des Waldbestandes, welcher sukzes-
sive aufgewachsen ist und einen noch jungen
Baumbestand aufweist, geht ein Teil der Jagdre-
viere verloren. Allerdings wird nur ein geringer
Anteil des Waldes entfernt, so dass geniigend
Ausweichflachen bestehen bleiben. Eine Betrof-
fenheit der Arten kann ausgeschlossen werden. Es
besteht keine Priifrelevanz.

Von den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten ist als priifrelevant die Artengruppe
Fledermause zu bertiicksichtigen.

Europdische Vogelarten

Entsprechend der Darstellung ,Priifungsrelevante Artenkulisse fiir die spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung / Beriicksichtigung der europaischen Vogelarten“ (Landesamt fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, 2009b) sind im Rahmen eines speziellen arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages insbesondere folgende Gruppen europaischer Vogelarten
zu berlicksichtigen:

- Arten des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie,

- Arten des Artikel IV, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,

- gefahrdete Arten nach der Roten Liste M-V bzw. der BRD,

- Arten mit besonderen Habitatanspriichen (z.B. Horstbriiter, Gebaudebriiter, Hohlenbrii-
ter, Kolonienbriiter, groBe Lebensraumausdehnung),

- streng geschutzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,

- in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/ gelistete Vogelarten,

- Arten fiir die das Bundesland M-V eine besondere Verantwortung tragt

- sowie alle anderen europaischen Vogelarten.

Die Brutvogelkartierung wurde vom Buro fir okologische Studien Dr. Norbert Brielmann

(2012) im Zeitraum von April bis Mai 2012 an insgesamt 3 Terminen und 2014 von April bis

Juli an insgesamt funf Terminen durchgefiihrt. Insgesamt konnten im Bebauungsplange-

biet 27 Brutvogelarten festgestellt werden. Keiner der erfassten Brutvogelarten gilt als

streng geschutzt, drei Vogelarten werden in der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands

und Mecklenburg-Vorpommerns gefiihrt. Die erfassten Arten werden in der nachfolgenden

Tabelle dargestellt. Ein Vorkommen von Rastvogeln ist im Bebauungsplangebiet auszu-

schlielRen.

Tabelle 14: Erfasste Brut- und Sommervogel sowie Nahrungsgéste im UG 2012/2014 (Biiro fiir 6kologische Studien Dr. Norbert
Brielmann)
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Deutscher Wissenschaftlicher Schutz und Ge- | Status **) (2012 | Gilde
Name Name fahrdung | 2014) *kk)
Teichrohrsanger Acrocephalus scir- - -/ BV
paceus
Stieglitz Carduelis carduelis - -/ BV Gf
Griinfink Carduelis chloris - BV / BV Gf
Ringeltaube Columba palumbus - BV /- Gf
StraBentaube Cplumba livia f. domes- | - BN / BV Gf
tica
Buntspecht Dendrocopus major - BN/ - Gh
Rotkehlchen Erithacus rubecula - -/ BV Gf
Buchfink Fringilla coelebs - BV / BV Gf
Blaumeise Parus caeruleus - BV / BN Gh
Kohlmeise Parus major - -/ BN Gh
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - BV /- Gb
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicu- | - -/ BV Gb
rus
Zilpzalp Phylloscopus collybita - BV / BV Gf
Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix | - -/ BV Gf
Fitis Phylloscopus trochilus - BV / BV B
Heckenbraunelle Prunella modularis - -/ BV Gf
Gimpel Pyrrhula pyrrhula - -/ BV Gf
Girlitz Serinus serinus - -/ BV Gf
Kleiber Sitta europaea - -/ BV Gh
Star Sturnus vulgaris - BN / BN Gh
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla - BV / BV Gf
Zaunkonig Troglodytes troglodytes | - BV / BV B
Amsel Turdus merula - BV / BV Gf
Singdrossel Turdus philomelos - -/ BV Gf
Arten der Vorwarnliste
Bluthanfling Carduelis cannabina BRDV BV / - Gf
Haussperling Passer domesticus BRD V, MV V BV / - Gh
Feldsperling Passer montanus BRD V, MV V -/ BV Gh
*) EIcHSTADT et al. (2003): MV V = in Mecklenburg-Vorpommern (MV) auf der Vorwarnliste
SUDBECK et al. (2007): BRD V = in der Bundesrepublik Deutschland (BRD) auf der Vorwarnliste
**) BN= Brutnachweis; BV = Brutverdacht
*K) Gf= Geholzfreibriiter; Gh= Geholzhohlenbriiter; Gb= Gebaudebriiter; B= Bodenbriiter

Artenschutzrechtliche Bewertung

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Bewertung ist die Priifung der Betroffenheit der
vorhergehend herausgearbeiteten Arten durch anlage-, bau- oder betriebsbedingte Aus-
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wirkungen des Vorhabens anhand der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande. Die
sich daraus ergebenden Konflikte werden einzelartbezogen bzw. bezogen auf Gruppen von
Arten mit ahnlichen Anspriichen aufgezeigt.

Beziiglich der streng geschiitzten Tierarten, der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-Richtlinie
sowie der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie ergeben sich aus §
44 (1) Nr. 1 bis 3, in Verbindung mit (5) BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe
folgende Verbote:

e Totungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG): Fangen, Verletzen oder Toten von Tieren sowie
Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen. Ein VerstoR
gegen das Totungsverbot liegt dann nicht vor, wenn es sich um zufallige, vereinzelte
und insofern auch unvermeidbare Totungen durch Bau, Anlage und Betrieb des Vorha-
bens im Rahmen des allgemeinen Lebensrisikos der Arten handelt.

e Schadigungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 und 3 in Verbindung mit (5) BNatSchG): Beschadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene Verlet-
zung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt
ein VerstoRR gegen das Verbot nicht vor, wenn die okologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

e Storungsverbot (§ 44 (1) Nr. 2 in Verbindung mit (5) BNatSchG): Erhebliches Storen von
Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten. Abweichend davon liegt ein VerstoR gegen das Verbot nicht vor, wenn die
Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fuhrt.

FLEDERMAUSE

Gebaudeabriss ist im Bebauungsplangebiet, abgesehen von einigen Gartenlauben ohne
Fledermausnachweis, nicht geplant. Die Gebaude an der PressentinstraBBe bleiben beste-
hen. So sind die dort erfassten Quartiere und auch potentiellen Winterquartiere durch das
Vorhaben nicht betroffen. Allerdings finden Eingriffe in den Geholzbestand statt. Durch die
Rodung des siidlichen Teils des Waldbestandes, welcher sukzessive aufgewachsen ist und
einen noch jungen Baumbestand aufweist, geht ein Teil der Jagdreviere verloren. Aller-
dings wird nur ein geringer Anteil des Waldes entfernt, so dass geniigend Ausweichflachen
bestehen bleiben. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kann ausgeschlossen werden.

BRUTVOGEL

Gruppe der Gebaudebriter

Eine Betroffenheit dieser Gruppe kann ausgeschlossen werden, da keine baulichen Veran-
derungen im Bebauungsplangebiet geplant sind. Es kommt zu keinem Abriss von Gebau-
den, die potenziell zur Errichtung von Brut- und Lebensstatten fiir an Gebauden briitende
Vogelarten in Frage kommen.
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Gruppe der Geholzfreibriter

Die Planung ist mit einer direkten Inanspruchnahme von Geholzbiotopen verbunden. So
wird der slidliche Aufwuchs des Waldes entfernt, die Kleingartenanlage mit Strauchern
und Baumen wird uberplant sowie Einzelbaume auf der Brachflache gefallt. GemaR Brut-
vogelerfassung konnten in den Kleingarten und auf der Brachflache Monchsgrasmiicke
und Ringeltaube erfasst werden. Der sukzessive aufgewachsene Waldbestand bildet das
Habitat fiir Zilpzalp, Buchfink, Monchsgrasmiicke, Ringeltaube und Amsel. StraBentaube,
Bluthanfling und Griinfink konnten in den Garten der Einzelhauser der PressentinstralRe
kartiert werden. Im Ruderalsaum westlich des Vorwaldes wurde eine Heckenbraunelle
kartiert. Vogelarten, die im Waldstiick briiten, sind nicht betroffen.

Totungsgefahren infolge einer Zerstorung genutzter Brutstatten bei der Baufeldfreima-
chung sind durch Bauzeitenregelung vermeidbar. Der Schutz der Brutstatte erlischt nach
Ende der Brutzeit. Die Verluste einzelner Brut- und Nahrungsplatze fiihren bei diesen Ar-
ten nicht zu Funktionsverlusten der lokalen Brutstatten bzw. zu wesentlichen Storungen er
lokalen Populationen, da im raumlichen Zusammenhang hinreichend gleichwertige Bioto-
pe als Ausweichraume zur Verfligung stehen.

Gruppe der am Boden brutenden Vogelarten

Als ungefahrdete bodenbriitende Art wurden Zaunkonig und Fitis in den Wald- und Ge-
holzflachen des Bebauungsplangebietes nachgewiesen. Eine direkte Beeintrachtigung von
Lebensstatten und damit verbundene Individuentotungen konnen folglich nicht mit Si-
cherheit ausgeschlossen werden. Totungsgefahren infolge einer Zerstorung genutzter
Brutstatten bei der Baufeldfreimachung sind durch Bauzeitenregelung vermeidbar. Der
Schutz der Brutstatte erlischt nach Ende der Brutzeit. Die Verluste einzelner Brut- und
Nahrungsplatze fiihren bei diesen Arten nicht zu Funktionsverlusten der lokalen Brutstat-
ten bzw. zu wesentlichen Storungen er lokalen Populationen, da im raumlichen Zusam-
menhang hinreichend gleichwertige Biotope als Ausweichraume zur Verfiigung stehen.

Gruppe der Geholzhohlenbruter

Die Planung ist mit einer direkten Inanspruchnahme von Gehdlzbiotopen verbunden.
Dadurch sind die Arten Star, Buntspecht, Blaumeise, Haus- und Feldsperling betroffen.
Dabei kann es sowohl zum Verlust der Brutreviere als auch zu bau- und betriebsbedingten
Storungen kommen. Totungsgefahren infolge einer Zerstorung genutzter Brutstatten bei
der Baufeldfreimachung sind durch Bauzeitenregelung vermeidbar. Bei diesen Arten er-
lischt der Schutz der Brutstatte nicht nach Ende der Brutzeit. Da natiirliche Hohlenbaume
generell als selten angesehen sind, kann sich durch den Verlust von Hohlenbaumen die
okologische Funktion der betroffenen Arten Star, Buntspecht und Blaumeise verschlech-
tern. Deshalb sind CEF-MaRnahmen zum vorgezogenen Ausgleich der Verluste vorgesehen.

Mafinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte und zur Sicherung der konti-
nuierlichen okologischen Funktionalitat

Im folgenden werden MaBnahmen beschrieben, welche geeignet sind die vorangehend
aufgezeigten artenschutzrechtlichen Konflikte bei dem geplanten Vorhaben zu vermeiden
bzw. die Lebensraumfunktionen der betroffenen ortlichen Populationen bei Durchfihrung
des Vorhabens kontinuierlich zu erhalten. Die MaBnahmen werden in das griinordnerische
MaRnahmenkonzept integriert.
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MaRnahmen zur Vermeidung

Bei der Umsetzung der im B-Plan festzuschreibenden zulassigen Handlungen kann es
baubedingt zu Beeintrachtigungen von Brutstatten der erfassten Vogelarten kommen. Ne-
ben einer direkten Individuentotung und Zerstorung von Gelegen durch die BaumaRnah-
me, besteht insbesondere im anlagennahen Umfeld eine indirekte Totungsgefahr durch
die Aufgabe von Gelegen und Nestlingen aufgrund baubedingter Storwirkungen; dies
konnte zur Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihren.

Um Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, ist eine Bau-
zeitenregelung umzusetzen. Aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten haben die Ge-
holzeingriffe auBerhalb der Brutzeit (01.02. bis 30.11.) der betroffenen Arten zu erfol-
gen.Die Arbeiten sollen wahrend der Brutzeit nicht fiir langere Zeit unterbrochen werden,
da ansonsten eine Ansiedlung von Arten im Baufeld nicht auszuschlieBen ist.

Schnitt, Fallung und Rodung von Geholzen sind gemaR § 39 Abs. 5 S. 2 BNatSchG nur zwi-
schen dem 01.10. und dem 29.02. zulassig. GemalR nachfolgender Tabelle lassen sich arten-
schutzrechtliche Konflikte im Hinblick auf Brutvogelarten der Gehdlze (Geholzfreibriiter,
Geholzhohlenbriiter sowie im Krautsaumvon Geholzen briitende Arten nur in den Monaten
Dezember und Januar vermeiden. Falls in den fiir die Rodung zulassigen Monaten Oktober,
November und Februar gerodet werden soll, sind die Geholze direkt vor Beginn der Ro-
dungsarbeitendurch eine fiir Vogel sachverstandige Person abzusuchen (6kologische Bau-
begleitung), da in diesen Monaten noch Bruten der Ringeltaube bzw. schon Bruten von
Amsel, Ringeltaube, Buntspecht und Star moglich sind. Wenn keine genutzten Nester vor-
handen sind, kann die Baufeldfreimachung beginnen. Falls genutzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten vorhanden sind, und mit den Arbeiten vor dem Ende der Nutzung der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten begonnen werden soll, ist ein Ausnahmeantrag an die zu-
standige untere Naturschutzbehorde zu stellen und dessen Bescheidung dann fiir das
weitere Vorgehen maRgeblich.

Um baubedingte Totungen von Individuen der potenziell betroffenen Arten zu vermeiden,
sind die in folgender Ubersicht aufgefiihrten Bauzeitenregelungen (griin = geeignete Bau-
zeit).

I Il I v Vv Vi VIl v | IX X Xl Xl

Vogel
(Bauzeitenregelung)

Schnitt, Fallung oder
Rodung von Gehol-
zen gem. §39 (5) S.2
BNatSchG

Abbildung 9: Ubersicht der Bauzeitenregel zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
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Durch die Umsetzung der Bauzeitenregelung und die vorgenannten speziellen arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen wird aus heutiger Sicht erreicht, dass es durch
das geplante Vorhaben zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen faunistischer Funktio-
nen kommt.

Da es sich bei dieser Bebauungsplanung um eine Angebotsplanung handelt, deren Reali-
sierung sich ggf. liber Jahre erstrecken kann, ist eine Anderung der Nutzung von Baumen
und Gebauden durch Vogel und Fledermause moglich. Es konnen somit zum Zeitpunkt des
Abrisses / der Fallung Quartiere oder Brutstatten vorhanden sein. Deshalb sollten vor Be-
ginn der Abriss- und Fallarbeiten die betroffenen Gebaude und Altbaume nochmals fach-
gutachterlich untersucht werden. Wenn dabei Funde oder konkrete Anhaltspunkte fiir Fle-
dermausquartiere oder langerfristig genutzte Vogelbrutstatten (z.B. von Hohlenbriitern)
bestehen, ist die zustandige Naturschutzbehorde zu informieren und deren Stellungnah-
me fiir das weitere Vorgehen maRgeblich. Dabei sind entsprechende AusgleichsmaBnah-
men vorzusehen (Ersatzverhaltnis 1:2 bei potentiellen Fledermausquartieren und Bruthoh-
len, 1:3 bei tatsachlichen Fledermausquartieren und Bruthohlen).

MaBnahmen zur kontinuierlichen Erhaltung der 0©kologischen Funktionen (CEF-
MaBnahmen)

Derzeit ist im Bereich des Vorwaldes (Bauflachen PlanstraBe B und C, Stellflachen, Spiel-
platz) von einem Verlust von vier Baumen mit Bruthohlen der Arten Star, Buntspecht,
Haussperling und Blaumeise auszugehen. Da Bruthohlen in Baumen fiir diese Arten nur in
sehr begrenztem MaRe zur Verfiigung stehen, sind zur Vermeidung des Eintritts des Scha-
digungsverbotes vorgezogen vor der Fallung der Baume CEF-MaRRnahmen durchzufiihren.
Dazu sind in dem nordlichen Waldgebiet an zehn Baumen fiir die o.g. Arten geeignete
langfristig haltbare Nistkasten aus Holzbeton anzubringen.

Unter den o.g. Voraussetzungen sind keine Verbotstatbestande des § 42 Abs. 1 BNatSchG
erfiillt, die einer Befreiung nach § 62 BNatSchG bediirfen.

Die ermittelten Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvor-
schrift § 4c BauGB eingeschatzt.

Tabelle 15: Auswirkungen und Festsetzungsmoglichkeiten fiir das Schutzgut Biotope

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Bioto- | Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan
pe
Uberplanung bzw. teilweise Beseitigung von Bio- | MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
topen mit geringem bis mittlerem Biotopwert Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Anpflanzgebote, Bindungen fiir die Erhaltung
von Baumen, Bepflanzungen

gem. § 9 Abs.1 Nr.15, 20, 25aund b BauGB

Tabelle 16: Auswirkungen und Festsetzungsmaoglichkeiten flir das Schutzgut Tiere

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere | Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan
Beeintrachtigung von Brutvogeln wahrend der|Bauzeitenregelung und fachgutachterliche
Baufeldfreimachung Untersuchung der Bauflache und angrenzen-
der Bereiche vor Beginn der Bauarbeiten

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Verlust von vier Baumen mit Bruthohlen der Ar-|Anbringen von 10 Nistkasten fiir Meisen, Stare,
ten Star, Buntspecht und Blaumeise Haussperlinge und Buntspechte im nordlichen
Waldgebiet

gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
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4.2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild (bzw. Ortsbild) (Quelle: GOP, 2017)

Beschreibung der Situation

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet weist derzeit eine Zonierung auf. Von den
StraRenraumen der Pressentin- und Klaus-Groth-StraBe geht es iiber in den Bereich der
Wohnhauser und Garten. An diese schlieBen sich die Kleingartenanlage Hufe V und ein
derzeit ungenutzter Landschaftsraum mit Brach- und Waldflachen an. Das gesamte Land-
schaftsbild des Planungsgebietes wird gepragt durch den hohen Anteil an gartnerisch ge-
nutzten Flachen, wodurch es einen abwechslungsreichen Charakter erhalt.

Die Grundstiicke entlang der PressentinstralBe lassen das Landschaftsbild als abwechs-
lungsreich erscheinen. Dazu tragen auch die Kopflinden entlang der PressentinstraBe bei.
Obwohl diese nicht durchgehend sind, wirken sie sich positiv auf das Landschaftsbild aus.
Im Gegensatz dazu erscheint der nordliche Teilbereich, mit den Ruderalfluren und den
Geholzbestanden, als eher naturnaher Bereich. Hierzu gehort auch der Wald mit Vorwald.
Im stidostlichen Abschnitt, zwischen Klaus-Groth-StraBe und PressentinstralRe, pragt eine
mit Geholzen bestockte Griinflache das Landschaftsbild. Durch die extensive Nutzung die-
ser Flache sowie durch die angrenzenden strukturreichen Grundstiicke und nicht zuletzt
durch die mit Kopfsteinpflaster versehende Wegedecke, erhalt dieser Abschnitt einen im
Ganzen idyllisch wirkenden Charakter.

Im Hinblick auf die naturgebundene Erholung sind zunachst einmal die im UG vorhande-
nen Garten und Kleingarten zu benennen. Die Kleingarten werden von zumeist nicht mehr
berufstatigen Menschen bewirtschaftet, sodass diese sich auch unter der Woche in ihren
Garten aufhalten. Samtliche im Plangebiet liegenden Kleingarten werden durch den Klein-
gartenverein ,Hufe V e.V.“ genutzt. Die Kleingartenanlage, die zum Teil im Plangebiet, zum
Teil westlich angrenzend liegt, hat eine Gesamtflache von ca. 2,0 ha und umfasst 45 Par-
zellen (Quelle: http://www.kleingarten-hro.de, 28.11.2012). Die groRe Brachflache und der
Vorwald im Westen / Nordwesten des Plangebietes sind eingezaunt und somit nicht frei
zuganglich. Ein fiir die ortliche Erholung nutzbarer Rundweg verlauft entlang der Grenzen
des Plangebietes. Das Waldgebiet im Norden ist liber vorhandene Wege fuBlaufig zugang-
lich. Das Warnowufer am westlichen Waldrand wird von Anglern genutzt. Dort verlauft un-
terhalb des Steilhangs ein Trampelpfad. Teilweise ist dieser Bereich durch Miillablagerun-
gen beeintrachtigt.

Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich herrscht im Bebauungsplangebiet ein anthropo-
gen beeinflusstes Landschafts- bzw. Ortsbild vor. Zwar sind im Bebauungsplangebiet viele
unterschiedliche Nutzungen vorhanden, diese zeichnen sich aufgrund des hohen Anteils
an Siedlungsflachen durch eine geringe Naturnahe aus. Wertgebend sind der Baumbe-
stand sowie der Wald im Norden und die Brachflache als unbebaute Freiflachen. Insge-
samt liegt ein Landschaftsbild mit mittlerer Bedeutung, Stufe 2, vor. Wald und Altbaume
sind als strukturgebende Elemente fiir das Schutzgut Landschaftsbild / Naturgebundene
Erholung als Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung zu werten. Mit den
Kleingartenanlagen und der Rundwegsituation entlang von Wald- und Brachflachen im
ruckwartigen Bereich bestehen im Plangebiet eingeschrankte Moglichkeiten einer Erho-
lung im Freien (auRerhalb von Privatgarten) und der Naturbeobachtung, so dass hier von
einer mittleren Bedeutung, Stufe 2, des Plangebietes ausgegangen wird.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmoglichkeiten

Das Landschaftsbild / Ortsbild im Planungsgebiet wird sich durch das Vorhaben nachhal-
tig verandern. Aufgrund der Lage in Ufernahe der Warnow und der erhohten Gelandeposi-
tion, stellt die Bewahrung bzw. Weiterentwicklung eines harmonischen Siedlungsbilds und
einer attraktiven Stadtsilhouette eine besonders wichtige Zielstellung dar. Das Gehlsdor-
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fer Ufer zeichnet sich groBtenteils durch eine von Villen gepragte Baustruktur und eine
starke Durchgrinung aus. Durch entsprechende Regelungen zu Uberbauungsgrad, Gebau-
dehohen, -Kubaturen sowie zu deren auBeren Gestaltung ist dieser Zielstellung Rechnung
zu tragen.

Die Naturnahe im an sich anthropogen gepragten Bebauungsplangebiet wird mit Umset-
zung des Bebauungsplanes weiter abnehmen. Die bisher vorhandenen Brachflachen des
Siedlungskomplexes werden Wohnbebauung und Privatgérten weichen. Durch die Uber-
planung der Kleingarten kommt es zur Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen,
die einen Beitrag zur siedlungsnahen landschaftsgebundenen Erholung leisten. Auswir-
kungen auf den Waldbestand (ohne siidlichen Vorwald) sind auszuschlieBen, da der Wald
von Bebauung nicht betroffen ist. Er wird im Bebauungsplangebiet als Wald festgesetzt.

Die Erholungsfunktion soll durch die Festsetzung eines ufernahen Wanderweges verbes-
sert werden.

Die Anlage von Baumpflanzungen im StraBenbereich und der Erhalt einzelner Baume auf
den nicht iberbaubaren privaten Grundstiicksflachen haben im Hinblick auf das Schutzgut
Landschaftsbild eine eingriffsmindernde Wirkung.

Die durch das Vorhaben verbleibenden Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild sind als
nicht erheblich, Stufe 1, einzustufen und konnen tiber die multifunktionale Kompensation
der Biotoptypen ausgeglichen werden. Damit ergeben sich geringe Beeintrachtigungen fiir
das Schutzgut Landschaftsbild, Stufe 1.

Die Auswirkungen werden als nicht erheblich im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c
BauGB eingeschatzt.

Tabelle 17: Auswirkungen und Festsetzungsmoglichkeiten fiir das Schutzgut Landschaftsbild

mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Land- | Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan
schaftsbild
Einfluss der baulichen MaBnahmen auf das Orts- | MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
bild Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Anpflanzgebote, Bindungen fir die Erhaltung
von Baumen, Bepflanzungen

gem. §9 Abs.1 Nr.20, 25a.b BauGB

4.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung der Situation

Zur Beschreibung und Bewertung von Kultur- und Sachgiitern missen Werte- und Funkti-
onselemente mit kultureller Bedeutung, die von Menschenhand geschaffen wurden, er-
fasst werden. Hierzu gehdren bauliche Anlagen (z.B. Sakralbauten, Wohngebaude), Boden-
funde und Fundstellen (z.B. Grabstellen, Uberreste alter Siedlungen), Vegetation (z.B.
Parks, Alleen), Standorte und Bedingungen mit immaterieller kultureller Funktion (z.B.
Sicht- und Wegebeziehungen, alte Markte, Festwiesen).

Kultur- und Sachguter mit denkmalpflegerischer Relevanz sind nach gegenwartigem
Kenntnisstand durch die Bebauungsplanung nicht betroffen.
4.2.2.8 Darstellung wichtiger Wechselwirkungen

Die Flacheninanspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen bewirkt neben dem
volligen Funktionsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erhohung des Oberflachenwas-
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serabflusses, der wiederum Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (geringere Grundwas-
serneubildung) nach sich zieht.

Weiterhin bewirkt die Zunahme der versiegelten Flachen eine Erhohung der Lufttempera-
tur und eine Veranderung des Kleinklimas (Schutzgut Klima).

Veranderungen von Biotopen oder die vollstandige Beseitigung von Vegetationsbestanden
haben immer auch negative Auswirkungen auf das Vorkommen von Tierarten an einem
bestimmten Standort.

Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich (Quelle und genaue Bilanz: GOP,
2017)

Von dem Vorhaben sind Biotope von geringer bis hoher Bedeutung betroffen. Dabei han-
delt es sich um Biotopkomplexe der stadtischen Siedlungsgebiete mit entsprechenden
Geholzbiotopen, Brachflachen und (gartnerisch) intensiver gestalteten Flachen sowie um
Vorwald.

Durch die im B-Plan festgesetzte maximal zulassige Versiegelung 60% fiir die Wohngebiete
WA 1 und WA 2 sowie eine maximal zulassige Versiegelung von 45% fiir WA 5 werden im
Plangebiet umfangreiche Neuversiegelungen ermoglicht, welche im Hinblick auf die
Schutzgiiter Boden und Wasser eine wesentliche Storung der Bodenfunktionen und eine
Verminderung der Versickerung des Niederschlagswassers hervorruft.

Im Umfang der geplanten Bauflachen wird der urbane kleinklimatische Belastungsraum
vergroBert und das Landschaftsbild verandert. Diese Eingriffe sind nicht vermeidbar.

Abiotische Sonderfunktionen und qualifizierte landwirtschaftliche Freiraume sind im vor-
liegenden Gebiet nicht beriicksichtigen. Eingriffe in gemal § 20 NatSchAG M-V geschiitzte
Biotope finden nicht statt.

Die Eingriffshilanz erfolgte nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG M-V 1999,
Stand 2002). Das Prinzip dieses Verfahrens basiert auf der Ermittlung des naturschutzfach-
lichen Wertes fiir Biotope vor dem Eingriff und der Starke der durch das Vorhaben hervor-
gerufenen Beeintrachtigungen, woraus sich schlieBlich das Kompensationserfordernis
ergibt. Als Grundlage zur Bilanzierung dient die Erfassung und Bewertung der Biotoptypen
im Plangebiet. Das Mal} der Beeintrachtigungen wird anhand der Festsetzungen des B-
Planes unter Annahme der maximal nach Baurecht moglichen Ausnutzung der Grundsti-
cke ermittelt. Bei der Bilanzierung wird zwischen offentlichen und privaten Flachen diffe-
renziert.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4 und WA 6 sind dem Innenbereich zugeordnet
und missen gemal der Hinweise zur Eingriffsregelung nicht als Eingriff bilanziert werden.
Das WA 5 ist ebenfalls dem Innenbereich zugeordnet. Bei diesen Flachen handelt es sich
bisher um nicht uberbaubare Innenbereichsflachen auf denen eine Versiegelung bis zu
10% (Gartenschuppen etc.) moglich ist. Die Festsetzungen im B-Plan sehen eine Versiege-
lung von bis zu 45% vor. Um den Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung gerecht zu
werden, wird die zusatzlich mogliche Versiegelung von 35% in Ansatz gebracht. Der Eingriff
in die Biotoptypen wird aufgrund der Innenbereichslage nicht bilanziert.

Der gesamte erforderliche Kompensationsbedarf, ausgedrickt als Kompensationsflachen-
aquivalent (KFAE), betragt fiir das geplante Vorhaben 48.844 m2/KFAE. Hinzu kommt der
Baumersatz fir die beabsichtigten 21 Fallungen in den Baufeldern sowie entlang der ge-
planten Verkehrswege, wobei vier Baume einen Stammumfang < 50cm aufweisen und fla-
chig ausgeglichen werden. Zehn zu fallende Baume unterliegen dem Schutz der Baum-
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schutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (§ 2 BSchS), sieben Baume sind
gemaR § 18 NatSchAG MV geschutzt.

Fir die Baumfallung im Baufeld WA 1 ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 14 Er-
satzbaumen, fiir die Fallungen im Baufeld WA 2 sind zwei Ersatzbaume zu pflanzen.

Durch Verkehrs- und Grunflachen mussen ebenfalls Baume gefallt werden, der Ersatz be-
tragt vier Baume. GemalR Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
sind dafilir Baume in der Mindestqualitat Hochstamm mit Stammumfang 18 bis 20 cm zu
verwenden. GemalR Baumschutzkompensationserlass betragt die MindestgroBe 16 bis
18 cm. Diese weitergehende Anforderung wurde fiir die Festsetzung im Plangebiet ange-
wendet.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans sind weitere Baumfallungen in den Baufel-
dern sowie im Bereich der geplanten Verkehrsflachen erforderlich. Diese Baumfallungen
erfolgen im Zuge der Rodung flachiger Geholzbestande und Eingriffen in die Kleingarten-
anlage, die im Rahmen der Biotoptypenkartierung als Siedlungsgehdlze (PWX, PWY) bzw.
strukturarme Kleingartenanlage (PKA) erfasst wurden. Die anfallenden Baumfallungen
sind somit Uber die Bilanzierung der Flachenbiotope beriicksichtigt und werden iiber die
planexternen KompensationsmaBnahmen ausgeglichen bzw. ersetzt. Ein Bedarf an Ersatz-
baumpflanzungen besteht fiir diese Flachen somit nicht. Im Plangebiet ist insgesamt die
Neupflanzung von 32 Baumen vorgesehen. Damit erreicht bzw. libersteigt der Umfang der
Neupflanzungen den ermittelten Ersatzbedarf. Die griinordnerischen, zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen im urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”, welche mit diesem Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 lber-
plant werden, werden - soweit sie noch nicht umgesetzt bzw. noch von Relevanz sind - in
der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 15.WA.178 be-
riicksichtigt. Neben der Ubernahme von 6 Bdumen im Einfahrtsbereich der PlanstraBe A
von der PressentinstralRe, sind dies die Festsetzung zum Erhalt des Waldes sowie damit
verbundene Entwicklungsvorgaben. Dagegen wird der im Ursprungsplan enthaltene Ersatz
der mit Betonplatten belegten Wege durch einen wassergebundenen Belag nicht beriick-
sichtigt, da bei Umsetzung der MaBnahme aufgrund eines ebenfalls erheblichen Versiege-
lungsanteils kein anderer Biotoptyp entstehen wiirde. Der Entsiegelungserfolg ware auch
bei einer wassergebundenen Decke unerheblich und die erforderliche Aufnahme der Plat-
ten wiirde einen unverhaltnismaRig hohen Eingriff darstellen. Im Gegenzug werden die im
Ursprungsplan noch enthaltenen Festsetzungen eines Baugebiets samt GRZ (0,3) und Bau-
fenster im Bereich der inzwischen abgerissenen Ausflugsgaststatte nicht kompensations-
mindernd angerechnet. Aufgrund inzwischen verstrichener forstrechtlicher Fristen und
erfolgtem Waldaufwuchs ist ein entsprechendes Bauvorhaben, auch wenn planungsrecht-
lich noch im Ursprungsplan verankert, nach Forstrecht nicht mehr realisierbar, so dass die
Nichtanrechnung gerechtfertigt ist. Das Konzept der Kompensationsmafnahmen sieht im
Plangebiet die Anlage von Baumreihen entlang der PlanstraRen A vor. Dadurch konnen 22
StraRenbaume gepflanzt werden. Sechs der vorgehend genannten Stralenbaume im Zu-
fahrtsbereich der PlanstraRe A von der PressentinstraBe aus ergeben sich aus der Uber-
nahme einer Festsetzung aus dem B-Plan 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer”. Zwischen Plan-
stralle C und den Parkplatzflachen sind innerhalb der Grunflache sechs Baume zu pflan-
zen. Die Griinflache ist mit Landschaftsrasen zu begriinden (Nr. 3 (in einer Raute)). Des
Weiteren werden auf der Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz vier weitere
Baume gepflanzt. Da von dem Eingriff durch Verkehrsflachen ahnliche Biotope wie Zierra-
sen- und Gartenflachen betroffen sind, ist die Anrechnung dieser Grunflache mit einem
geringen Flachenaquivalent gerechtfertigt.

Die oben genannten 32 Baume werden in die Bilanzierung als AusgleichsmalRnahmen an-
gerechnet. Die reinen GestaltungsmaBnahmen in den Griinflachen Nr. 2 unter vorhande-
nen Baumreihen werden nicht angerechnet.
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Fur die Herleitung des erforderlichen Ausgleichs der Waldumwandlung wurde seitens der
Landesforstanstalt M-V ein Berechnungsmodell zur Bewertung von Waldfunktionen (Nutz-,
Schutz- und Erholungsfunktion) bei Waldumwandlung und Kompensation entwickelt. Die
betroffene Waldflache (iiberplanter Vorwald) ist in Verbindung mit der geplanten Aus-
gleichsflache in Bentwisch (MaBnahme E1) auszugleichen. Mit der MaBnahme E1 wird eine
Brachflache in Bentwisch von insgesamt 18.000 m? aufgeforstet. Vorstehende Flache wird
bereits durch das Stadtforstamt bewirtschaftet und befindet sich im Eigentum der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock. Es liegt eine Erstaufforstungsgenehmigung vor. Die GroRe
der Ersatzaufforstungsflache ist ausreichend, die forst- und naturschutzrechtliche Kom-
pensation infolge der notwendigen Waldinanspruchnahme vollstandig auszugleichen.

Entsprechend der Eingriffsbilanzierung ergibt sich fiir den B-Plan ein Kompensationser-
fordernis von 48.844 KFAE [m?] fiir Eingriffe in Flachenbiotope und 20 Hochstamme fiir
Baumverluste. Die Baumverluste konnen im Plangebiet ausgeglichen werden. Nach der
Anrechnung der MaRnahmen im Plangebiet verbleibt ein Kompensationsdefizit von 48.082
KFAE [m?2]. Zur vollstandigen Kompensation der durch den B-Plan entstehenden Eingriffe
sind daher planexterne KompensationsmaBnahmen im sonstigen Stadtgebiet der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock erforderlich.

Folgende MaRnahmen werden aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplange-
biets umgesetzt (s. auch folgende Abbildungen):

e Mit der MaRnahme E1 wird eine Brachflache in Bentwisch (Flurstiicke 44/40 und 45/11,
Flur 1, Gemarkung Bentwisch) von insgesamt 18.000 m?2 aufgeforstet. Ein Waldmantel
aus Strauchern ist anzulegen. Hierzu miissen die Flachen durch Mahen/Mulchen vorbe-
reitet werden, um anschlieBend mit den Pflanzarbeiten beginnen zu konnen. Die Aus-
wahl der Baum- und Straucharten erfolgt durch das Forstamt. Es ist eine Entwicklungs-
pflege bis zur gesicherten Kultur tber fiinf Jahre durchzufiihren. Leitungsschutzberei-
che sind von Geholzen frei zu halten und als Waldlichtungsflache zu entwickeln. Die ge-
samte Flache ist einzuzaunen, um Wildverbiss auszuschlieBen.

e Mit der MaBRnahme E2 wird eine Flache von ca. 8.433 m? auf dem Flurstiick 892/27, Flur
1, Gemarkung Flurbezirk VI (Dierkower Hang) in eine extensive Mahwiese mit einzelnen
zu erhaltenen heimischen Geholzen umgewandelt. Dazu werden die nicht standortge-
rechten Geholze gerodet und der Abraum von der Flache entfernt. Standortgerechte
Geholze sowie Obstgeholze mit >= 0,8 m Stammumfangsind zu erhalten. Die Beseitigung
der Geholze hat im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 29. Februar stattzufinden. An-
schlieBend ist eine Mahwiese anzusaen. Zur Pflege der Mahwiese ist in den ersten drei
Jahren eine Zweischiirige Mahd im Zeitraum vom 15.-31. Juli und ab dem 15. September,
in den darauffolgenden Jahren eine einschirige Mahd vom 15.-31. Juli durchzufiihren.
Das Mahgut ist von der Flache abzufahren. Diingung und der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln ist unzulassig. Die Entwicklungspflege ist fiir einen Zeitraum von 20 Jah-
ren zu beriicksichtigen.

Die planexternen MaBnahmen mit einem Kompensationsflachenaquivalent von 48.082 m?
sind ausreichend, um den ermittelten verbleibenden Eingriff in Hohe von 48.082 m? Fla-
chenaquivalent auszugleichen.

Den Eingriffen durch die PlanstraBe A wird ein Anteil von 5.837 m? der MaRnahme E1 zuge-
ordnet. Den Eingriffen durch die Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung-, Versorgungs-
und Griinflachen werden die Anpflanzung von 4 Hochstammen in Flache P1, ein Anteil von
8.799 m2 der MaBnahme E1 sowie die Anbringung von 8 Nistkasten im Wald (MaBnahme
M1) zugeordnet. Den Eingriffen in das Wohngebiet WA 1 werden die Anpflanzung von 20
Hochstammen mit Baumscheibe in Flache P4 und P4a, ein Anteil von 1.514 m? der MaR-
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nahme E1, ein Anteil von 4.128 m? der MaRnahme E2 sowie die Anbringung von 2 Nistkas-
ten im Wald (MaRnahme M1) zugeordnet. Den Eingriffen in das Wohngebiet WA 2 wird die
Anpflanzung von 6 Hochstammen in Flache P3, die Anpflanzung von 2 Hochstammen mit
Baumscheiben in Flache P4, ein Anteil von 1.850 m? der MaBnahme E1 sowie ein Anteil von

4.305 m? der MaBnahme E2 zugeordnet.
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fostungsfliche Bentwisch
GroBe ca. 1,8 ha (MaBnahme E1)

Abbildung 11: Aufforstungsflache in Bentwisch, extensive Mahwiese Dierkower Hang (externe KompensationsmaBnahmen E1,
E2)

4.2.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich die Biotope im Bebauungsplangebiet suk-
zessive weiter entwickeln.

Der Vorwald auf der siidlichen Flache des Bebauungsplangebietes wiirde sich allmahlich
zu einem Wald entwickeln.

Die Entwicklung des Verkehrs und der damit verbundenen Schallimmissionen auf der
Pressentinstrale wirde nur unwesentlich geringer ausfallen. Die gegenuber vorliegenden
sehr geringen Vorbelastung erhebliche Erhohung der Verkerhrs- und Immissionsbelastung
auf der Klaus-Groth-StraBe und gegeniiber den riickwartigen Bereichen der Grundstuicke
nordwestlich der Klaus-Groth-StraRe und sudwestlich der Pressentinstrale wiirde nicht
eintreten.

In Sachen Erholungsvorsorge wiirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehende
Vorwald- und Wiesenflachen erhalten bleiben; gleichzeitig aber die Neuanlage eines
Spielplatzes und des uferbegleitenden FuR und Radwegs sowie dessen Verkniipfung mit
dem Stadtteil unterbleiben Insgesamt ist damit bei Nichtdurchfiihrung von keinen nen-
nenswerten Auswirkungen auf die Erholungsvorsorge auszugehen.

4.2.4 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten und
Darstellung der Auswahlgriinde

Die Ermittlung des zukiinftigen Wohnungsbaubedarfs und Entscheidung, dass der Standort
Obere Warnowkante und in der vorgenommenen raumlichen Ausdehnung Wohnungs-
baustandort entwickelt werden soll, ist bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung
unter Berlicksichtigung erforderlicher Prognosen sowie umweltbezogener und sonstiger
Fachplanungen erfolgt. Aufgabe des vorliegenden Planungsverfahrens und in diesem
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Rahmen der Umweltprifung ist es, zu ermitteln wie die Vorgaben der vorbereitenden Bau-
leitplanung stadtebaulich vertieft umgesetzt werden konnen. Dazu erfolgte eine umfas-
sende Untersuchung von Planungsalternativen in den verschiedenen Planungsphasen.

Untersuchte Planungsalternativen

Bereits im Vorfeld des eigentlichen Aufstellungsverfahrens wurden Konzepte zur Entwick-
lung des Standorts Obere Warnowkante entwickelt. Unter Abschnitt 2.1.3 werden die in
dieser Zeit erarbeiteten zwei Machbarkeitsstudien kurz vorgestellt.

Nachfolgend werden die einzelnen im Vorfeld und wahrend des Aufstellungsverfahrens
untersuchten Planungsvarianten dargestellt und erlautert:

Machbarkeitsstudie zur Realisierbarkeit einer Wohnbebauung fiir die stadteigene Flache
der ehemaligen PGH Waterkant in Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Gehlsdorf EGS
Entwicklungsgesellschaft mbH Schwerin, 2011

Diese erste Machbarkeitsstudie zur Wohnbauentwicklung des Standorts ,Obere Warnow-
kante entwickelt insgesamt 4 Nutzungsvarianten:
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Machbarkeitsstudie 2011 - Nutzungsvariante 1

Hormewndl Rasioes . Cetisdof
Watwkart - Gelirce

SR Nutzungsvarants |

P g (3% 3008

l 'lGS

- In Nutzungsvariante 1 ist eine Bebauung des Standorts ohne Einbeziehung der riickwar-
tigen Bereiche der Grundstiicke langs der Pressentinstralle vorgesehen. In weiteren
Bauabschnitten ist zudem eine bauliche Entwicklung der siidwestlichen Kleingartenfla-
chen geplant.

- Die vorgesehene Geschossigkeit betragt drei Vollgeschosse zur PressentinstraBe hin
und ansonsten zwei Vollgeschosse.

- Das Baugebiet wird verkehrstechnisch durch eine mittig gefiihrte durchgehende Anlie-
gerstralle erschlossen, von der beidseitig StichstraBen als SekundarerschlieRung abge-
hen. Die Anbindung erfolgt sowohl an die Pressentin- wie an Klaus-Groth-StraRe.

- In der Griin- und Freiraumgestaltung ist ein als offentliche Griinflache deklarierter Be-
reich zum bestehenden alteren Waldbestand hin dargestellt. Hier ist eine Ful3- und
Radwegeverbindung dargestellt, die an einen ebenfalls vorgesehenen, die Warnow be-
gleitenden FuB- und Radweg anbindet. Eine Umwandlung des jiingeren Waldes zum
Zwecke der Realisierung von Wohnungsbau ist vorgesehen.

Machbarkeitsstudie 2011 - Nutzungsvariante 2
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- In Nutzungsvariante 2 ist die HaupterschlieBung an der siidwestlichen Seite gefiihrt;
ansonsten entspricht diese der Variante 1.

Machbarkeitsstudie 2011 - Nutzungsvariante 3

n o | Nutzungsvarianio 3l
[

Wess

- In Nutzungsvariante 3 ist eine bauliche Entwicklung des Standorts unter Einbeziehung
der riickwartigen Grundstlicksteile der Bebauung an der Pressentinstralle vorgesehen.

- Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt iiber eine RingerschlieBung. Diese bindet
folgerichtig gartenseitig an die Grundstiicke slidwestliche der PressentinstraBe an.

- Ansonsten entspricht Variante 3 der Nutzungsvariante 1.

Machbarkeitsstudie 2011 - Nutzungsvariante 4

- Die vierte Variante nutzt wiederum den Standort ohne Einbeziehung der riickwartigen
Grundstiicksteile der Bebauung an der PressentinstraRe.
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- Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt zweigeteilt, wobei von der Pressentinstra-
Re aus der nordliche und von der Klaus-Groth-StralRe aus der sudliche Teil des Stand-
orts erschlossen wird.

- Die vorgeschlagene Griin- und Freiraumgestaltung sieht zusatzlich zur an den alteren
Waldbestand anschlieRenden Griinflache einen ebenfalls als offentliche Griinflache
dargestellten Griinzug vor. Dabei verkniipfen hier verlaufende FuRR- und Radwegever-
bindungen Pressentinstralle und Kirchenplatz mit dem Warnowufer und dem dort ge-
planten uferbegleitenden FuR- und Radweg.

- In der vorgeschlagenen Geschossigkeit sowie was in die Inanspruchnahme des jlinge-
ren Waldbestands betrifft, entspricht Variante 4 den Nutzungsvarianten 1 bis 3.

Machbarkeitsstudie Obere Warnowkante*, Bastmann+Zavracky Rostock, 2012

Im Rahmen einer weiteren Machbarkeitsstudie wurde die stadtebauliche Planung hin-
sichtlich der moglichen Baustrukturen vertieft und es wurden weitere Planungsalternati-
ven entwickelt:

Machbarkeitsstudie von 09.2012 - Variante 1 (Bauabschnitt 1 und 2)

- InVariante 1ist eine Bebauung des Standorts mit optionaler Einbeziehung der riickwar-
tigen Bereiche der Grundstiicke langs der PressentinstralRe vorgesehen. Eine spatere
bauliche Entwicklung im Bereich der siidwestlichen Kleingartenflachen ist als ein 2.
Bauabschnitt vorgesehen.

- Von den Angebotsformen her ist im Kernbereich Geschosswohnungsbau und in den
nordwestlichen sowie slidostlichen Randbereichen Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung vorgesehen.

- Von den Angebotsformen her ist im Kernbereich Geschosswohnungsbau und in den
nordwestlichen sowie silidostlichen Randbereichen Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung vorgesehen.

- Die vorgesehene Geschossigkeit sieht im Kernbereich drei Vollgeschosse zuziiglich Staf-
felgeschoss vor, in den librigen Bereichen zwei Vollgeschosse.

- Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt zweigeteilt, wobei von der Pressentinstra-
RBe aus der nordliche und von der Klaus-Groth-StraRe aus der siidliche Teil des Stand-
orts jeweils Uber StichstraBen erschlossen wird. Die StraBenfiihrung ermoglicht eine
Anbindung der riickwartigen Bereiche der Grundstiicke siidwestlich der Pressentinstra-
Be. Ein Parkplatz in der Waldabstandsflache bietet ein Parkangebot fiir Nutzer der
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Kleingarten und des Yachtclubs. Die Stellplatze im dichter bebauten Kernbereich wer-
den in Tiefgaragen organisiert.

- In der Griin- und Freiraumgestaltung sind Griinziige in Richtung Warnow dargestellt.
FuB- und Radwegeverbindungen sorgen fiir eine intensive interne ErschlieBung sowie
eine Wegebeziehung zur Pressentinstrale. Der angestrebte uferbegleitende FuB- und
Radweg ist beriicksichtigt. Eine Umwandlung des jingeren Waldes zum Zwecke der Rea-
lisierung von Wohnungsbau ist vorgesehen.

MachbarReitsstudie von 09.2012 - Variante 2

w
i Wald

- In Variante 2 ist abweichend von Variante 1 eine Bebauung unter Einbeziehung der
stidwestlichen Kleingartenflachen und des Yachtclubs vorgesehen. Anstelle der entfal-
lenden Clubgebaude wird ein Ersatzbau im Bereich des Waldabstands zum alteren
Waldbestand vorgeschlagen.

Stadtebauliche Vorentwurfsvarianten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans

Aufbauend auf der 2. Machbarkeitsstudie wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der
stadtebauliche Entwurf in der Folgezeit weiterentwickelt.

B-Plan - Vorentwurfsvariante 19.03.2013
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LW
- Aufbauend auf Variante 1 der Machbarkeitsstudie wird die Einbeziehung der riickwarti-

gen Bereiche der Grundstiicke siidwestlich der PressentinstrafBe auf die slidostlichen
Grundstucke beschrankt.

- Der Anteil des Geschosswohnungsbaus wird auf Kosten der Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung erhoht.

B-Plan - Vorentwurfsvariante 22.04.2013

- Aufbauend auf der Entwurfsvariante vom 19.03.2013 wird der Geschosswohnungsbau im
stidwestlichen und die Ein- und Zweifamilienhauser im nordwestlichen Teilbereich kon-
zentriert.

- Das Angebot im Ein- und Zweifamilienhausbereich erfolgt gegenuber der vorherigen
Variante in einer verdichteten Struktur in Form von Doppel- und Reihenhausern.

- In der Geschossigkeit wird fiir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung nun Zweivollge-
schoss zuzliglich Staffelgeschoss vorgeschlagen.
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B-Plan - Vorentwurfsvariante 09.08.2013

- Gegeniiber der Entwurfsvariante vom 22.04.2013 erfolgt die ErschlieBung iliber eine
durchgehende StraBenfiihrung am nordostlichen Baugebietsrand, welche im Norden an
die PressentinstraBe und im Siiden an die Klaus-Groth-StraBe anbindet. Aufgrund der
Trassenfiihrung konnen auch die riickwartigen Grundstiickteile der Bebauung siidwest-
lich der PressentinstraBe mit angebunden werden. Die in Richtung Warnowufer plat-
zierten Gebaude werden Uber StichstraRen erschlossen.

B-Plan - Vorentwurfsvariante 03.12.2013

- Gegeniiber der Entwurfsvariante vom 09.08.2013 erfolgen nur begrenzte Anderungen im
Bereich der Gebaudestellung. So wird insbesondere im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus die lineare Ausrichtung der Gebaudereihen in Richtung Warnow klarer ge-
fasst.
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Vorstehend dargestellte untersuchte Planungsalternativen sehen im Kern allesamt eine
durchgehende Bebauung des Gebietes sowie das Anlegen des uferbegleitenden Ful3- und
Radweges vor. Im Malk der baulichen Nutzung und in der vorgeschlagenen Geschossigkeit
sind sich die Varianten ebenfalls ahnlich.

Wesentliche Unterschiede bestehen zum einen im Ausmall der baulichen Entwicklung, bei
einigen Varianten wird der an den aktuellen Geltungsbereich siidostlich anschlieRende
Bereich zur Warnow hin teilweise baulich mit entwickelt; eine Variante sieht hier sogar die
Verlegung des Segelvereins vor. In der Folge entfallt gegenliber den Alternativen, die sich
auf den Kernbereich beschranken auch eine groRBere Anzahl an Kleingarten. Zum anderen
zeigen die Alternativen unterschiedliche ErschlieBungsprinzipien auf. So ist in einigen Va-
rianten eine durchgehende ErschlieBung zwischen den 2 Anbindungspunkten an Pressen-
tin- und Klaus-Groth-Str. aufgezeigt, wahrend in anderen Varianten die nordliche und siid-
liche Halfte separat erschlossen wird. Weiterhin verlauft die HaupterschlieBung in unter-
schiedlichen Trassen. Dies hat zur Folge, dass in einigen Entwiirfen die riickwartigen
Grundstiicksbereiche der Bestandsbebauung siidwestlich der Pressentinstrale mit er-
schlossen werden und in anderen Varianten nicht.

Beziiglich der Umweltauswirkungen unterscheiden die Planungsalternativen sich, abgese-
hen von der unterschiedlichen Inanspruchnahme des siidwestlichen zur Warnow hin ori-
entierten Bereichs, nicht signifikant. So erfolgt bei samtlichen Varianten eine in Dichte
und Hohenentwicklung vergleichbare Bebauung. Die Inanspruchnahme des durch Sukzes-
sion aufgekommenen jungen Waldbestandes sowie das Erfordernis des Fallens einzelner
Baume und sonstiger Vegetation sind allen Alternativen ebenfalls gemein.

Im Ergebnis des Meinungsbildungsprozesses in den Stadtischen Gremien unter Beriick-
sichtigung der Empfehlungen des Gestaltungsbeirats sowie erster Schritte der Offentlich-
keitsbeteiligung wurde die Entwurfsalternative vom 03.12.2013 (B+Z Architekten Rostock)
der weiteren Planung (Erarbeitung des Rechtsplans) zu Grunde gelegt. Folgende Griinde
waren hierfiir maRgeblich:

- Der Erhalt des weitaus grofSten Teils der Kleingartenanlage, nur wenige Parzellen miis-
sen aufgegeben werden,

- der Erhalt des Segelsportvereins an seinem heutigen Standort und dessen verkehrssei-
tige Anbindung,

- die klare lineare Orientierung der Gebaudestruktur zur Warnow hin und die damit ver-
bundenen Blickbeziehungen zum Wasser,

- die Schaffung verkehrsberuhigter und weitgehend von Stellplatzen befreiter Anlieger-
stralRen mit SpielstraBenqualitat auf der zur Warnow hin orientierten Seite,

- der Vorteil einer durchgehenden HaupterschlieBung im Havarie- und Rettungsfall so-
wie

- die Moglichkeit der Entwicklung der hinteren Bereiche der tiefen Grundstiicke sidwest-
lich der PressentinstraBe und der damit verbundenen Moglichkeit zur Schaffung zusatz-
lichen Wohnraums.

Letzterer Beweggrund ist gerade auch im Hinblick auf die besonderen Anforderungen an
die Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Wohnraum in den nachsten Jahren zur Verfi-
gung zu stellen zu konnen, von besonderer Bedeutung. Weiterhin ist eine Nachverdichtung
im Bestand im Sinne der Bodenschutzklausel des BauGB und dem Grundsatz, dass der
Innenentwicklung der Vorrang von der AuRenentwicklung einzuraumen ist.
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Varianten im Rahmen der Entwurfsbearbeitung (Rechtsplan)

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurden zwei unterschiedliche
ErschlieBungsvarianten untersucht. Neben der urspriinglichen aus dem Vorentwurf weiter
entwickelten Entwurfsfassung wurde im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens eine zusatz-
liche Variante mit einer geanderten Fiihrung der HaupterschlieBung aufgezeigt.

Entwurf Rechtsplan vom 16.07.2015

- Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) wird entlang der Riickseiten der siidwestlich der
PressentinstralRe gelegenen Grundstiicke gefiihrt. Auf diese Weise erfolgt eine Erschlie-
Bung der riickwartigen Bereiche dieser Grundstiicke, womit deren bauliche Entwicklung
ermoglich wird.

Entwurfsvariante Rechtsplan vom 23.02.2016

T

- Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) wird alternativ weiter siidwestlich gefiihrt. Eine
ErschlieBung und damit auch eine Bebauung der riickwartigen Bereiche der Grundstii-
cke siidwestlich der PressentinstraBe entfallt. Entsprechend werden gegeniiber dem
ersten Entwurf auch keine Festsetzungen zur Ermoglichung einer Bebauung in dritter
Reihe, gesehen von der Pressentinstralle aus, vorgenommen.

Im Ergebnis des Meinungsbildungsprozesses nach der 3. Auslegung steht die Ubernahme
und Weiterentwicklung dieser Variante zum vorliegenden Entwurf 2019. MaRgebliche
Griinde hierfiir sind die Einwendungen der Birgerinitiative und Einwendungen betroffener
Eigentimer der Grundstiicke an der PressentinstraBe zu den Entwiirfen 2015 und 2017.

Die liberwiegende Zahl der Eigentiimer der Bestandsgrundstiicke siidostlich der Pressen-
tinstralRe steht einer Bebauung ihrer Grundstiicke entlang der PlanstraBe aufgeschlossen
gegeniiber. Die Weiterentwicklung dieser Variante ermoglicht nunmehr die bauliche Ent-
wicklung sowohl der riickwartigen Bereiche der PressentinstraBe 1 bis 5 als auch Ge-
schosswohnungsbau beidseitig des nordlichen Abschnittes der PlanstraBe A. Dies kommt
der Schaffung dringend benotigten Wohnraums entgegen und ist im Sinne der Umweltzie-
le des BauGB.
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4.3 Zusatzliche Angaben entsprechend Anlage 1 BauGB

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technische Verfahren,
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Informations- und Datengrundlagen

Fur alle Schutzgiiter werden generell als Informations- und Planungsgrundlagen die Aus-
sagen und Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Aussagen des Griinordnungs-
plans und der Kartierungen von Brutvogeln und Fledermausfauna sowie der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung vom beauftragten Biiro bhf Landschaftsarchitekten, 2014
insbesondere zu Tieren und Pflanzen sowie zu Landschaftsbild/landschaftsgebundener
Erholung herangezogen.

Zusatzlich sind differenzierte Aussagen auf der Basis folgender Unterlagen zu treffen:

Schutzgut Mensch

Luftgltedaten des Jahres 2015, LUNG Gustrow, 2015

Luftschadstoff-Immissionskataster LUNG, 2006

Schalltechnische Untersuchung, TUV Nord Umweltschutz Rostock GmbH & Co0.KG, 2016 und
LS Larmschutz Seeburg, 2020

Schutzgut Boden

Bodenkonzeptkarte der HRO, 2005

Altlastenkataster HRO

Gutachten zur Untersuchung eines Altlastenverdachtes, Dr. Tiedt & Cie. GmbH, 1998

Schutzgut Wasser

Gewasserkataster HRO, 2013

Integriertes Entwasserungskonzept fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock, biota,
2013

Grundwasserkataster HRO, 2013

Regelwerk Kistenschutz M-V, 2012

Hydrogeologisches Gutachten zu den Grundwasserverhaltnissen im siidostlichen Stadtbe-
reich von Warnemiinde beiderseits der Rostocker Strale, Ing.Biiro H.S.W., 1993

Schutzgut Klima

Klimafunktionskarte HRO, 2012

Windfeldmodellierung, imA, Stuttgart 2011

Starkregen und urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge; DWA-
Themen, August 2013

Integriertes Entwasserungskonzept fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock, biota,
2013

Schutzgut Kultur- Sachgtiter
Denkmalliste, HRO, Stand 2013
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Bewertungsmethodik

Fir die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgiitern durch die Bebauungsplanung
bzw. die Einschatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Ver-
fugung:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und
- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beein-
trachtigung oder das okologische Risiko gegeniiber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitat der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die
Faktoren vorgenommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu
verdeutlichen. Sie sind auch unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Darliber hinaus muss
die Wahl der Indikatoren an die Datenverfiigharkeit angepasst werden. Gemessen an der
wenig hoheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle gegentiber einfacheren Varianten, der
besseren Datenverfligbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden Aussagen und der fiir
Planer und Bearbeiter erforderlichen Information, wird fur das Bewertungskonzept im
Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt. Die Aussagen werden in der
Form gering, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen.
Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Tabelle 18: Bewertungsmatrix fiir die okologische Risikoanalyse

Funktionseignung des || Intensitit der Nutzung —

Schutzgutes | Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 1 Geringe Beeintrachti- Geringe  Beeintrachti- Mittlere Beeintrach-
gung gung tigung
Stufe 1 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere  Beeintrachti- Hohe Beeintrachti-
gung gung gung
Stufe 2 Stufe 2 Stufe 3

Stufe 3 Mittlere Beeintrachti- Hohe Beeintrichtigung Hohe Beeintrachti-
sung Stufe 3 sung
Stufe 2 Stufe 3

Beispiel fiir die Lesart:
Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitdt der Nutzung durch die Planung (Stufe 2) fiihrt zu
hoher Beeintrachtigung fiir das Schutzgut (Stufe 3).

Bei dieser Vorgehensweise wird berlicksichtigt, dass die Bewertung liber logische Ver-
knipfungen erfolgt und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maRgeblich von
der Aussagekraft und Korrektheit der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewer-
tung werden Abstimmungen mit dem zustandigen Sachgebiet gefiihrt. Die Wahl der Bewer-
tungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstimmungsprozesses der beteiligten
Planer und Fachleute.

Die Bewertung findet in dieser Form nur fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen statt;
bei der Uberplanung bestehender Flachen ohne gravierende Nutzungsanderungen kann
von geringen Beeintrachtigungen fiir das jeweilige Schutzgut ausgegangen werden!

Als Bewertungsgrundlage fiir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Menschliches
Wohlbefinden wird das Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock aus dem Jahr 2002 herangezogen. Die vorsorgeorientierten Umweltquali-
tatsziele (UQZ) wurden fiir diese Umweltmedien entsprechend ihrer lokalen Auspragung
definiert. Sie sind wissenschaftlich fundiert, beriicksichtigen jedoch auch politische Vor-
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gaben und wurden breit in der Verwaltung und verschiedenen Ortsbeiraten diskutiert. Fir
die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild/landschaftsgebundene Erho-
lung dient der GOP sowie die Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans (HRO, 1998)

als Bewertungsgrundlage.

Tabelle 19: Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Larm

geringe Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

Stufe 1

erhohte Larmvorbelastung Orientierungswerte der DIN 18005 um weniger als
Stufe 2 5 dB(A) iiberschritten

hohe Larmvorbelastung Orientierungswerte DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) iiber-
Stufe 3 schritten

Tabelle 20: Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Larm

kaum wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission
Stufe 1

Anstieg des Larmpegels bis 1 dB(A);
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten

wahrnehmbarer Anstieg der Larmimmission

Anstieg des Larmpegels > 1< 3 dB(A);

Stufe 2 Orientierungswerte der DIN 18005 dB(A) iiberschritten
deutlicher Anstieg der Larmimmission Anstieg des Larmpegels um mehr als 3 dB(A);
Stufe 3 Orientierungswerte der DIN 18005 iiberschritten

Tabelle 21: Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringe Vorbelastung

Zielwerte fiir das Jahr 2015 unterschritten

Stufe 1

mittlere Vorbelastung Zielwerte fiir das Jahr 2015 erreicht bzw. iiberschritten
Stufe 2

hohe Vorbelastung Grenzwerte der TA Luft liberschritten

Stufe 3

Tabelle 22: Nutzungsintensitat fiir das Schutzgut Mensch/Luft

geringer Einfluss auf die Luftqualitat

Griinflachen, Campingplatze;

Stufe 1 geringes Verkehrsaufkommen

Einfluss auf die Luftqualitat Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete;

Stufe 2 erhohtes Verkehrsaufkommen

hoher Einfluss auf die Luftqualitat Freizeitparks, GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebie-
Stufe 3 te, Parkplatze;

Starkes Verkehrsaufkommen

Tabelle 23: Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Luftschadstoffemissionen

Wirkzone/Wirkintensitat 10 m 50 m 150 m
Schutzgut Lufthygiene (RQ +2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV

Einteilungskriterium - Schadstoffbelastung -

hoch (3) > 25.000

mittel (2) generell hoch < 25.000 -

gering (1) -

Tabelle 24: Empfindlichkeit von Bden im Zusammenhang mit der Vorbelastung

Aufgeschiittete, anthropogen veranderte Boden
Stufe 1

gestorte Bodenverhdltnisse vorherrschend oder hoher
Versiegelungsgrad

(> 60%) und/oder Altlast vorhanden

(Regosole, Pararendzina beide auch als Gley oder Pseu-
dogley, Gley aus umgelagertem Material)

Natiirlich gewachsene, kulturtechnisch genutzte, haufige
Boden
Stufe 2

Land- und forstwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzte
Flachen mit fiir die Region haufigen Boden oder mittlerer
Versiegelungsgrad (> 20%< 60%) und/oder punktuelle
Schadstoffbelastungen

(Gleye, Braun-, Fahl-, Parabraunerden, Pseudogleye,
Podsole, Horti-, Kolluvisole, iiberpragtes Niedermoor)

Natlirlich gewachsene, seltene und/oder hochwertige Béden

Seltene naturnahe Boden (< 1% Flachenanteil); naturge-
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Stufe 3

schichtliches Dokument; hohe funktionale Wertigkeiten
z.B. fiir die Lebensraumfunktion oder Regulation des
Wasserhaushaltes, geringer Versiegelungsgrad (< 20%),
keine stofflichen Belastungen
(Niedermoorboden, Humusgleye,
Podsole iiber Staugleyen)

Strandrohgleye und

Tabelle 25: Nutzungsintensitdt im Zusammenhang zum Schutzgut Boden

geringe Flacheninanspruchnahme

Griinflachen, Freizeitparks, Campingpldtze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %)
erhdhte Flacheninanspruchnahme Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %)
hohe Flacheninanspruchnahme Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze
Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %)

Tabelle 26: Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut Gewasser

Anthropogen vollstandig Uiberformte und belastete Gewasser
Stufe 1

Gewasser ist verrohrt und weist mit Giiteklasse 1lI-IV / IV
starke bis iibermaBige Verschmutzungen durch organi-
sche, sauerstoffzehrende Stoffe und damit weitgehend
eingeschrankte Lebensbedingungen auf

Gewasser offen, Gewasserbett technisch ausgebaut und
maRig belastet
Stufe 2

Gewasser ist nicht verrohrt, weist jedoch eine kulturbe-
tonte naturferne Auspragung auf und kann mit Gewasser-
giite 1I-111 / 1Nl als belastet durch organische sauerstoff-
zehrende Stoffe mit eingeschrankter Lebensraumfunktion
bezeichnet werden

Naturnahes Gewasser
Stufe 3

Gewasser ist weitgehend anthropogen unbeeinflusst und
weist mit Gewassergiite I / 1-11 / I lediglich maRige Verun-
reinigungen und gute Lebensbedingungen aufgrund aus-
reichender Sauerstoffversorgung auf

Tabelle 27: Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
strat der Deckschicht

in Abhangigkeit von Flurabstand sowie Machtigkeit und Sub-

Verschmutzungsempfindlichkeit gering
Stufe 1

Hoher Grundwasserflurabstand bzw. hoher Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone; Grundwasser ge-
schiitzt gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstof-
fen

Verschmutzungsempfindlichkeit mittel
Stufe 2

mittlerer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone
< 80 % > 20 %; Grundwasser teilweise geschiitzt gegeniiber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen

Verschmutzungsempfindlichkeit hoch
Stufe 3

geringer Grundwasserflurabstand bzw. Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone < 20 %; Grundwasser
ungeschiitzt gegeniiber flachenhaft eindringenden Schad-
stoffen

Tabelle 28: Nutzungsintensitat im Zusammenhang zum Schutzgut Grundwasser

geringe Eintragsgefahrdung Griinflachen, Freizeitparks, Campingplatze
Stufe 1

erhohte Eintragsgefahrdung Ferienddrfer, Wohngebiete, Mischgebiete
Stufe 2

hohe Eintragsgefahrdung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkpldtze
Stufe 3

Tabelle 29: Nutzungsintensitat/Wirkzonen verkehrsbedingter Eintrdge im Zusammenhang zum Grundwasser

Wirkzone/Wirkintensitat 10m 50 m 150 m
Schutzgut Grundwasser (RQ +2*10m) (beidseitig) (beidseitig)
DTV
Einteilungskriterium Verringerung der GW- | GW-Gefahrdung GW-Gefahrdung
Neubildung
hoch  (3) >12.000 -
mittel  (2) generell hoch <12.000 - 5.000 >12.000
gering (1) <5.000 < 12.000
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Tabelle 30: Empfindlichkeit gegeniiber Hochwasser

Hochwasserschutz unbeachtlich Plangebiet liegt nicht im Uberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 1 bzw. MaBnahmen des Hochwasserschutzes (StAUN) sind
vorgesehen

Hochwasserschutz muss beriicksichtigt werden Plangebiet liegt im iiberflutungsgefahrdeten Bereich

Stufe 2

Uberflutungsbereich Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich; MaRnahmen des

Stufe 3 Hochwasserschutzes sind aus naturschutzfachlichen
Griinden nicht vorgesehen (Retentionsraum)

Tabelle 31: Nutzungsintensitit der Planung gegeniiber Gewassern und Uberflutungsbereichen

Geringer Einfluss der Nutzung Griinflachen, Freizeitparks, Campingpldtze

Stufe 1 (Neuversiegelungsgrad < 20 %); geringe Wahrscheinlich-
keit von Stoffeintrag

erhohter Einfluss durch die Nutzung Feriendorfer, Wohngebiete, Mischgebiete

Stufe 2 (Neuversiegelungsgrad < 60 %); erhdhte Wahrscheinlich-
keit von Stoffeintrag

Hoher Einfluss durch die Nutzung Gewerbegebiete, Industriegebiete, Parkplatze

Stufe 3 (Neuversiegelungsgrad > 60 %); hohe Wahrscheinlichkeit
von Stoffeintrag

Tabelle 32: Funktionseignung der Klimatoptypen

geringe klimadkologische Bedeutung Keine Frischluftproduktion

Stufe 1 (Stadtklimatop, Industrie- Gewerbeflachenklimatop, In-
nenstadtklimatop)

keine Frischluftbahn

mittlere klimaokologische Bedeutung Mittlere Kaltluftentstehung

Stufe 2 (Gartenstadtklimatop, Parkklimatop, Waldklimatop)
keine Frischluftbahn

hohe klimadkologische Bedeutung Hohe Kaltluftproduktion

Stufe 3 (Freilandklimatop, Feuchtflachenklimatop,

Griinanlagenklimatop)
Frischluftbahn vorhanden

Tabelle 33: Nutzungsintensitat auf das Schutzgut Klima

geringe Flachenversiegelung / geringe Behinderung einer | Griinflaichen, Campingplatze
Frischluftbahn
Stufe 1

erhohte Flachenversiegelung / mogliche Behinderung einer | Feriendorfer, Freizeitparks, Wohngebiete, Mischgebiete
Frischluftbahn
Stufe 2

hohe Flachenversiegelung / Zerschneidung einer Frischluft- | GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze
bahn
Stufe 3

Tabelle 34: Empfindlichkeit von Biotopen im Zusammenhang mit der Vorbelastung

geringer Biotopwert haufige, stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen;
Stufe 1 geringe Arten- und Strukturvielfalt

mittlerer Biotopwert weitverbreitete, ungefahrdete Biotoptypen; hohes Ent-
Stufe 2 wicklungspotential; mittlere Arten- und Strukturvielfalt
hoher Biotopwert stark bis maRig gefahrdete Biotoptypen; bedingt bzw.
Stufe 3 kaum ersetzbar; vielfaltig strukturiert, artenreich

Tabelle 35: Empfindlichkeit von Arten im Zusammenhang mit ihrer Gefahrdung

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit keine Arten der Roten Liste M-V bzw. der BArtSchV im
Stufe 1 Bebauungsplangebiet

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit gefdhrdete Arten, potenziell gefahrdete im Bebauungspl-
Stufe 2 angebiet

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit mindestens eine vom Aussterben bedrohte Art; stark
Stufe 3 gefdhrdete Arten im Bebauungsplangebiet

Tabelle 36: Nutzungsintensitdt von Bebauungsplantypen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

geringe Einwirkung Griinflachen
Stufe 1

Seite - 125 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkan-
te“ mit teilweiser Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 Gehlsdor-

fer Nordufer” - Begrundung

erhohte Einwirkung

Ferienddrfer, Campingplatze, Wohngebiete, Freizeitparks

Stufe 2
hohe Einwirkung GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze,
Stufe 3 Mischgebiete

Tabelle 37: Empfindlichkeit/Gewahrleistung der biologischen Vielfalt

geringer Schutzgrad/geringe Empfindlichkeit

kein Biotopverbund bzw. Barrieren und lebensfeindliche

Stufe 1 Nutzungen in rdumlicher Ndhe

mittlerer Schutzgrad/mittlere Empfindlichkeit Abstand zu gleichartigen Biotopen < 500 m

Stufe 2

hoher Schutzgrad/hohe Empfindlichkeit bestehender Biotopverbund zwischen gleichartigen Bio-
Stufe 3 topen, einschlieBlich 200 m Abstand

Tabelle 38: Nutzungsintensitat von Bauflachen im Hinblick auf

Biologische Vielfalt

geringe Einwirkung

kein Einfluss auf Biotopverbund

Stufe 1

erhohte Einwirkung Einfluss auf den Abstand von 500 m innerhalb des Bio-
Stufe 2 topverbundes

hohe Einwirkung Zerschneidung des Biotopverbundes, einschlieBlich des
Stufe 3 200 m Abstandes

Tabelle 39: Empfindlichkeit/Vorbelastung fiir das Schutzgut La

ndschaftsbild

geringer visueller Gesamteindruck
Stufe 1

keine differenzierbaren Strukturen, deutlich iiberwiegen-
der Anteil anthropogener Elemente
(< 25 % naturnah), geringe Urspriinglichkeit

mittlerer visueller Gesamteindruck
Stufe 2

differenzierbare und naturnahe Elemente erlebniswirk-
sam, liberwiegend stérungsarme, anthropogen iiberpragte
Elemente (> 25 % naturnah); (iberwiegend urspriinglicher
Charakter;

Vorsorgeraum fiir die Entwicklung von Natur und Land-
schaft

hoher visueller Gesamteindruck
Stufe 3

deutlich liberwiegender Anteil differenzierbarer und
naturnaher, erlebniswirksamer Elemente/Strukturen (> 75
% naturnah); in besonderem MaR urspriinglich;

Vorrangraum fiir die Entwicklung von Natur und Land-

schaft

Tabelle 40:Nutzungsintensitat verschiedener Bebauungsplangebiete auf das Landschaftsbild

geringe Verfremdung
Stufe 1

Griinflachen, geringe Storwirkung durch baulichen Anla-
gen;
keine Zerschneidung des Landschaftsraums

erhohte Verfremdung

Campingplatze, Wohngebiete, Parkplatze, Feriendorfer,

Stufe 2 deutlich wahrnehmbare Storwirkung durch bauliche
Anlagen; keine Zerschneidung des Landschaftsraumes

hohe Verfremdung GroRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Mischgebie-

Stufe 3 te, Freizeitparks, deutlich wahrnehmbare Storwirkung

durch bauliche Anlagen; sichtbare Zerschneidung des
Landschaftsraumes

Tabelle 41: Funktionseignung von Kultur- und Sachgiitern

geringe denkmalpflegerische Relevanz

keine Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet oder

Stufe 1 angrenzend

mittlere denkmalpflegerische Relevanz Werte - oder Funktionselemente in unmittelbarer Nach-
Stufe 2 barschaft zum Plangebiet

hohe denkmalpflegerische Relevanz Werte- oder Funktionselemente im Plangebiet

Stufe 3

Tabelle 42: Nutzungsintensitat von Bebauungsplantypen auf Kultur- Sachgiiter

geringer Wertverlust

Griinflachen, Campingplatze

Stufe 1 (Versiegelungsgrad < 20 %; keine massiven Baukdrper)
erhohter Wertverlust Wohngebiete, Freizeitparks, Feriendorfer

Stufe 2 (Versiegelungsgrad < 60 %; massive Baukérper moglich)
hoher Wertverlust GrofRflachiger Einzelhandel, Industriegebiete, Parkplatze,
Stufe 3 Mischgebiete

(Versiegelungsgrad > 60 %; massive Baukorper)
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Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Unterlagen aufgetreten
sind

Grundsatzlich sind bei der Zusammenstellung der Unterlagen keine Schwierigkeiten auf-
getreten. Fiir das Bebauungsplangebiet wurde ein griinordnerischer Fachbeitrag, ein-
schlieBlich spezieller artenschutzrechtlicher Priifung erstellt. Auf dieser Grundlage wurden
wichtige naturschutzfachliche Festsetzungen im Bezug zu Arten- und Biotopschutz und zur
Eingriffsregelung fiir das Bebauungsplangebiet getroffen. Zudem wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung des Bebauungsplangebietes erarbeitet. Die Angaben und Wirkungsab-
schatzungen fiir die weiteren Schutzgiiter basieren auf vorhandenem Kenntnisstand, ohne
auf konkrete Berechnungen oder Modellierungen zuriickzugreifen.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die klimawandelbedingten Auswirkun-
gen auf Windfeld und Sturmflutereignisse gegenwartig im Zuge einer Vielzahl von For-
schungsvorhaben erforscht und modelliert werden. Lagen bereits Ergebnisse vor, konnten
diese einen Einfluss auf Festsetzungen des Bebauungsplanes haben.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Sinne der Uberwachungsvorschrift § 4c BauGB wurden keine iiberwachungsbediirftigen
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert.

4.3.3 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Der Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkante* mit teilweiser Uberplanung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 ,Gehlsdorfer Nordufer verfolgt die Zielsetzung,
die zuriick gebauten, entsiegelten und derzeit brachliegenden Flachen der ehemaligen
PGH ,Waterkant“ fiir qualitatsvollen Wohnungsbau umzunutzen. Untersuchungsgegen-
stand und -umfang der Umweltprifung resultieren aus dem abgestimmten Untersu-
chungsrahmen vom 24.09.2012, erganzt um die Hinweise aus der friihzeitigen Trager- und
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der erneuten Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB.

Schutzgebiete und -erfordernisse sind fiir das Bebauungsplangebiet nicht relevant. Be-
achtlich ist der Waldabstand von 30 m zur siidlichen Waldkante im Norden des Bebau-
ungsplangebietes. Die Schutzgiiter sind wie folgt betroffen:

Schutzgut Mensch

Die Bebauungsplanung setzt Wohnbauflachen fiir ca. 180 Wohneinheiten fest. Dies fuhrt
auf der PlanstraBe A zu einem Verkehrsaufkommen von 600 Pkw- und 25 Lkw-Fahrten (nur
im Tagzeitraum). Es wird erwartet, dass dieses Verkehrsaufkommen zu gleichen Teilen
uber die Klaus-Groth-StraRe im Suden und uber die ZufahrtsstraBe im Norden der Pres-
sentinstraBe zuflieBt. Der Verkehr auf der PressentinstraBe nimmt leicht zu. An den Fassa-
den der vorhandenen Bebauung an der PressentinstraBe innerhalb und auBerhalb des
Bebauungsplangebietes und am Kirchenplatz liegen die Beurteilungspegel fiir die Einwir-
kungen aus dem StraBenverkehr nach der Umsetzung der Bebauungsplanung tags bei ma-
ximal 64 dB(A) und nachts bei maximal 55 dB(A). Sie erhdhen sich durch den zusatzlichen
Fahrverkehr aus dem Bebauungsplangebiet tags und nachts um 0,2 dB(A). Rundungsbe-
dingt ergibt sich lokal eine Erhohung um 1 dB tags. Immissionsrelevant ist der Fahrver-
kehr auf der PressentinstralRe. An den Fassaden entlang der Klaus-Groth-StraBe kommt es
durch den planverursachten Verkehr zu Pegelerhhungen von 5 dB am Tag und 4 dB(A) in
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der Nacht. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden am 10A5 tags und
nachts eingehalten. Am 10A4 werden die Orientierungswerte tags erstmalig um 1 dB(A)
und nachts erstmalig um 2 dB liberschritten. Die Uberschreitung kann durch die Asphaltie-
rung der StraRe vermieden werden. Aufgrund des sehr schlechten straBenbaulichen Zu-
stands plant die Stadt den grundhaften Ausbau der Klaus-Groth-StraRe.

An der geplanten Wohnbebauung werden die Orientierungswerte liberwiegend eingehal-
ten. Eine Ausnahme bilden 1017 und 1018 mit Uberschreitungen um 1 dB(A) nachts. Die
Uberschreitungen an der PressentinstraRe kénnen durch passive SchallschutzmaRnahmen
an den betroffenen Gebdaudefassaden kompensiert werden (Larmpegelbereiche 11l und 1V),
die bei Neubauten und wesentlichen Umbauten wirksam werden.

Die beschriebene Zusatzbelastung durch Verkehrslarm fiihrt unter Berlicksichtigung der
Vorbelastung insgesamt zu mittleren Beeintrachtigungen, Stufe 2.

Im Plangebiet werden Tiefgaragen festgesetzt. Insbesondere durch die Lage der Tiefgara-
genzufahrten kann es zu Beeintrachtigungen naheliegender schutzbedurftiger Nutzung
kommen. Bei der Planung kann hier durch die Grundrissgestaltung der Wohngebaude
oder andere geeignete MaBnahmen potenziellen Larmimmissionen entgegen gewirkt wer-
den.

Gewerbelarm aus der Umgebung des Bebauungsplangebietes sowie von der gegeniiber-
liegenden Uferseite hat nach dem Berechnungsansatz der DIN 9613-2 keinen wesentlichen
Einfluss auf das Plangebiet. Unter Betrachtung der Gleichzeitigkeit der Gerauschimmissio-
nen von allen Gewerbeanlagen sowie die des Seehafenumschlags betragen die Summen-
Beurteilungspegel im Bereich des B-Plangebiets ,,Obere Warnowkante” 46 dB(A) tags und
43 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um 9 dB(A) unterschritten und
nachts um maximal 3 dB(A) iiberschritten. Die Hafenstandorte mit den vorhandenen Kai-
anlagen auf der gegeniiberliegenden Seite der Warnow sind historisch gewachsen. Diese
Nutzungen werden aufgrund der Bedeutung der Hafenwirtschaft fir die Stadt und die be-
grenzte Verfligbarkeit geeigneter Standorte erhalten. Damit sind deren Einwirkungen orts-
ublich. AuBerdem werden durch den RFH MaRBnahmen zur Gerauschreduzierung im Rah-
men eines Larmminderungskonzeptes erarbeitet und umgesetzt. Hierzu zahlen die Erneu-
erung der Anlagentechnik und das Liegeplatzmanagement Die Uberschreitungen werden
als sind zumutbar bewertet.

Damit liegt fiir die neue Bebauung gegeniiber Gewerbelarm unter Beriicksichtigung der
Vorbelastung eine mittlere Beeintrachtigung vor, Stufe 2.

Aus dem Freizeitlarm der angrenzenden Vereine Sportfischer- und Castingsclub e.V. und
Yachtclub Warnow e.V. sind nur die Einflisse des Yachtclubs immissionsrelevant. MalRge-
bend ist der Saisonbetrieb an Wochenenden (u.a. Motorengerausche und Schleifarbeiten
im Freien) fiir die Bauleitplanung. Private Feiern im Clubgebaude, zahlt als nicht bestim-
mungsgemaRer Betrieb eines Yachtclubs nicht zum Regelungsgehalt der Bebauungspla-
nung. Die Abstande der Wohnbauflachen zum Schleifplatz des Yachtclubs sind so gewahlt,
dass die Orientierungswerte fur die Wohnnutzung lberwiegend eingehalten werden. Nur
an den sudwestlichen Randern des Baugebiets WA 1.3 sowie am sudlichen Rand der Ge-
meinbedarfsfliche die OW werden iiberschritten. MaBgeblich fiir diese Uberschreitungen
tagsuber ist der Larm, welcher durch Schleifarbeiten im Rahmen der Bootsreparatur und
Pflege auf der direkt angrenzenden Freiflache des Yachtclubs Warnow e.V. hervorgerufen
wird. Die Uberschreitung betragt 1 dB(A) bzw. 2 dB(A) auRerhalb der Ruhezeiten. Unter Be-
rucksichtigung, dass die Schleifarbeiten sich nur auf eine kurze Zeit im Jahr beschranken,
kann die Uberschreitung hingenommen werden.

Damit liegt flir die neue Bebauung gegeniiber Freizeitlarm eine geringe Beeintrachtigung
vor, Stufe 1.
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Schutzgut Luft

Aufgrund der Lage an der Warnow mit sehr guter Durchliiftung und der relativen Ferne zu
Emittenten von Luftschadstoffen, insbesondere auf der gegeniiberliegenden Uferseite,
herrscht im Bebauungsplangebiet eine mittlere bis hohe Luftqualitat. Die Zielwerte der
Luftqualitat fir das Jahr 2015 sind unterschritten. Damit besteht fiir das Schutzgut Mensch
im Zusammenhang mit der Luftqualitat eine mittlere Empfindlichkeit, Stufe 2. Mit der
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes geht ein mittlerer Einfluss auf die Luftquali-
tat einher, Stufe 2.

Angesichts der mittleren Vorbelastung sind mit der Bebauungsplanung mittlere Beein-
trachtigungen der Luftqualitat zu erwarten, Stufe 2.

Schutzgut Boden

Im Bereich der ehemaligen PGH ,Rohrleitungsbau Waterkant wurde zur Ausraumung des
Altlastenverdachts im Jahr 1998 eine Orientierende Untersuchung zur Altlastensituation
durchgefiihrt. Samtliche Proben erwiesen sich als unbelastet.

Im ubrigen Bebauungsplangebiet stehen Braunerde-Gleye bzw. Braunerden aus Geschie-
besand mit mittlerer Funktionseignung, Stufe 2, an.

Die Inanspruchnahme durch die Baufelder 1 und 2 auf dem ehemaligen Betriebsgelande
bringt eine Beeintrachtigung der Stufe 1 fiir das Schutzgut Boden mit sich.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich kein Gewasser. Unmittelbar
angrenzend verlauft das gemaR europaischer Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtige
Gewasser Unterwarnow. Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb des sturmflutgefahrde-
ten Bereichs. Eine Verschlechterung der Wasserqualitat der Unterwarnow kann ausge-
schlossen werden; es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser zu
erwarten.

Die Grundwasserneubildungsrate fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes ist sehr
gering. Mit der Bebauungsplanung wird Wohnungsbau ermoglicht, der in der Regel nicht
mit dem Umgang von wassergefahrdenden Stoffen einhergeht. Die Intensitat der Nutzung
im Bezug zum Schutzgut Grundwasser ist mit mittel, Stufe 2, einzuschatzen. Im Zusam-
menhang mit dem geringen Grundwasserflurabstand, kann ein Eintrag stofflich belasteten
Niederschlagswassers in das Grundwasser weitgehend ausgeschlossen werden, mittlere
Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat, Stufe 2. Der geringe Grundwasserflurab-
stand ist beim Bau von Tiefgaragen und Gebaudekellern zu beachten.

Schutzgut Klima

Die lokalklimatischen Verhaltnisse weisen fiir den Teil des Bebauungsplangebietes, das
fur eine Bebauung vorgesehen ist, den Klimatopcharakter einer Gartenstadt auf. Im nord-
lichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Waldklimatop ausgebildet. Das Bebau-
ungsplangebiet selbst hat keine Bedeutung fur Austausch- und Beluftungsverhaltnisse
durch Frischluftbahnen. Aufgrund der Warnownahe ist das Gebiet ein Bereich, in dem sich
kalte Luft sammelt. Das Bebauungsplangebiet liegt im Einwirkbereich der Land-Seewind-
Zirkulation bzw. der Frischluftbahn tber die Unterwarnow. Die grundsatzliche Bedeutung
der Klimatope des Bebauungsplangebietes ist als mittel, Stufe 2, einzuschatzen. Die neue
Bebauung hat keinen Einfluss auf die Frischluftbahn entlang der Unterwarnow. Die Neu-
versiegelung von Flachen mit mittlerer klimaokologischer Bedeutung mit einer GRZ von
bis zu 0,4 fiihrt zu mittleren klimatischen Beeintrachtigungen, Stufe 2.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Bebauungsplangebiet wurde im August 2012
durchgefiihrt und im Mai 2014 erganzt. Der Wald und Vorwald, die alteren Einzelbaume
sowie der Kopf-Lindenbestand an der PressentinstraBe sind Wert- und Funktionselemente
der Biotopfunktion von besonderer Bedeutung, Stufe 3. Im Ubrigen weist das Plangebiet
Biotopfunktionen von allgemeiner und geringer Bedeutung auf, Stufe 1.

Faunistische Erfassungen wurden fiir die Artengruppen Brutvogel und Fledermause durch-
gefiihrt. Die Schwerpunkte fiir Vorkommen von Brutvogeln liegen im nordlichen Bereich
(Wald) sowie in den Hausgarten an der Klaus-Groth-StraBe. Mit Buntspecht, Blaumeise,
Kohlmeise, Star, Haus- und Feldsperling kommen Hohlenbriiterarten vor. Bei Fledermau-
sen wurden die Arten Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus und Abendsegler festge-
stellt. An Gebauden wurden 2012 drei Zwergfledermaus-Sommerquartiere, darunter ein
Mannchenquartier, festgestellt. Wochenstuben bzw. groRere Sommervorkommen wurden
hingegen nicht vorgefunden. 2014 sind keine Quartiere vorgefunden worden. Der aktuelle
Quartierbestand kann als geringwertig angesehen werden, da Reproduktionsstatten bzw.
groRere Sommerquartiere fehlen. Daten aus den Jahren 2000 bis 2009 zeigen jedoch, dass
noch vor wenigen Jahren auch groBere Quartiere im Gebiet existent waren und offenbar
durch Sanierungsarbeiten zerstort wurden. Insgesamt handelt es sich bei dem Bebau-
ungsplangebiet um einen Bereich mit geringer bis mittlerer Bedeutung fiir das Teilschutz-
gut Tiere, Stufe 2.

Das Bebauungsplangebiet ist nicht Bestandteil im Biotopverbundentwicklungskonzept der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Insgesamt kommt es durch die Bebauungsplanung zu einem erhohten Eingriff fiir Biotope,
Stufe 2, der zu mittleren Beeintrachtigungen fiir das Teilschutzgut fiihrt, Stufe 2.

Die zum Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Biotope vorgesehenen
KompensationsmaBnahmen dienen insgesamt auch der multifunktionalen Kompensation
der abiotischen Schutzgiiter. Aufgrund der bestehenden gleichartigen Vorbelastung im
Plangebiet und dessen Umfeld sind durch die Realisierung des geplanten Vorhabens keine
erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Storungen der Fauna zu erwarten.

Insgesamt ist bei Einhaltung bzw. Umsetzung der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
beschriebenen MaBnahmen von einem geringen Konfliktpotential des geplanten Vorha-
bens im Hinblick auf das Schutzgut Fauna auszugehen, geringe Beeintrachtigung, Stufe 1.

Schutzgut Landschaftsbild

Das gesamte Landschaftsbild des Planungsgebietes wird gepragt durch den hohen Anteil
an gartnerisch genutzten Flachen, wodurch es einen abwechslungsreichen Charakter er-
halt.

Die Grundstuicke entlang der PressentinstraBe lassen das Landschaftsbild als abwechs-
lungsreich erscheinen. Im Hinblick auf die naturgebundene Erholung sind die im Bebau-
ungsplangebiet vorhandenen Garten und Kleingarten zu benennen. Insgesamt kommt dem
Bebauungsplangebiet eine mittlere Bedeutung im Bezug zu Landschaftsbild und naturge-
bundener Erholung zu.

Die Naturnahe im an sich anthropogen gepragten Bebauungsplangebiet wird mit Umset-
zung des Bebauungsplanes weiter abnehmen. Die bisher vorhandenen Brachflachen des
Siedlungskomplexes werden Wohnbebauung und Privatgarten weichen. Durch die Uber-
planung der Kleingarten kommt es zur Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen,
die einen Beitrag zur siedlungsnahen landschaftsgebundenen Erholung leisten. Die mit
der Planung verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild sind als nicht erheb-
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lich, Stufe 1, einzustufen und konnen iber die multifunktionale Kompensation der Bio-
toptypen ausgeglichen werden. Damit ergeben sich geringe Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Landschaftsbild, Stufe 1.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter mit denkmalpflegerischer Relevanz sind nach gegenwartigem
Kenntnisstand durch die Bebauungsplanung nicht betroffen.

Wichtige Wechselwirkungen

Die Flacheninanspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen bewirkt neben dem
volligen Funktionsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erhohung des Oberflachenwas-
serabflusses, der wiederum Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (geringere Grundwas-
serneubildung) nach sich zieht.

Weiterhin bewirkt die Zunahme der versiegelten Flachen eine Erhohung der Lufttempera-
tur und eine Veranderung des Kleinklimas (Schutzgut Klima).

Veranderungen von Biotopen oder die vollstandige Beseitigung von Vegetationsbestanden
haben immer auch negative Auswirkungen auf das Vorkommen von Tierarten an einem
bestimmten Standort.

KompensationsmaBnahmen

Die Eingriffe durch Bebauungsplanung bedingen ein Kompensationserfordernis von 50.292
m? Kompensationsflachenaquivalenten (KFAE). Nach Durchfiihrung von Baumpflanzungen
und BegriinungsmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes verbleibt ein Kom-
pensationserfordernis von 49.881 KFAE, welches tiber MaBnahmen auBerhalb des Plange-
bietes kompensiert werden muss. Die drei hierfiir vorgesehenen Ersatzmafnahmen E1, E2
und E3 erreichen ein Kompensationsflachenaquivalent von 51.800 m? KFAE.

Mit den vorgenannten MaRnahmen werden die Eingriffe vollstandig ausgeglichen.

5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG BETREFFEND DER BELANGE NACH § 1 ABS. 6 UND
ABS. 1A BAUGB

Die in § 9 Abs. 6 benannten, bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigenden
Belange finden sich bei vorliegender Planung folgendermalen wieder:

Der Bebauungsplan beriicksichtigt durch seine Festsetzung eines auf das Wohnen abge-
stimmten Katalogs der zulassigen Nutzungen, durch Beschrankung des MaRes der bauli-
chen Nutzung sowie durch die Beforderung eines angemessenen Griinanteils, die Anforde-
rungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Die Sicherheit der Bevolkerung
findet insbesondere durch die verkehrsberuhigte ErschlieBung Beachtung (Nr. 1).

Durch den sparsamen Umgang mit Grund und Boden in Form einer verdichteten Bebauung
und sparsamer ErschlieBung wird ein Beitrag zu kostensparendem Bauen geleistet. Dies
wiederum fordert, gemeinsam mit der Ermoglichung von Einfamilienhausern, die Eigen-
tumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung. Durch die verfolgte breite Angebotsvielfalt,
von Einfamilienhausern verschiedener Bauformen uber Geschosswohnungsbau mit diffe-
renzierter Ausgestaltung bis zur Ermoglichung einer Weiterentwicklung/Nachverdichtung
der angrenzenden Bebauung, wird ein Beitrag zur Schaffung sozial stabiler Bevolkerungs-
strukturen geleistet. Mit der Ermoglichung einer verdichteten Bebauung wird zudem dem
aktuellen Bevolkerungsanstieg in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und der damit
einhergehenden erhéhten Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen (Nr. 2).
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Aufgrund des Angebots an kulturellen, sozialen, Bildungs- und Freizeitangeboten in der
Umgebung, fur alle Gruppen der Bevolkerung, entstehen betreffend der entsprechenden
Belange durch die Planung keinerlei Defizite (Nr. 3). Gleiches gilt auch hinsichtlich der Be-
lange der Kirchen und der Seelsorge (Nr. 6).

Durch Nachnutzung einer brach gefallenen Gewerbeflache sowie durch Erganzung bzw.
moderate Erweiterung des bestehenden Ortsteils wird dem Belang der Erhaltung, Erneue-
rung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Nr. 4) in besonderem MaRe entsprochen.
Durch den mit der Siedlungserweiterung einhergehenden Anstieg der kleinraumigen Ein-
wohnerzahl wird zudem ein Beitrag zur Erhaltung und Entwicklung des benachbarten, in
der Pressentinstralle bestehenden, zentralen Versorgungsbereichs geleistet.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die des Erhalts
von Ortsteilen, StraBen und Platzen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds dienen (Nr. 5), wer-
den umfassend beriicksichtigt. Die vorgesehene stadtebauliche Struktur nimmt die auf die
Warnow ausgerichteten StraBenziige im siuidlich angrenzenden historischen Kernbereich
des Ortsteils Gehlsdorf auf und flihrt diese Struktur fort. Die festgesetzte offene Bauweise
und die festgesetzten Haustypen nehmen ebenso Bezug auf die historisch gewachsene
Ortsstruktur. Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen orientieren sich am umliegenden
Gebaudebestand und hier insbesondere an den aus der Griinderzeit stammenden Gebau-
den. Insgesamt wird durch vorstehende MaRnahmen ein harmonisches Einfligen der neu-
en Gebaude in die umliegende Siedlungsstruktur und in das insbesondere vom
Warnowufer und der gegeniiberliegenden Warnowseite wahrnehmbare Orts- und Land-
schaftsbild geleistet. Negative Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Nr. 7) finden im Ergebnis der
Umweltprifung ebenfalls hinreichend Beriicksichtigung. Unvermeidbare Eingriffe in Natur
und Landschaft konnen ausgeglichen werden (siehe dazu Punkt 4.1).

Die Standortanforderungen bzw. sonstigen Belange von Wirtschaft, Handel, Handwerk,
Versorgung und Dienstleistung, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung (Nr. 8), finden insbesondere durch die Entwicklung eines stadtebaulich inte-
grierten Standorts mit bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in nahe-
rer Umgebung Beriicksichtigung. Dariiber hinaus ermoglicht der Bebauungsplan neben
dem Wohnen auch die Ansiedlung von zur Versorgung des Gebiets dienender Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- sowie mit dem Wohnen vertraglichen Handwerks- und Gewerbe-
nutzungen, sodass bei Bedarf hier erganzende Einrichtungen geschaffen werden konnen.

Die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, ein-
schlieBlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs
unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (Nr. 9), werden einerseits durch Entwicklung
eines stadtebaulich integrierten und an den OPNV angebundenen Standorts und anderer-
seits durch die Herstellung einer angemessenen ErschlieBung fur den motorisierten und
nicht motorisierten Individualverkehr entsprochen. Durch das bestehende OPNV-Angebot
sowie einen Anschluss des Plangebiets an das Radwegenetz wird dazu beigetragen, zu-
satzliches Verkehrsaufkommen in Grenzen zu halten.

Die vorliegenden informellen Planungen zum Plangebiet und den Gesamtstadtteil (Nr. 11)
und die hier formulierten Zielstellungen werden mit vorliegendem Bebauungsplan be-
riicksichtigt (siehe dazu Punkt 2.1).
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6 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Tabelle 43: Flachenbilanz

Stand: 14.10.19

Gebiet FlachengroRe | Anteil an Ge-
in m2 samtflache
in %
Allgemeine Wohngebiete 48.470
WA 1.1 724
WA 1.2 667
WA 1.3 739
WA1.4 819
WA 1.5 1.029
WA 1.6 1.461
WA 1.7 1.390
WA 1.8 481
WA 1.9 873
WA 1.10 481
WA 2.1 663
WA 2.2 868
WA 2.3 1.086
WA 2.4 1.256
WA 2.5 1.408
WA 2.6 1.187
WA 3 4.310
WA 4.1 4.033
WA 4.2 5.793
WA 4.3 2.959
WAS.1 3.557
WA 5.2 4.713
WA 6 7.973
Gemeinbedarfsflache 2.559
Baugebiet Gesamt 51.029
StraRenverkehrsflache 6.920
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich 2.727
Offentliche Parkplatze 280
Priv. Parkplatz (Kleingartenanlage) 142
FuR3- und Radweg (F/R) 1.961
FuRgéngerbereich 6ffentlich 186
Verkehrsflachen gesamt 12.216
Offentliche Griinflachen 2.267
Wald 28.043
Flachen fur Abwasser, Abfallentsorgung 44
Gesamtflache Bebauungsplan 93.598
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7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

71 Bodenordnende MaBRnahmen

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich, was den neu zu erschlieRenden Teil betrifft,
mit Ausnahme untergeordneter im Privateigentum befindlicher Flachen, im siidwestlichen
Teilbereich, im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, insbesondere fiir den Bau der offentlichen
StraBen sowie von FuB- und Radwegen, ist die Einbeziehung privater Grundstucksflachen
in geringem Umfang erforderlich.

Zudem sind im Sinne einer effektiven Grundstiicksnutzung und Bebauung in den Bauge-
bieten WA 1.10 und WA 2.6 vom Flurstiick 65/15 eine Flache von ca. 561 m2, vom Flurstiick
300/4 eine Flache von ca. 468 m2 und vom Flurstiick 300/5 eine Flache von ca. 520 m2 (alle
vorgenannten Flurstiicke, Flur 1, Gemarkung Gehlsdorf) einzubeziehen.

Die Stadt strebt daher den Erwerb vorgenannter Flachen von den jeweiligen Eigentiimern
an. Gegebenenfalls kommt auch ein Grundstiickstausch mit den privaten Eigentlimern
gegen Teile des, an deren Flachen angrenzenden Flurstiicks 65/23, Flur 1 der Gemarkung
Gehlsdorf in Frage.

Mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde auch der dauerhafte Erhalt der
Kleingartenanlagen in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gepriift und im Ergebnis
die zukiinftig im Rahmen der Stadtentwicklung entfallenden Anlagen in einer Umset-
zungskonzeption dargestellt. 13 der 65 Garten der Kleingartenanlage Hufe V e.V. in Gehls-
dorf sind bereits Bestandteil dieser Umsetzungskonzeption. Mit der Nichtdarstellung die-
ser 13 Kleingarten im seit 2006 wirksamen Flachennutzungsplan war die Umnutzungsab-
sicht seitens der Stadt fiir einen Entwicklungszeitraum von 10 bis 15 Jahren also bereits
2006 verbindlich geaulRert worden.

Weiterhin ist zur Herstellung der PlanstraBBe D eine Einbeziehung des Flurstiicks 65/19 mit
einer Flache von ca. 64 m? erforderlich. Das Grundstiick ist zwar im Eigentum der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock, allerdings ist vorgenannte Flacheninanspruchnahme im
Rahmen der anstehenden Erneuerung des Pachtvertrags mit dem dortigen Yachtclub
Warnow e.V. zu beriicksichtigen.

7.2 Vertrage

Zum gegenwartigen Planungs- und Verfahrensstand konnen zu ggf. erforderlichen vertrag-
lichen Regelungen noch keine Aussagen getroffen werden.

In Bezug auf die etwaig anfallenden Entschadigungen bei notwendiger Kiindigung der un-
ter Kapitel 2.2.4 und 6.1 angefiihrten Kleingartenpachtvertrage ist das Bundeskleingarten-
gesetz unter Berucksichtigung der rechtmaRig errichteten baulichen Anlagen innerhalb
der Parzellen anzuwenden.

7.3 Kosten und Finanzierung

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock strebt zur Entwicklung des Standorts eine Kon-
zeptausschreibung vorrangig zur Forderung des Neubaus von Mietwohnungen und der
Schaffung bezahlbaren Eigentums an. Dabei werden wohnungspolitische Belange wie be-
grenzte Miethohe, Familien-, Senioren- und behindertengerechte Ausstattung, Barriere-
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freiheit aber auch die Durchsetzung zeitgemal anspruchsvoller energetischer Standards
in besonderem MaRe bertiicksichtigt.

Folgende uberschlagig geschatzten Kosten ergeben sich im Einzelnen:

Tabelle 44: Kostenschatzung StraBenbau und -unterhaltung

Quartiers- und SammelstraBe (PlanstraRe A)

Flache in m?

Herstellungskosten in
€

Folgekosten p.a. in €

Fahrbahn 28757? 517.500? 7.762,50?
(575 m Ldnge x5 m | (180 €/m? x 2.875 m2) (1,5 % der Herstellungskosten)
Fahrbahnbreite)
Gehweg ent- 1.950? 234.000? 3.510,00 ?
lang Plan- (950 m? Bereich B- | (120€/m? x 1.950) (1,5 % der Herstellungskosten)
straBBe A B, 500 m? Bereich

C-C, 350 m? Bereich
D-D), 150 m? Be-
reich Str. zum

Warnowufer)
PKW Stellplatze | 1.500? 255.000? 3.825?
und sonst. 450 Ldnge x 2,5 (170€/m2 x 1500) (1,5 % der Herstellungskosten)
befahrbare Streifen — 22

Flachen ent-
lang Planstra-
Be A (B-B und
Cc-C)

Baumstandorte (2,5
X 2,5) + Bankett-
streifen

Wohnwege (PlanstraBe C, D und Weg zum Warnowufer)

Fahrbahn

2.720?

(1.950 m? (Planstr. C
und D), 245 m2 (Str.
entlang Yachtclub,
210 m? Str. zum

462.400?
(170 €/m? x 2.720 m2)

6.936?

(1,5 % der Herstellungskosten)

Warnowufer)
Bankettstreifen
Gehweg gibtes | 0 0 0
nicht
Geh- und Radwege
Befestigte Fla- | 2.440? 292.800? 4.392?
che (610m Ldnge x 3 m | (120€/m? x 2.440) (1,5 % der Herstellungskosten)

Fahrbahnbreite) +

Bankettstreifen
PKW-Stellplatze und sonst. Befahrbare Flachen (Parkplatz im Nordwestlichen Plangebiet)
Stellflachen 650? 110.500? 1.657,50?
(65 m Ldnge x5 m x | (170€/m?2 x 650) (1,5 % der Herstellungskosten)
2)
Fahrbahn in- 552,50? 93.925? 1.408,88?
nerhalb Park- (85 m Ldnge x 6,5 (170€/m?2 x 650)
platz m)
GESAMT 12.687,50? 1.966.125? 29.491,88?
Tabelle 45: Kosten der griinordnerischen MaBnahmen im Geltungsbereich
Nr. der MaB- Menge Kurztext Einheitspreis | Gesamtpreis in
nahme in€ €
P1 1.020 m? , Gehélze, Bepflanzungen Bo- 125,00 127.500,00
denvorbereitung und Ansaat
Landschaftsrasen inkl. 10-
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jahrige Pflege

P1 Bodenvorbereitung und Ansaat 500 3000,00
Landschaftsrasen inkl.  10-
jahrige Pflege sowie Anpflanzen
und Entwicklungspflege von 6
Hochstammen (10 Jahre)
P2 (west) 6 m2 Bodenvorbereitung und Ansaat 11,00 66,00
von Landschaftsrasen inkl. 10-
jahriger Pflege
P3 6 St. Anpflanzung von Hochstammen 400,00 2.400,00
(18-20 cm) an Verkehrsflachen
und Fertigstellungspflege
P4 18 St. Anpflanzen und Entwicklungs- 450,00 8.100,00
pflege von Hochstammen (10
Jahre)
P5 5 Stk. Entwicklungspflege von Hoch- 450,00 2.250,00
stammen (10 Jahre)
Planstr. A 22 St. ??? | Anpflanzung von Hochstdmmen 400,00 8.800,00
(18-20 c¢m) an Verkehrsfldchen
und Fertigstellungspflege
Planstr. A 22 St. ??? | Entwicklungspflege von Hoch- 450,00 9.900,00
stdimmen (10 Jahre)
PlanstraBe A 264 m? Bodenvorbereitung und Ansaat 11,00 2.904,00
von Landschaftsrasen inkl. 10-
jahriger Pflege
M1 10 St. Nistkasten aus Holzbeton fiir 70,00 700,00
Spechte Meisen und Stare mit
Aufhangung
M1 10St. Nistkasten Reinigung, Verkehrs- 120,00 1.200,00
sicherungspflicht 15 Jahre
offtl. Griinflache | 835 m?2 Bodenvorbereitung und Ansaat 11,00 9.185,00
SBG von Landschaftsrasen inkl. 10-
jahriger Pflege
offtl. Griinflache | 166 m? Bodenvorbereitung und Ansaat 11,00 1.826,00
GV von Landschaftsrasen inkl. 10-
jahriger Pflege
Zwischensumme 172.329,00
zzgl. 15 % Nebenkosten fiir vertiefende Planungen, Untersuchungen und Kon- 25.849,35
zepte
Zwischensumme 198.178,35
Zzgl. 19 % Mehrwertsteuer 37.653,89
Gesamtsumme 235.832,24
Tabelle 46: Laufende Kosten der Griinflichen und Hochstammpflege nach der Entwicklungspflege pro Jahr
Nr. der MaB- | Menge Kurztext Einheitspreis | Gesamtpreis in
nahme in€ €
P1 400 m? laufende Kosten der Griinfld- 1,00 400,00
chenpflege (2 Mahdgdnge)
P1 4 St. laufende Kosten der Hoch- 40,00 160,00
stammpflege pro Jahr
P2 gesamt 137 m? laufende Kosten der Griinfla- 1,00 137,00
chenpflege (2 Mahdgdnge)
P3 6 St. laufende Kosten der Hoch- 40,00 240,00
stammpflege pro Jahr
P3 337 m? laufende Kosten der Griinfld- 1,00 337,00
chenpflege (2 Mahdgdnge)
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Planstrafie A 22 laufende Kosten der Hoch- 40,00 880,00
stammpflege pro Jahr

Planstrafle A | 264 m? laufende Kosten der Griinfld- 1,00 264,00
chenpflege (2 Mahdgdnge)

O gesamt 1.001 m? laufende Kosten der Griinfld- 1,00 1.001,00
chenpflege (2 Mahdgdnge)

Zwischensumme 3.419,00

zzgl. 15 % Nebenkosten fiir vertiefende Planungen, Untersuchungen und Konzep- 512,85

te

Zwischensumme 3.931,85

Zzgl. 19 % Mehrwertsteuer 747,05

Gesamtsumme 4678,91

Die ErschlieBungs- und Ausbaumalnahmen werden durch die Stadt selbst vorgenommen.
Die dabei entstehenden Kosten werden uber die Einnahmen aus den Erbpachtvertragen
der stadtischen Baugrundstiicke und durch Beitragsveranlagung der Eigentiimer der be-
vorteilten Bestandseigentumer refinanziert.
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Tabelle 47: Kosten der externen MaBnahmen

Nr. der MaB- | Menge Kurztext Einheitspreis | Gesamtpreis in
nahme in€ €
E1 18.000 m? Erstaufforstung mit ca. 5- 1,35 24.300,00
jahriger Pflege bis zur gesicher-
ten Kultur
E2 8.835 m? Rodung von nicht heimischen 5,00 44.180,00
Geholzen
E2 8.835 m? Ansaat einer Mahwiese, Fertig- 4,00 35.344,00
stellungs- und Entwicklungs-
pflege liber 3 Jahre
E2 8.835 m? Mahd mit Abfuhr des Mahgutes 10 88.350,00
fiir 20 Jahre (0,50€/m x 20 Jahre)
Zwischensumme 192.174,00
zzgl. 15 % Nebenkosten fiir vertiefende Planungen, Untersuchungen und Kon- 28.826,10
zepte
Zwischensumme 221.000,10
Zzgl. 19 % Mehrwertsteuer 41.990,02
Gesamtsumme 262.990,12

Fiir die Unterhaltung des Spielplatzes (P1) fallen neben den Griinflaichen und Hochstamm-
pflege (vgl. Tabelle 46) Kosten bereits nach Herstellung der Anlage an. Die Kosten werden
in folgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 48: Unterhaltung des Spielplatzes (P1)

Haushalts- | Konto/ Bezeichnung Ergebnishaushalt Finanzhaushalt
jahr Ertrage | Aufwen- Einzah- | Auszahlungen
dungen lungen

Ab 2017 55100. 52312100
Unterhaltung von Spielpldtzen
Unterhaltungskosten pro Jahr 5.040,00 €

Ab 2027 55100.56290060/55100.76290060
Vergabeleistungen Unterhal-
tung von Griinanlagen einschl.
StrafSenbegleitgriin
Unterhaltungspflegekosten pro 5.360,00 € 5.360,00 €
Jahr

Fiir die externe MaRnahme E2 fallen Kosten fiir die Bewirtschaftung/Pflege der Flache
nach der 20-jahrigen Entwicklungspflege an. Ausgehend von der Kostenschatzung des
Grinordnungsplans bzw. der Tabelle 46 dirften diese Kosten ca. 1.000 € pro Jahr betragen.
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8 ZUSAMMENFASSUNG 6EFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG;
SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Rahmen der Offentlichkeits-, Beh6rden und Amterbeteiligung sowie im Rahmen der
Prasentation und Diskussion des Vorentwurfs im Gestaltungsberat der Hanse- und Univer-
sitatsstadt Rostock wurden eine groBe Anzahl von Anregungen und Hinweisen vorge-
bracht. Diese fanden, soweit mit den verfolgten Planungszielen im Einklang stehend, in
der vorliegenden Entwurfsfassung Beriicksichtigung. Die nachfolgende Darstellung be-
schrankt sich auf wesentliche, auf die Planungsinhalte direkt einwirkende Anregungen.

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit-, Behorden und Sonstiger Triger
offentlicher Belange; Einbeziehung des Gestaltungsbeirats (zum Vorentwurf)

Zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Rahmen der offentlichen Sitzung
des Ortsbeirats am 29.04.2014 auf Grundlage des seinerzeitigen Arbeitsstands (Vorentwurf)
eine ausfiihrliche Unterrichtung der Offentlichkeit auch betreffend Planungszielen, Pla-
nungsalternativen und moglichen Auswirkungen der Planung. In der regen Diskussion mit
den Biirgern wurden insbesondere das Thema VerkehrserschlieBung und in diesem Zu-
sammenhang zu erwartende zusatzliche Verkehrs- und Immissionsbelastungen bespro-
chen. Zur Klarung des Sachverhalts erfolgte im Nachgang eine Schalltechnische Untersu-
chung, deren Ergebnisse in den Planentwurf eingingen. Weitere Schwerpunkte waren die
angestrebte bauliche Dichte und die zulassige Hohenentwicklung im Plangebiet sowie die
Einbeziehung der Bestandsbebauung in den Geltungsbereich und die Schaffung von zu-
satzlichen Bebauungsmoglichkeiten. Zu diesen Punkten gab es unter den Teilnehmern
sehr differenzierte Auffassungen. Im Ergebnis der weiteren planerischen Auseinanderset-
zung wurde die in der Vorentwurfsfassung enthaltene begrenzte Nachverdichtungsmog-
lichkeit beibehalten. Einige Einschrankungen zur Anlage von Stellplatzen und Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO entfielen aufgrund vorgebrachter Belange.

Daneben erfolgte im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine intensive
Einbindung der direkt betroffenen Haus- und Grundstiickseigentiimer. Bereits am
09.09.1997 ergab eine Befragung im Rahmen des seinerzeitigen Planverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 15.WA.110 "Warnowkante" ein Interesse der Grundstiickseigentiimer Pres-
sentinstralle 1 bis 6 sowie 8 an der seinerzeit vorgeschlagenen riickwartigen Bebauung in
zweiter bzw. dritter Reihe.

Eine 2. Befragung der Anlieger der Pressentinstrale 1 - 11 am 07.02.2012 hatte ergeben,
dass seinerzeit die Eigentimer der Grundstiicke 1 - 5 bis auf Haus Nr. 2 eine Bebauung
ihrer warnowseitigen Grundstiickhalften wiinschen, die Eigentiimer der Grundstiicke 6 - 11
dagegen nicht. Darauf sollten urspriinglich die ErschlieBungs- und die Vorentwurfspla-
nung abstellen.

Weiterhin erfolgte eine erneute Befragung der Eigentiimer PressentinstraBe 1 bis 11 mit
Schreiben vom 11. November 2014.

Im Ergebnis werden von einigen Eigentiimern eine zu stark verdichtete Bebauung sowie
zu lppig festgesetzte maximalen Gebaudehohen bemangelt. Hier werden eine negative
Beeintrachtigung des Wohnwerts und die Unvertraglichkeit mit Ortsbild und Siedlungs-
struktur angefuhrt. Dazu ist anzumerken, dass das in der Vorentwurfsfassung enthaltene
zulassige Mal der baulichen Nutzung und die hier festgelegten maximalen Trauf- und Ge-
baudehohen sich an den Gegebenheiten der angrenzenden Siedlungsbereiche insbeson-
dere an der Villenbebauung im siidlichen Bereich des Baugebiets und siidlich davon ori-
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entieren. Daher ist die Planung sehr wohl mit der Struktur des Ortsteils vertraglich. Der
unbebaute Zustand des nordwestlichen Plangebiets ist Folge der Beraumung einer ehe-
mals bestehenden Gewerbebrache und nicht maBstabbildend fiir die zukiinftige Entwick-
lung. Mit der vorgesehenen verdichteten Bebauung des Wohngebiets wird zudem dem
Erfordernis der Schaffung dringend benotigten Wohnraums im Oberzentrum Rostock
nachgegangen. Die im Landesraumentwicklungsprogramm und im Regionalen Raumord-
nungsprogramm Mittlers Mecklenburg Rostock getroffenen raumordnerischen Ziele wei-
sen Rostock als Oberzentrum in dessen Stadt-Umland-Raum die Aufgabe der Wohnungs-
bauentwicklung im Wesentlichen zu (siehe dazu Punkt 2.1). Zudem erfordern das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie die begrenzten Flachenreserven der
Hanse- und Universitatsstadt eine verdichtete Bauweise. Neben Beschrankungen des B-
Plans greift bei engen Platzverhaltnissen zusatzlich § 6 LBauO M-V, welcher einen Abstand
von 0,4 mal der Hohe zur Grundstiicksgrenze sichert. In Zusammenspiel mit den Begren-
zungen des B-Plans zur baulichen Grundstiicksausnutzung und Hohenentwicklung werden
ein hoher Wohnwert sowie gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt. Weiterhin begriifit
ein Teil der Eigentiimer ausdriicklich die Moglichkeit einer baulichen Nachverdichtung der
eigenen Grundstiicke, wie im seinerzeitig vorgelegten Vorentwurf vorgesehen. Unter Be-
achtung und Gewichtung samtlicher Belange wird die bisher angestrebte bauliche Dichte
und Hohenentwicklung beibehalten.

Ein weiterer angesprochener Belag ist derjenige des Immissionsschutzes. Hier wird eine
zusatzliche Verlarmung durch den hinzukommenden Verkehr seitens der neu hinzuzie-
henden Bewohner angenommen, insbesondere im Bereich der das Baugebiet intern er-
schlieBenden Planstrale A. Der Belang eines hinreichenden Larmschutzes wird auf
Grundlage eines inzwischen vorliegenden Fachgutachtens beriicksichtigt. Entsprechend
fir eine Wohnbebauung anzusetzende Orientierungswerte werden im Bereich der riick-
wartigen ErschlieRung weit unterschritten. Im Bereich Klaus-Groth-Str. sind die Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nur partiell in geringem Ausmall gegeben; zudem
kann durch eine Asphaltierung der Fahrbahn die Einhaltung der Orientierungswerte ge-
wahrleistet werden. Im Bereich der PressentinstraBe sind die Orientierungs- und Grenz-
werte ohne Umsetzung des Bebauungsplans bereits liberschritten, dessen Realisierung
wird zu keiner wahrnehmbaren Erhohung mehr fiihren. Durch Festsetzung passiver
SchallschutzmaBnahmen kann bei genehmigungspflichtigen Neu- und UmbaumaRnah-
men deren Einhaltung fiir die Zukunft gewahrleistet werden. Im Ergebnis kann damit eine
aus immissionsrechtlicher Sicht vertragliche Planung gewahrleistet werden.

Den weiterhin vorgetragenen Bedenken hinsichtlich moglicher Probleme bei der Regen-
wasserentsorgung wird durch Vorsehen einer Ableitung des im Bereich der hinzukom-
menden Bebauung aufkommenden Oberflachenwassers in Richtung Warnow begegnet.
Weiterhin wird diesen Bedenken im Detail durch Abklaren mit dem zustandigen Entsor-
gungstrager und bei Erfordernis mit einer erganzenden Fachbegutachtung im Rahmen
der weiteren Projektumsetzung nachgegangen.

Die seitens einiger Eigentumer hinterfragte hinreichende Berticksichtigung von Belangen
des Natur- und Artenschutzes kann auf Grundlage der inzwischen vorliegenden Griinord-
nungsplanung einschlieBlich Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag und zugehoriger Kartie-
rungen gewahrleistet werden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen, negative Auswirkungen auf streng geschutzte
Arten im Rahmen von vorgezogenen ErsatzmaBnahmen vermieden (zu den Details siehe
Punkte 3.8.1 bis 3.8.4 sowie Griinordnungsplan).

Weiterhin wurde von mehreren Eigentiimern die Einbeziehung der bereits bebauten Be-
reiche langs Pressentin- und Klaus-Groth-StraBBe kritisch gesehen, ebenso die Regelung
der duBeren Gebaude- und Freiflaichengestaltung liber ortliche Bauvorschriften. Dabei
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wurde sowohl die Auffassung vertreten, dass durch Herausnahme der Bestandsbebauung
eine weitere bauliche Verdichtung unterbunden werden konnte als auch bei denjenigen,
welche eine bauliche Erganzung auf ihren Grundstiicken anstreben, diejenige, dass durch
die planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben die Gestaltungsfreiheit der privaten
Eigentumer ungeblhrlich beschrankt werde. Dazu ist anzumerken, dass die Herausnahme
der Bestandsgrundstiicke eine zusatzliche Bebaubarkeit nicht aufheben, sondern diese
lediglich den Reglungsmoglichkeiten zu Art- und MaB der baulichen Nutzung sowie hin-
sichtlich der Gestaltung entziehen wiirde. Entsprechende Regelungen sind aber im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dringend geboten. Zudem ist die Schaffung
neuen Wohnraums zur dringenden Bedarfsdeckung wichtigstes Planungsanliegen. Bei
Herausnahme der Bestandsgrundstiicke konnen einige Bereiche nicht mehr entsprechend
genutzt werden. Zudem sind Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung zum Inte-
ressenausgleich zwischen denen, welche ihre Grundstiicke verstarkt baulich nutzen wollen
und denjenigen, die keine Bebauung wiinschen, geboten. Unter Beachtung und Gewich-
tung samtlicher Belange wird die Einbeziehung der Grundstiicke mit Bestandsbebauung
beibehalten. Gleiches gilt im Wesentlichen auch fiir die gestalterischen Vorgaben. Der
Ausschluss von Stellplatzen und Garagen aulRerhalb der Hauptgebaude wird aber auf-
grund der Bestandssituation und des Gleichbehandlungsgrundsatzes nur noch auf die neu
zu bebauenden Bereiche beschrankt. Ebenso wird erganzend an der Grenze der Flurstiicke
119/1 und 119/2 (Baugebiet WA 5.1A) eine Grenzbebauung zugelassen, sofern sich die Bau-
maBnahmen im Bereich der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache bewegen. Im
Gegensatz zu samtlichen anderen Grundstiicken ist hier eine Teilung vorgenommen wor-
den, welche bei Einhaltung des beiderseitigen Grenzabstands eine Bebauung nicht zu-
lasst; daher wird durch vorstehende Regelung einer individuellen Harte entgegengewirkt.

Die vorgebrachte Einschatzung, dass durch die auf Grundlage des Bebauungsplans ermog-
lichte Neubebauung und bauliche Erganzung der Bestandsgrundstiicke der Wohn- sowie
der Immobilienwert gemindert wird, kann nicht gefolgt werden, da einerseits durch die
planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben eine geordnete und vertragliche stad-
tebauliche Entwicklung und damit auch ein hoher Wohnwert gesichert wird und anderer-
seits durch zusatzliche bauliche Erganzungsmoglichkeiten in Teilbereichen sogar von ei-
ner Steigerung des Immobilienwertes auszugehen ist.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung erfolgte eine Herausarbeitung einer
stadtebaulichen Vorzugsvariante fir den Vorentwurf und eine Abklarung der von den
Amtern in ihrer Zustandigkeit betroffenen Belange unter Beriicksichtigung der Bauab-
sichten der Eigentiimer der Hinterliegergrundstiicke Pressentinstr. 1-11. Die iliberarbeite-
te Variante mit der Bebauung in 3. Reihe auf den Grundstiicken Nr. 8 und 9 fand im Friih-
jahr 2013 die Zustimmung der Fachamter, ebenso der Vorschlag, auf den nordlichen
Wendehammer zu verzichten und eine RingerschlieBung vorzusehen.

Weiterhin wurde vom Amt fiir Jugend und Soziales die Vorhaltung einer Gemeinbedarfs-
flache angeregt, die numehr mit dem konkreten Nutzungszweck einer Kindertagesstatte
im Bebauungsplan festgesetzt wurde. Dem Hinweis auf die Notwendigkeit, barrierefreien
Wohnraum zu schaffen, kann im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans nur
unzureichend und unter Verlust erheblicher Flexibilitat berucksichtigt werden; daher
wird von entsprechenden Festsetzungen Abstand genommen. Im Rahmen der vorgesehe-
nen Konzeptausschreibung dagegen kann und soll dieser Belang durch konkrete Anfor-
derungen gezielt einflieBen.

Im Rahmen der Einbindung des Gestaltungsbeirats der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock fand eine Vorstellung des stadtebaulichen Entwurfs auf dessen offentlicher Sit-
zung am 7. Juni 2013 statt. Entsprechend der vom Gestaltungsbeirat ausgesprochenen
Empfehlungen erfolgte eine Anderung des Grundprinzips der ErschlieBung in der Form,
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dass die durchgehende HaupterschlieBung nordostlich entlang der dort bestehenden
privaten Grundstiicke gefiihrt wurde mit davon abgehenden Stichstraen in Richtung
Warnow und zwei Wendeanlagen an deren Ende. Dies hat zudem den Vorteil, dass durch
diese Losung auch eine durchgehende ErschlieBung einer 3. Bebauungsreihe abgesichert
werden kann.

Im Ergebnis einer 2. Prasentation im Gestaltungsberat am 16.01.2014, schon auf Grundla-
ge eines aus dem stadtebaulichen Entwurf entwickelten Vorentwurfs zum Bebauungs-
plan, wurde insbesondere angeregt, dass sich die hoheren Bauten mit 3 Vollgeschossen
und Staffelgeschoss nicht im siidostlichen Teilbereich konzentrieren, sondern an der
PlanstralRe A jeweils als ,Kopf“ der Gebaudereihen in Richtung Warnow platziert werden
sollen. Weiterhin sollten die beiden Wendehammer am Ende der StichstraRen zugunsten
einer Platz sparenden Ringverbindung entfallen. Zudem wurde angeregt, im Sinne einer
»Systemischen Storung” einer sonst liberwiegend strengen Ordnung, den Bestandsbau-
men zwischen den Einmiindungen der RingplanstrafRe D in die PlanstraBe A mehr Raum
zu geben und das hier bewegte Relief zu erhalten und noch zu betonen. Vorstehende
Empfehlungen gingen in die weitere Planung ein.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Triger offent-
licher Belange zum Entwurf 2015

Im Rahmen der zwischen dem 10.08. und 11.09.2015 durchgefiihrten 6ffentlichen Auslegung
des Planentwurfs gingen erneut eine Vielzahl an Stellungnahmen der Buirger zu einer gro-
Ben Anzahl von Themen ein.

Die von Biirgern getroffene Einschatzung, dass die geplante Bebauung zu verdichtet und
zu hoch ist und negativ auf die Wohnqualitat wirkt, wird nicht geteilt. Vielmehr erfolgt mit
der Planung eine Orientierung am stadtebaulichen Umfeld. Durch planerische MaRnah-
men wie die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen sowie zur Freiraumgestaltung
wird die Attraktivitat des Wohnstandorts sogar noch gesteigert. Die Planungsvorgaben zu
Gebaudestruktur und NutzungsmafR werden entsprechend beibehalten.

Die gegebene Anregung, zusatzliche Schul- und Kinderbetreuungskapazitaten vorzusehen,
wird aufgrund prognostizierter unzureichender Bedarfsdeckung durch das bestehende
Angebot aufgegriffen. Der Vorschlag der Schaffung eines Stadtteilbegegnungszentrums
wird aufgrund bestehender hinreichender Angebote nicht aufgegriffen.

Zur seitens einiger Biirger erwarteten negativen Auswirkungen auf die Versorgung mit Wa-
ren, Dienstleistungen einschlieRlich medizinischer Versorgung und OPNV ist festzustellen,
dass die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans durch zusatzliche Nachfrager Im-
pulse zum Erhalt und zur Ausweitung des Angebots schaffen wird, die Kritik ist also unbe-
grundet.

Die von Biirgern benannte Anforderung auf Erweiterung der Kanalisation in der Pressen-
tinstraBe hat sich nach Uberpriifung der entsorgungsspezifischen Rahmenbedingungen
als nicht gegeben erwiesen und bleibt daher unberiicksichtigt. Die geauRerten Bedenken,
dass eine Regenableitung von den Bestandsgrundstiicken aufgrund der hinzukommenden
Versiegelung nicht mehr moglich sein wird, ist unbegriindet, da der B-Plan einerseits ein
Ablauf des im Bereich der Neubebauung anfallenden Oberflachenwassers per Kanalisati-
on und mit Ableitung in Richtung Warnow regelt und andererseits fiir die Bestandsgrund-
stucke ein erhohtes Aufkommen an Niederschlagswasser durch Einschrankung der dorti-
gen Versiegelung unterbindet.

Die seitens einiger Burger geduBerte Ablehnung der StraBenfiihrung der PlanstraRe A ent-
lang der riickwartigen Grundstiicke aufgrund der Tatsache, dass ErschlieBungsbeitrage
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anfallen, wurde erst im Jahre 2019 aufgegriffen und im nunmehr vorliegenden Entwurf
beriicksichtigt.

Die von einigen Biirgern angeregte Verlegung der PlanstraBe A an den siidwestlichen
Plangebietsrand bringt keine nennenswerten Vorteile in Sachen Immissionsbelastung der
Bestandsbebauung. Zudem ist nachteilig an dieser Losung, dass eine ErschlieBung der
hinteren Bereiche der Bestandsgrundstiicke siidwestlich der PressentinstraBe dann nicht
moglich ist. Die ebenfalls von einigen Biirgern angeregte Sackgassenlosung bringt zudem
Nachteile fiir den Havarie- und Rettungsfall. Der zudem von einigen Biirgern vorgebrachte
Vorschlag, die riickwartigen Grundstiickteile in 3. Reihe von der Pressentinstrale aus zu
erschlieBen stehen erhebliche Nachteile hinsichtlich Verkehrsfluss, Verkehrssicherheit,
Zuganglichkeit der Rettungsdienste und von der Immissionssituation her entgegen, sodass
diese Anregung nicht aufgegriffen wird. Die von einigen Biirgern geauferte Befiirchtung,
dass der Segelverein und der Angelsportbootverein in der Zufahrt behindert werden, ist
nicht zutreffend; die Dimensionierung der ErschlieBung berlicksichtigt auch den bisher
gelaufigen Bootstransport.

Die im Rahmen mehrerer Stellungnahmen bemangelte zusatzliche Immissionsbelastung
auf der Pressentin- und Klaus-Groth-Stralle bleibt laut Gutachterergebnissen in einem
abwagungsgerechten Rahmen. Weiterhin rechtfertigen hier konkurrierende Belange, ins-
besondere die Schaffung dringend benotigten Wohnraums, eine begrenzte Zuriickstellung
der Immissionsbelange. Weiterhin wird der Entfall der jiingeren Waldflachen und damit
einhergehende negative Auswirkungen auf Natur- und Artenschutz bemangelt. In Anbe-
tracht der Tatsache, dass der wertvolle alte Waldbestand erhalten bleibt, MaBRnahmen der
Freiraumgestaltung (z.B. Spielplatz) den Erholungswert trotz Waldentfalls noch verbes-
sern, Auswirkungen auf den Naturschutz und insbesondere auf Geschiitze Arten unter-
sucht und ausgeglichen werden, und zudem der Belang der Wohnraumversorgung uber-
wiegt, wird die Kritik nicht aufgegriffen. Gleiches gilt auch fiir die geauBerte Kritik am Ein-
griff in die Natur im Allgemeinen. Der Kritik am Entfall eines Teils der Kleingarten wird im
Hinblick auf das bestehende enorme Uberangebot an Kleingdrten sowohl gesamtstadtisch
als auch in Gehlsdorf selbst und das Erfordernis der Schaffung dringend bendtigten
Wohnraums nicht aufgegriffen. Die weiterhin von Biirgern bemangelte Erhohung der Ver-
kehrsbelastung insbesondere auf der Pressentinstrale und der Klaus-Groth-StrafRe und
damit einhergehende unzureichende Parkraumsituation und Einschrankung der Verkehrs-
sicherheit sowie die Forderung nach einer UmgehungsstraBBe kann auf Ebene des vorlie-
genden B-Plans nicht zielgerecht begegnet werden. Die Planung einer parallelen Pressen-
tin- und FahrstralRe entlastenden StralRenfiihrung wird aber unabhangig von vorliegendem
Bebauungsplan vorangetrieben. Die angeregte Bereitstellung von altersgerechtem Woh-
nen wird auf Grundlage der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs be-
reits ermoglicht. In Anbetracht der Tatsache, dass entsprechendes seniorenbezogenes
Wohnangebot vom Wohnungsmarkt bisher hinreichend geschaffen wurde, besteht aber
keine Veranlassung dieses per Festsetzung im Bebauungsplan verbindlich vorzuschreiben.
Den geauBerten Bedenken gegen zu weitgehende Einschrankungen betreffend zulassiger
Nebenanlagen in den bestandsgenutzten Bereichen, wird nach Prufung in der Form ent-
sprochen, dass diese fiir die Bestandsbereiche (WA 3, 4.1, 4.2, 4.3 und 6) weniger restriktiv
gefasst werden. Von einigen Biirgern wird alternativ eine Bebauung des Plangebiets mit
kleinen Einfamilienhdusern in verschiedenen Bauformen vorgebracht. Mit diesem Vor-
schlag wirde der in Gehlsdorf zentral gelegene und infrastrukturell gut versorgte Standort
unzureichend genutzt, was auch der Bodenschutzklausel und der weiteren Umweltbelange
des BauGB widerspricht. Ein nennenswerter Beitrag zur Wohnungsversorgung und damit
eine Berlicksichtigung verschiedener sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Anforderun-
gen des BauGB, wiirden sich auch nicht einstellen. Entsprechend wird der Vorschlag nicht
aufgegriffen. SchliefRlich hat ein Biirger den Einwand vorgebracht, dass Rostock entgegen
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der Darstellung der Begriindung insgesamt geniigend Wohnraum hat und nur fiir Einfami-
lienhausgrundstiicke und in einzelnen Stadtteilen eine Nachfrage besteht. An anderer
Stelle des Schreibens wird dazu im Widerspruch die Nachfrage nur bei ,bezahlbarem”
Wohnraum gesehen. Diese Darstellung lasst sich schon alleine mit dem Umfang des bis
2035 prognostizierten Einwohnerzuwachs wiederlegen. Da zudem samtliche Altersgruppen
zulegen und der Zuwachs nach Prognose vorwiegend auf Zuzug zuriickzufiihren sein wird
und unter den Zuziiglern samtliche sozialen Gruppen vertreten sein werden, ist zudem von
einer Nachfrage in allen Angebotssegmenten auszugehen. Es besteht daher kein Anlass,
an diesen stadtebaulich integrierten Standort vom Konzept einer Mischung aus verdichte-
tem Einfamilienhausbau mit Geschosswohnungsbau abzusehen. In der Begriindung erfolgt
eine vertiefende Darlegung der Anforderungen in der Wohnungsbauentwicklung. Weiter-
hin wurde von mehreren Biirgern eine nicht hinreichende Untersuchung von moglichen
Planungsalternativen bemangelt. Zur Dokumentation des Umstands, dass entgegen vor-
stehender Darstellung zu allen Planungsphasen eine intensive Alternativenpriifung erfolg-
te, wird der Umweltbericht um eine Darstellung und Kurzbeschreibung samtlicher gepriif-
ter Planungsalternativen erganzt. Den Bedenken verschiedener ebenfalls als betroffene
Offentlichkeit geltenden Wirtschaftsunternehmen und -Verbanden, dass nicht alle Schall-
quellen Beriicksichtigung finden, ist spatestens seit Erganzung des Schallgutachtens hin-
reichend begegnet worden. Bedenken, dass die neu hinzukommende Wohnbebauung die
gewerblichen Nutzungen im Umfeld zusatzlich einschranken, haben sich nach fachlicher
Uberpriifung zudem nicht bestatigt. Den vorgetragenen Belangen, Spielraum fiir die zu-
kiinftige gewerbliche Entwicklung zu belassen, wurde, soweit es die Ausgangssituation
sowie die beachtlichen sonstigen stadtebaulichen Belange dies erlauben, Rechnung ge-
tragen.

Der vom Ortsbeirat ergehende Einwand, dass die Anzahl an Parkplatzen auch fiir Gaste zu
gering ist, wird in Anbetracht der zu beriicksichtigenden Stellplatzsatzung, der erheblichen
Anzahl an vorgesehenen 6ffentlichen Stellplatzen sowie unter Beriicksichtigung der OPNV-
Anbindung und der verfolgten Klimaschutzziele nicht aufgegriffen. Die bemangelte zusatz-
liche Verkehrs- und Immissionsbelastung auf der Klaus-Groth-StraBe bleibt laut Gutach-
terergebnissen in einem abwagungsgerechten Rahmen; ein reibungsloser Verkehrsfluss ist
gewahrt. Zudem rechtfertigen hier konkurrierende Belange, insbesondere die Schaffung
dringend benotigten Wohnraums, eine starkere Inanspruchnahme. Die Anregung zusatzli-
che Schul- und Kinderbetreuungskapazitaten vorzusehen, wird erst mit dem Entwurf von
2019 aufgegriffen. Der Vorschlag der Schaffung eines Stadtteilbegegnungszentrums wird
aufgrund des bestehenden hinreichenden Angebots ebenfalls nicht beriicksichtigt. Die
Einschatzung, dass die geplante Bebauung zu verdichtet und zu hoch ist und auf junge
Familien nicht mehr attraktiv wirkt, wird nicht geteilt. Vielmehr erfolgt mit der Planung
eine Orientierung am stadtebaulichen Umfeld. Weiterhin wird erwartet, dass das geplante
vielfaltige stadtebaulich integrierte Angebot gerade auch fiir junge Familien interessant
ist. Die Planungsvorgaben zu Gebaudestruktur und NutzungsmaB werden entsprechend
beibehalten. Die angeregte Bereitstellung von altersgerechtem Wohnen wird auf Grundla-
ge der Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglicht. In Anbetracht der Tatsache, dass
entsprechendes seniorenbezogenes Wohnangebot vom Wohnungsmarkt bisher hinrei-
chend geschaffen wurde, besteht aber keine Veranlassung dieses per Bebauungsplan ver-
bindlich vorzuschreiben. Ein vollstandiger Verzicht auf den Riickbau von Kleingarten, wie
seitens des Ortsbeirates abgeregt, wirde die Anzahl der moglichen Wohnungen erheblich
reduzieren. Im Hinblick auf das enorme Uberangebot an Kleingarten und dem Erfordernis
der Schaffung dringend benotigten Wohnraums wird die entsprechende Anregung nicht
aufgegriffen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der von der Planung beriihrten Behorden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden seitens des Amtes fiir
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Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege Anregungen zur Prazisierung der Festset-
zung des Baumerhaltungsgebots und der Baumstandorte im Stralenraum gegeben, wel-
che im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung berticksichtigt wurden. Gleiches gilt auch fir
das angeregte Erhaltungsgebot fiir die vier Baume in der westlichen Klaus-Groth-StraBe.
Das Bauamt, Abt. Bauverwaltung machte auf die fehlende Anbindung des Grundstiicks
Pressentinstrale 1 an die PlanstraBe A und die damit entfallende Bebauungsmoglichkeit
aufmerksam; durch Anderung der Baugebietsabgrenzungen wurde dieses Defizit behoben.
Die Anregungen des BUND, Geschaftsstelle Rostock, zu Dachbegriinung, Verwendung vom
LED-Lampen und zur Festsetzung der Bestandsbaume in der Klaus-Groth-StraBe werden
aufgegriffen, die Anregungen zum generellen Verbot von Diinge-, Pflanzenschutzmitteln,
Streusalz wird aufgrund des fehlenden Erfordernisses bzw. aufgrund einer hinreichenden
bestehenden Regelung nicht aufgegriffen. Die Forderung nach Kompensation von Eingrif-
fen im Quartier im Rahmen von weit vor Planaufstellung erfolgten AbrissmaRnahmen im
Bereich PGH ist nicht berechtigt, da diese in keinem Zusammenhang mit der Planaufstel-
lung stehen und wird entsprechend nicht beriicksichtigt. Die Anregung der Nordwasser,
ehemals Eurawasser, GmbH, das Abwasserpumpwerk im siidlichen Plangebietsbereich
einzuordnen, wird aufgrund nicht der gegebenen Anschlussbedingungen in der Klaus-
Groth StraBe und der hierfiir ungiinstigen Hohenverhaltnisse nicht aufgegriffen. Die sei-
tens der Industrie- und Handelskammer, des StALU Mittleres Mecklenburg, des Warnow
Wasser- und Abwasserverbands sowie auch von Rostock Business geaulRerten Bedenken,
dass nicht alle planungsrelevanten Gerauschquellen und auch nicht Inversionswetterla-
gen im Rahmen der Planaufstellung beriicksichtigt wurden, ist aufgrund der vor erneuter
Beteiligung erfolgten Erganzung des Schallgutachtens vom 16.07.2015 nicht mehr gerecht-
fertigt. Der hier genutzte Ansatz ist jedoch fachwissenschaftlich nicht abgesichert. Auf
Empfehlung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie wird letztlich wieder
dem urspriinglichen Ansatz gemaR DIN 1SO 9613-2 gefolgt. Weiterer Untersuchungsbedarf
wird entsprechend nicht mehr gesehen. Im Ergebnis der Begutachtung kommt es lediglich
bei gleichzeitigem maximalem Betrieb der immissionswirksamen Nutzungen im Nachtzeit-
raum zu Uberschreitungen der Orientierungswerte. Dem kann nur durch bauwerksseitigen
passiven Schallschutz begegnet werden, da weitergehende SchallschutzmafRnahmen auf-
grund der Entfernung der Schallquellen vom Baugebiet nicht zielfiihrend und Nutzungsbe-
schrankungen unverhaltnismaRig sind. Die seitens des StALU zusatzlich geaulRerten Be-
denken hinsichtlich infolge von Hafenbetrieb und Gewerbe auftretender Luftschadstoffe
konnen aufgrund der bestehenden erheblichen Abstande und der damit gesicherten Ein-
haltung der anerkannten Abstandsanforderungen zur geplanten Wohnbebauung, bzw. de-
ren erhebliche Uberschreitung, entkraftet werden. Die seitens verschiedener Amter und
sonstiger Behorden bzw. Trager offentlicher Belange gegebenen redaktionellen Hinweise
wurden, soweit zutreffen, im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung beriicksichtigt.

8.3 Zusammenfassung der Betroffenenbeteiligung 2015 und 2016 nach § 4 Abs.
3 BauGB

Im Rahmen der nach Anderung einzelner Planungsfragen durchgefiihrten Betroffenenbe-
teiligung wurde neben Wiederholungen von bereits zur Auslegung vorgebrachten von zwei
Anliegern zu geringe Bebauungsmaoglichkeiten in der 2. Reihe der Bebauung an der Pres-
sentinstraBe vorgebracht. Nach Uberpriifung des Sachverhalts wurden Grund- und Ge-
schossflachenzahlen und in einem Fall auch die uberbaubare Grundstucksflache in einem
MaR erweitert, das die Bebauungsmoglichkeiten derjenigen bei bereits realisierten Vorha-
ben in 2. Reihe entsprechen.

Im Rahmen einer zusatzlich durchgefiihrten Beteiligung der von den vormals vorgenom-
menen Plananderungen in Einzelfragen betroffenen Behorden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange im September 2016 wurden seitens des Amtes fiir Umweltschutz umfas-
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sende Anregungen zur Erlauterung der Immissionsbegutachtung sowie den daraus resul-
tierenden Festsetzungen gegeben, welche nach umfassender Prifung und Abstimmung
berilicksichtigt wurden. Die dariiber hinaus im Rahmen der Behordenbeteiligung gegebe-
nen redaktionellen Hinweise wurden, soweit angebracht, beriicksichtigt.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Triger offent-
licher Belange zum Entwurf 2017

Insbesondere aufgrund der Einwendungen einer Burgerintiative wurde der Verlauf
der ErschlieBungstrassen geandert

1. Fiir den nordlichen Teil der privaten Grundstiicke (ab Pressentinstr. 6) entfallt
die Bebauungsmoglichkeit in der 3. Reihe und die PlanstraBe wird geringfugig von
den Grundstlicksgrenzen Richtung Warnow verschwenkt

2. Flir den siidlichen Teil (Pressentinstr. 1 bis 5) wurde in Abstimmung mit fast allen
betroffenen Eigentiimern folgendes Ergebnis erzielt:

Die Bebauungs moglichkeiten in der 3. Reihe wurden groBziigiger gefasst.

3. Zum Uberarbeiteten Entwurf mit den Anderungen wurde ein Beteiligungsverfah-
ren nach 83 3 und 4 jeweils Absatz 2 durchgefuihrt - einschlieRlich offentlicher Aus-
legung.

9 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

9.1 Bodendenkmale

Nach Stellungnahme des Landesamts fiir Kultur- und Denkmalpflege vom 15.04.2014 ist
fur den siidwestlichen Teil des Geltungsbereichs das Vorhandensein von Bodendenkma-
len ernsthaft anzunehmen bzw. naheliegend. Der hinreichende Konkretisierungsgrad ist
in vorliegendem Fall aufgrund der siedlungsgeografischen und topografischen Verhalt-
nisse bzw. durch Oberflachenfunde gegeben. Auch die vorliegende Flache ist als offentli-
cher Belang in die Priifung der Umweltauswirkungen einzubeziehen (Gutachten des
Oberbundesanwalts beim Bundesverwaltungsgericht vom 01.02.1996, Az. 4 R 537.95). Auf-
grund der nicht hinreichend gegebenen Sicherheit liber das Vorkommen von Boden-
denkmalen erfolgt in Abstimmung mit dem Landesamt aber keine Nachrichtliche Uber-
nahme der o.g. Flache.

Sollten wahrend Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemalk § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftrag-
ten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

9.2 Begriinung

Auf den nicht uberbaubaren, privaten Grundstucksflachen gilt die Grinflachengestal-
tungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 09.10.2001. Fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock und der gesetzliche Baumschutz gem. § 18 NatSchAG M-V. Sollten
Baumfallungen vorgenommen werden, so sind diese ordnungsgemaR bei der Stadt zu
beantragen und gem. § 5 Baumschutzsatzung bzw. Baumschutzkompensationserlass aus-
zugleichen.
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9.3 Altlasten

Wenn bei Beraumung der nicht mehr erhaltenswerten baulichen Anlagen, bei Bauvorbe-
reitungs- und ErschlieBungsmaBnahmen Anzeichen bisher unbekannter Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flus-
sigkeiten oder Reste alter Ablagerungen angetroffen werden, ist das Amt fiir Umweltschutz
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock umgehend zu informieren. Weiterhin sind ent-
sprechende kontaminierte Bereiche, im Sinne des Gefahrstoffrechts, dem Landesamt fir
Gesundheit und Soziales (LAGuS M-V), Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Dezernat Rostock umgehend anzuzeigen. Kontaminierte Bereiche sind zu untersuchen und
gegebenenfalls zu sichern bzw. zu sanieren. In diesem Zusammenhang erfolgen weitere
Hinweise dem LAGuS M-V, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat
Rostock.

Sollten Asbestbelastungen vorgefunden werden, darf nach Hinweis des LAGuS M-V deren
Beseitigung nur durch Fachbetriebe, unter Einhaltung der Forderungen der Gefahren-
stoffverordnung und der technischen Regeln fiir Gefahrstoffe ,Asbest-, Abbruch-, Sanie-
rungs- oder Instandsetzungsarbeiten (TRGS 519)" erfolgen. Diese Arbeiten sind dem LAGuS
M-V, Abteilung Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock, spatestens 7
Tage vor Beginn der Tatigkeiten anzuzeigen.

9.4 Hinweise des Landesamts fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz (LPBK M-V) sowie des Landesamtes fiir Gesundheit und So-
ziales M-V (LAGuS M-V) zur moglichen Kampfmittelbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde grundsatz-
lich nicht auszuschlieBen sind.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewie-
sen, Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszu-
schlieBen. Dazu gehort die Pflicht, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben iiber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

9.5 MaRBnahmen auBBerhalb des Geltungsbereiches

Im Rahmen der durchzufiihrenden Waldumwandlung fiir Teilflachen des Geltungsberei-
ches von 1,04 ha ist fiir die entfallende Waldflache eine Ersatzaufforstung in einem Ver-
haltnis 1:3 also von 3,12 ha vorzunehmen. Die Ersatzaufforstungen sind auf externen Fla-
chen in der Gemarkung Bentwisch (E1) und der Gemarkung Rostocker Heide (E3) geplant.

Erstaufforstung E1: Auf den Flurstiicken 44/40 und 45/11, Flur 1, Gemarkung Bentwisch er-
folgt auf einer Flache von ca. 1,8 ha eine Erstaufforstung mit Baumarten nach Angabe des
Forstamtes. Ein Waldmantel aus standortgerechten, heimischen Strauchern ist anzulegen.
Der Leitungsschutzbereich ist von Geholzen freizuhalten und als Waldlichtungsflache zu
entwickeln. Die Flache wird durch das Stadtforstamt bewirtschaftet und befindet sich im
Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Es liegt eine Erstaufforstungsgnehmi-
gung vom 20.09.2010 bzw. eine Verlangerung der Genehmigung vom 28.10.2015 bis zum
31.12.2019 vor.

Anlage einer extensiven Mahwiese E2: Am Dierkower Hang auf dem Flurstiick 892/27 Flur
1, Gemarkung Flurbezirk VI auf dem Dierkower Hang, sind auf einer Flache von 8.835 m?
nicht standortgerechte, Geholze zu roden und der Abraum von der Flache zu entfernen.
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Standortgerechte sowie Obstgeholze mit einem Stammumfang >= 80 cm sind zu erhal-
ten. Die Beseitigung der Geholze hat im Zeitraum vom 01. Oktober bis 29. Februar stattzu-
finden. AnschlieBend ist eine Mahwiese einzusaen. Zur Pflege der Mahwiese ist in den
ersten drei Jahren eine zweischiihrige Mahd zwischen dem 15. und 31. Juli und ab dem 15.
September, in den darauffolgenden Jahren eine einschiihrige Mahd zwischen dem 15. und
31. Juli durchzufiihren. Die Entwicklungspflege betragt 20 Jahre. Das Mahgut ist von der
Flache abzufahren. Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

9.6 Bergbauberechtigung Erlaubnis ,,Geothermiefeld Rostock*

Nach Auskunft des Bergamts Stralsund vom 29.05.2017 sind die Erlaubnisse Geothermie-
park Sudstadt Rostock und Geothermiefeld Rostock zur Aufsuchung des bergfreien Bo-
denschatzes Erdwarme mit Ablauf des 31.01.2017 ausgelaufen, d. h. es existieren seitdem
keine bergbaulichen Rechte fiir den Bereich des B-Plans Nr. 15.WA.178 ,Obere Warnowkan-
te“ mehr, welche zu beriicksichtigen waren.

9.7 Betretungsrecht nach § 14 ZollVG

Das Plangebiet befindet sich insgesamt im grenznahen Raum entsprechend § 14 Abs. 1
Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) i.v.m. § 1, Anlage 1C der Verordnung liber die Ausdehnung
des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete (GrenzAV), wel-
cher sich am deutschen Teil der Zollgrenze der Gemeinschaft bis zu einer Tiefe von 30 Ki-
lometern, von der seeseitigen Begrenzung des Zollgebiets der Gemeinschaft bis zu einer
Tiefe von 50 Kilometern erstreckt. Entsprechend diirfen gem. § 14 Abs. 2 ZollVG Zollbe-
dienstete Grundstiicke mit Ausnahme von Gebauden betreten und befahren. Dieses Betre-
tungsrecht muss auch wahrend etwaiger Bauphasen gewahrleistet sein. Das Hauptzollamt
kann verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen,
an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergange einrichten oder Wassergraben tiberbriicken.
Das Hauptzollamt kann dariiber hinaus auf eigene Kosten Grenzpfade, Durchlasse, Uber-
gange oder Briicken einrichten oder verbessern.

9.8 Hinweise des Wasser- und Schifffahrtsamts Stralsund

Nach den §§ 31 und 34 BundeswasserstraBengesetz (WStrG) vom 02.04.1968, in der aktuell
giiltigen Fassung, ist fiir die Errichtung, die Veranderung und fiir den Betrieb von Anlagen
in, Uber oder unter einer BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine strom- und schiff-
fahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenen-
falls durch Auflagen beriicksichtigt werden.

Weiterhin diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausge-
staltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass ge-
ben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefuhren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebauungs-
plan, die von der WasserstraRe sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt friih-
zeitigt zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

9.9 Zufahrt fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge und weitere Anforderungen an den
Brandschutz

Die PlanstraBe A ist in einer Form auszufuihren, dass eine Begegnung von zwei GroRfahr-
zeugen der Feuerwehr gefahrlos moglich ist. Die Mitbenutzung des Gehwegs ist dabei
statthaft. Uber die PlanstraBe D (zwischen WA 1.4 und WA 1.5) ist eine dauerhafte Zufahrt
zur riickwartigen Bebauung PressentinstraBe 11a (Yachtclub Warnow e.V.) fiir Fahrzeuge
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der Feuerwehr und des Rettungsdienstes unter Beriicksichtigung der Richtlinien ,Flachen
fur die Feuerwehr” vorzusehen.

Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten miissen mit einer FeuerwehrschlieBung ausgestat-
tet sein. Die Feuerwehrzufahrten mit einhergehender Bepollerung sind auszuschildern
und standig freizuhalten. Das Setzen von Pollern sollte auf ein Minimum beschrankt wer-
den.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist ein Ringsystem vorzusehen sowie auf
Grundlage der DVGW W405 zu dimensionieren.

Baumbewuchs darf die Sicherstellung von Rettungswegen insbesondere die Anleiterbar-
keit von Rettungsfenstern mittels Drehleitern der Feuerwehr oberhalb von 8 m Briistungs-
hohe liber Gelande nicht beeintrachtigen (siehe Punkt 11 ,Richtlinie iiber Flachen fiir die
Feuerwehr®).

Es wird vorausgesetzt, dass jede Nutzungseinheit zur Sicherung des 2. Rettungswegs ober-
halb 8 m Briistungshohe jeweils ein straRenseitiges Fenster gemal} § 37 Abs. 5 LBauO M-V
aufweist. Sollten sogenannte Dreispanner oberhalb von 8 m Briistungshohe vorgesehen
werden, bei denen Wohnungseinheiten einseitig orientierte, der StraRe abgewandte Ret-
tungsfenster aufweisen, wird es notwendig, dass die Hofbereiche mittels Fahrzeugen der
Feuerwehr befahren werden miissen (siehe Anforderungen der ,Richtlinie iiber Flachen
fiir die Feuerwehr” wie z. B. Kurvenbereiche). Bereits in der Planung sollte deshalb sicher-
gestellt werden, dass in der Ausfilhrung der Bordsteinkanten in diesen Bereichen abge-
senkt bzw. durchgangig liberfahrbar hergestellt werden (siehe Punkt 6 ,Richtlinie liber
Flachen fiir die Feuerwehr”).

9.10 Anforderungen an die Zufahrt zum Yachtclub Warnow e.V. (Pressentinstra8e 11a)

Im Rahmen der StraBenerschlieBungsplanung ist sicherzustellen, dass die Ausbauquer-
schnitte und Kurvenradien der StraBen auf den Zufahrtsrouten zum Yachtclub so dimensi-
oniert werden, dass Bootstransporte weiterhin sichergestellt sind. Die vorgenommene
Dimensionierung samtlicher Verkehrsflachen in Zufahrt zum Yachtclub ist so gestaltet,
dass im Rahmen der ErschlieBungsplanung die Anlage von ZufahrtsstraBen mit hinrei-
chenden Fahrbahnbreiten und Kurvenradien auch fiir Bootstransporte erfolgen kann.

Weiterhin ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen, dass eine Lastauf-
nahme der Stralen fiir Kranfahrzeuge zum Kranen von Yachten sichergestellt ist.

9.11 Anforderungen im Rahmen der abwasser- und trinkwassertechnischen Erschlie-
RBung

Hinsichtlich der abwasser- und trinkwassertechnischen ErschlieBung ist zwischen der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock als ErschlieBungstrager, sowie dem Warnow-
Wasser- und Abwasserverband und der Eurawasser Nord GmbH ein ErschlieRungsvertrag
abzuschliefRen.

Die Trassen der Leitungen durfen nicht mit starkwiichsigen Geholzen oder Baumen be-
pflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen Stammachse des Baumes und RohrauRen-
wand der Versorgungsleitung muss 2,50 m betragen. Kann die Einhaltung der Abstande
nicht gewahrleistet werden, ist gemaR Merkblatt tiber Baume und unterirdische Leitungen
und Kanale (DVGW GW 125, Ausgabe 02.2013) zu verfahren. Einer Baumpflanzung mit einem
Abstand von unter 1,50 m wird seitens der Eurawasser Nord GmbH nicht zugestimmt.
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9.12 Hinweise der Stadtwerke Rostock Netzgesellschaft mbH zur Anbindung an das
Stromversorgungsnetz und zur Planung / Ausfiihrung der Beleuchtungsanlage

Fiir die notwendigen Kabelverlegungsarbeiten sind unverbaute Trassen (50 cm breit) in
den Gehwegen und in den Schutzstreifen entsprechend der DIN 1998 freizuhalten. Not-
wendige Kabelverteiler (Platzbedarf 0,50 x 1,00 m) werden im Gehweg mit dem Riicken zur
Grundstuicksgrenze errichtet.

Fir die Stromversorgung des Bebauungsplangebietes ist ein Antrag auf Stromversorgung
zu stellen. Mit der Antragserstellung ist die Anzahl der Wohnungen zu benennen, ein La-
geplan M 1:500 und ein Ablaufplan zu libergeben. Auf dieser Grundlage wird mit dem Er-
schlieBungstrager eine Vereinbarung zur Stromversorgung geschlossen.

Um fiir die Stadt Rostock eine effektive und kostengiinstige Beleuchtung zu realisieren, ist
die Planung mit der Stadtwerke Rostock AG, Hauptabteilung Licht, zu koordinieren. Die
Planung der Beleuchtungsanlage muss nach Projektvorschrift, Beleuchtungskatalog und
Einmessvorschrift der THBA erfolgen. Lichtpunkte mit gelenkter Lichtstrahlung und haus-
seitiger Abschirmung sind unter Beriicksichtigung des speziellen Anwendungsfalls zu be-
vorzugen. Das Aufstellen von Baumen / Griinanlagen ist in der Planungsphase rechtzeitig
zwischen Griin- und Elektroplaner (speziell Lichtplaner) abzustimmen. Wenn im Baugebiet
Lichtsignalanlagen oder Informationskabel der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ge-
plant sind, dann ist dies mit den zustandigen Mitarbeitern der Stadtwerke Rostock AG ab-
zustimmen.

9.13 Hinweis auf stillgelegte Gasleitung Stadtwerke Rostock AG

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft eine stillgelegte unterirdische Gaslei-
tung der Stadtwerke Rostock AG. Bei dem Erfordernis zur Demontage ist vor der Realisie-
rung die Zustimmung und ortliche Einweisung durch die Hauptabteilung Gas der Stadt-
werke Rostock AG erforderlich. Der Leitungsverlauf ist in der Planzeichnung informativ
vermerkt.

9.14 Hinweise zum Naturschutz und Artenschutz

Der Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz fiir die im Geltungsbereich nachge-
wiesenen Fledermausquartiere und Baume mit Bruthohlen ist zu beachten. Bei Baumfal-
lungen, Gebaudeabriss oder -umbau sind die betroffenen Bereiche vorab erneut auf Vor-
kommen geschiitzter Vogel- und Fledermausarten hin zu untersuchen. Das Ergebnis ist der
Naturschutzbehorde vor Baubeginn zur Stellungnahme mitzuteilen.

9.15 Hinweise zum Bodenschutz

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen,
ist der Grundstuckseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (Krw-AbfG)
vom 25.08.98 (BGBL. | S. 2455) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz. Die Altlasten sind unverziiglich dem Abfallwirtschafts-
amt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock anzuzeigen.

Bei den Erd- und Bodenarbeiten ist der kulturfahige Oberboden gesondert abzutragen,
separat fachgerecht in Mieten zu lagern und nach der Herstellung des Planums unverziig-
lich auf die geplanten Vegetationsflachen wieder aufzubringen. Dabei sind die einschlagi-
gen Bestimmungen des Bodenschutzes, insbesondere der DIN 18915 zu beriicksichtigen.
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92.16 Immissionsschutz

Aufgrund vermehrt auftretender Probleme bei der immissionsschutzrechtliche Beurteilung
der Gerauscheinwirkungen der Tiefgaragen im Baugenehmigungsverfahren wird vorsorg-
lich darauf hingewiesen, dass an Fassaden an denen die Tiefgaragen minden, Nebenrau-
men anzuordnen sind bzw. Aufenthaltsraume durch geeignete MaRnahmen vor erhebli-
chen Gerausch-und Lichtimmissionen zu schiitzen sind. Die MaBnahmen sind von der HG-
he der Beeintrachtigung abhangig.

917 Hinweis zu Sturzfluten

Sturzfluten in Folge von Starkregenereignissen nehmen zu. Diese lokal begrenzten Ereig-
nisse konnen uberall auftreten und fiihren zu Erosionserscheinungen an Hanglagen sowie
Aufstau in Ebenen und Senken. Der kurzzeitige Uberstau von wenigen Dezimetern kann zu
erheblichen Schaden am Bauwerk fiihren. Zur Vermeidung von Bauwerksschaden wird
eine angepasste Bauweise empfohlen.

9.18 Beriicksichtigung der Grundwasserverhaltnisse in der Bauplanung

Da der oberflachennahe Stau- bzw. Grundwasserhorizont im Baugebiet zwischen 1 und 2 m
unter Gelande ansteht, ist das Auftreten von Staunasse nicht auszuschlieRen. Gefahrdun-
gen der Bausubstanz durch dauerhaft oder zeitweilig hoch anstehendes Grundwasser z. B.
fur Keller oder Tiefgaragen, die hierdurch vernasst werden, werden im Integrierten Ent-
wasserungskonzept im Bestand nicht erwartet. Im Rahmen der Bauplanung sind vorste-
hende Gegebenheiten zu beriicksichtigen und bei Bedarf sind entsprechende bauliche
Vorkehrungen zu treffen.

9.19 Beriicksichtigung Leitungstrassen der Eurawasser GmbH

Entlang der PressentinstralRe sind Pflanzungen von Linden geplant. Zu beachten ist, dass
im Gehweg eine Trinkwasserleitung DN 100 GG liegt. Der Mindestabstand zwischen
Stammachse des Baumes und RohrauBenwand der Versorgungsleitung muss 2,5 m betra-
gen. Kann die Einhaltung der Abstandsflache nicht gewahrleistet werden ist gemaR Merk-
blatt Giber Biume und unterirdische Kandle (DVGW GW125, Ausgabe Februar 2013) zu ver-
fahren. Einem Pflanzabstand unter 1,5 m stimmt der Versorgungstrager nicht zu.

Auf den Flurstiicken 44/40 und 45/11, Flur 1, Gemarkung Bentwisch erfolgt eine Erstauf-
forstung mit Baumen. Auf den Grundstiicken liegen eine Trinkwasserleitung und eine
Schmutzrohrleitung jeweils in DN 150. Auch hier wird auf die Einhaltung des Pflanzab-
stands gemaR Merkblatt DVGW GW125 hingewiesen.

Am Dierkower Hang auf Flurstiick 892/27, Flur 1, Gemarkung Flurbezirk VI sind Baum- und
Geholzpflanzungen geplant. Das Grundstiick wird von einer Trinkwasserleitung 200 GG
tangiert. In der Nahe der Leitung wird das frasen der Stubben und nicht deren Rodung
empfohlen.

9.20 Hinweise zum Arbeitsschutz auf Baustellen

Bauvorhaben / Bautatigkeiten im Rahmen dieses B-Planes, sind gemal § 2 Abs. 2 Baustel-
lenverordnung (BaustellV) dem Landesamt fiir Gesundheit und Soziales M-V, Abteilung
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Rostock (LaGus M-V) spatestens zwei
Wochen vor Errichtung der Baustelle mittels einer Vorankiindigung zu ubermitteln, die
mindestens die Angaben nach Anhang | der BaustellV enthalt.
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Anlage 1 - Untersuchungsrahmen B-Plan Nr. 15.WA.178 ,,Obere Warnowkante*

Festlegung des voraussichtlichen Untersuchungsrahmens entsprechend der Anforderungen des § 2a BauGB (Scoping) Stand 24.09.12

Tabelle 49: voraussichtlicher Untersuchungsrahmen

Umweltbericht nach § 2a BauGB Vorhandene Unterlagen Untersuchungsbedarf Art der Ermittlung; Ansprechpart-
Untersuchungsrahmen ner/Gutachter

A) Luftbilder Stand 2011

Kurzdarstellung des Inhalts und der
wichtigsten Ziele des B-Plans,
Beschreibung der Festsetzungen mit
Angaben uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben

Realnutzungskartierung auf der
Basis der Luftbilder von 2007

Warnowuferkonzept, Stand 2011

Strukturkonzept ,Rostocker Oval®,
Stand 2011

Machbarkeitsstudie Bebauung ,,PGH
Waterkant”, EGS GmbH Schwerin,
20M

Landschaftsplan der HRO, Entwurfs-
stand 2012

Altlastsituation
Sturmflutschutz

Immissionsschutz gegeniiber Segelclub und
Fischereihafen

Beriicksichtigung der kommunalen Klima-
schutzbelange / beispielhaftes energetisches
Bauen

Waldabstand, Waldumwandlung
geschiitzte Arten

Einfluss auf berichtspflichtiges Gewasser gemaf
Wasserrahmenrichtlinie

Erholung (Ufernutzung, KGA)

Untersuchungsraum:

Innerhalb der B-Plangrenze, sowie ggf.
gesonderte Festlegungen fiir die
Schutzgiiter

Untersuchungszeit:
Parallel zum Aufstellungsverfahren

Bewertungsgrundlage der Ist-Situation
entsprechend UQZK und nach Abstim-

mung mit 67; Bewertungsgrundlage der
Auswirkungen: UQZK und GOP

61, 67,73, 82, 83
StALU

beauftragtes
GOP-Biiro: bhf
Landschaftsar-
chitekten GmbH,
Schwerin
Artenschutz:
Biliro Brielmann,
Rostock

beauftragtes
Akustik-Biiro

73

B)
Auswirkungen auf:

(a) Tiere und Pflanzen geschiitzte Biotope; LUNG, 2004
aktualisierte Biotoptypenkartierung;
Amt 67, 2006

Baumschutzsatzung und Griinfla-
chengestaltungssatzung, Hanse-

und Universitatsstadt Rostock 2001

- Biotoptypenkartierung, M 1:1.000

- Erfassung des vorhandenen Baumbestan-
des

- Beriicksichtigung der Belange fiir Wald
(Waldabstand 30 Meter fiir Bebauung);
Waldumwandlung

- Erfassung geschiitzter und gefahrdeter
Pflanzen und Tiere

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung und
Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Be-
lange bei streng und besonders geschiitz-

Erarbeitung eines GOP

Auswertung vorhandener Unterlagen
Erfassung geschiitzter und gefahrdeter
Pflanzen;

Kartierung Brutvogel: 3 Begehungen
Marz bis Ende Juli;

Kartierung Fledermause: 3 Begehungen
Mai bis Anfang August

67, beauftragtes
GOP-Biiro

82, Landesamt
fiir Forsten und
GroRschutzge-
biete
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ten Arten
(b) Boden Orientierend Untersuchungen zu Art und AusmaR bestehender Bodenbelas- | Auswertung vorhandener Unterlagen 73, ggf. Gut-
Altlasten, Dr. Tiedt & Cie.GmbH, tungen sowie Abschatzung von Handlungs- achterbiiro
1998 erfordernis im Hinblick auf die geplante
Altlastenkataster, Nutzung
Bodentypenkartierung, MaR der Flacheninanspruchnahme
Versiegelungskartierung Beurteilung betroffener Bodentypen
(c) Wasser Gewasserkataster, Hanse- und Uni- Einfluss auf WRRL-Gewisser Unterwarnow | Abstimmung 73, StALU
Oberflichenwas- | versitdtsstadt Rostock 2012 Beriicksichtigung 50 Meter Gewasserschutz-
ser Bewirtschaftungsplanung Unter- streifen nach LNatG M-V
warnow, biota GmbH, 2008 Umgang mit anfallendem Regenwasser
Grundwasser Grundwasserkataster, Hanse- und Aussagen zu Grundwasserdargebot und Auswertung der Unterlagen 73
Universitatsstadt Rostock, 2012 -belastung Abstimmung
Sturmflut Regelwerk Kiistenschutz des Landes Aussagen zur Sturmflutschutzsicherheit und | Abstimmung 73, StALU
M-V Anforderungen an die Planung
(d) Luft Messstation Stuthof, LUNG M-V Aussagen zur Luftqualitat Auswertung der Messwerte und des 73
Verkehrsmengen IGVK Verkehrszahlen
(e) Klima Klimafunktionskarte, Hanse- und Aussagen zum Lokalklima unter besonderer | Auswertung der Unterlagen 73

Universitatsstadt Rostock, 2004

Beriicksichtigung der Land-See-
Windzirkulation
Aussagen zu Starkwind

() Landschaft(sbild)

Landschaftsplan; Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock, Beschluss
1998

Fortschreibung Landschaftsplan
2012

Erfassung der sinnlich wahrnehmbaren
Erscheinungsform der Land-
schaft/wesensbestimmende Merkmale der
Landschaft

Einfluss der Wassernutzung auf das Land-
schaftserleben

Gestaltungserfordernisse

GOP

Ermittlung auf Grundlage des Land-
schaftsplanes und ortlicher Begehun-
gen;

Verbale Beschreibung
Fotodokumentation

67, beauftragtes
GOP-Biiro

(g) biologische Vielfalt

Biotoptypenkartierung
Informationen zu einzelnen Arten-
vorkommen Biotopverbundentwick-
lungskonzept

Angaben zu Biotoptypen
Artenvorkommen

GOP, Auswertung vorhandener Unterla-
gen

67, beauftragtes
GOP-Biiro

(h) menschliche Gesundheit und
Bevolkerung

Emissions- und Immissionskataster
Larmkartierung Stufe 2, 2012
Verkehrsangaben aus dem IGVK
Spielbereichsentwicklungskonzep-
tion, laufend, Satzung der HRO iiber
die Beschaffenheit und GroRe von

Ermittlung von Larmauswirkung auf Nut-
zungen und Empfehlungen fiir Festsetzun-
gen

Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb
und angrenzend des B-Plangebietes
Bedarf an naturgebundenen Erholungs-,
Freizeitnutzungen und Spielplatzen, Wege-

Abstimmung, schalltechnische Untersu-
chung

GOP

73, 67, beauftrag-
tes Akustik- und
beauftragtes
GOP-Biiro
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Spielflachen fiir Kleinkinder bis 6
Jahre (von 2001)

beziehungen, Griinverbindungen, insbeson-
dere Bedeutung der Warnownahe fiir die
Erholung

(i) Kultur- und Sachgiiter

Denkmalliste, archaologische Fund-
kartierung, Krausesche Fundchro-
nik, Bodendenkmalliste

- Vorkommen archdologischer Funde oder
von Denkmalen

Abstimmung

41, Landesamt
fir Denkmalpfle-

ge

(i) Wechselwirkungen

- Ermittlung der Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern

verbal argumentativ

73

0

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

C)c)
Schutzgebiete

Kartierung der Schutzgebiete, fort-
laufend, 67

D)

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern

- Standort flir Wertstoffsammelbehalter
- Mindestfahrbreiten und Wendemaoglichkeit
fur Miillfahrzeuge

Abstimmung

73

E)

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie/Anpassung an
den Klimawandel

Warmeschutzsatzung
Karte der Fernwarmevorranggebiete
uberflutungsgefahrdete Bereiche

- Einsatzmoglichkeit erneuerbarer Energie-
nutzung

- Warmedammung, Kiihlung / Beschattung;
Energiestandards

- Sturmflutschutz

- Starkwind

Abstimmung

73

ggf. Gutachten zu
Energiekonzept

F) Entwicklungskonzeption des Land- |- Prazisierung der Entwicklungskonzeption GOP 67, beauftragtes
Darstellungen von Landschaftspld- | schaftsplans, Hanse- und Universi- |- prizisierung der Griingestaltung GOP-Biiro
nen sowie von sonstigen Planen, tatsstadt Rostock, Beschluss 1998, 73
insbesondere des Wasser-, Abfall- Entwurfsstand 2012
und Immissionsschutzrechts Emissions- und Immissionskataster
Larmkartierung Stufe 2, 2012

G)
Erhaltung ¢= @ﬁg en Luftqualltéit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden
Beschlussen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden
H) Flachenbilanzierung im Zuge der - Umnutzung einer Fliche Abstimmung 61,73

sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden; Wiedernutz-

Luftbildauswertung, Hanse- und
Universitatsstadt Rostock, 2007 bzw.
Realnutzungskartierung 2007

barmachung von Flacheg,, fill.:]rer-

- Moglichkeiten der Versiegelungsminimie-
rung; Versiegelungsarten, insbesondere auf
Stellplatzen

Auswertung vorhandener Unterlagen

ontieh
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dichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung, Begrenzung
der Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal

Nachweis der Notwendigkeit der
Nutzung von landwirtschaftlich, als
Wald oder fiir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

)}

Ausgleichsflachenkataster, Hanse-

- Eingriffsregelung entsprechend der Hinwei-

GOP

67, beauftragtes

Vermeidung und Ausgleich / Ein- und Universitatsstadt Rostock, 2012 se zur Eingriffsregelung M-V von 1999/Heft GOP-Biiro
griffsregelung nach BNatSchG 3
- Eingriffsbilanzierung, getrennte Ermittlung
durch VerkehrserschlieBung und Baufla-
chen
) (a) Aussagen aus den Fachgutachten | (a) Bewertung der Umweltauswirkungen aus den | verbal argumentativ 73
Prognose liber die Entwicklung des | und mittels UQZK vorangegangenen Beschreibungen
Umweltzustands (b) Entwicklungskonzeption des (b) Brachliegen fiir stadtebauliche Entwicklung
(@) bei Durchfiihrung der Planung | Landschaftsplans; Hanse- und Uni- | eeigneter Flachen
und versitatsstadt Rostock, Beschluss
(b) bei Nichtdurchfiihrung der 1998, Entwurfsstand 2012
Planung
K) Varianten der VerkehrserschlieRBung,
wichtigste geprifte anderweitigen Varianten einer spateren erweiterten Bebauung
Losungsmoglichkeiten und Angabe im Zusammenhang mit der Umverlegung des
der wesentlichen Auswahlgriinde im Segelclubs sowie Aufgabe der KGA
Hinblick auf die Umwelt
L) ~  Kartierungen im Rahmen des GOP, Hinweise zur Eingriffsregelung M-V von 1999/Heft 3 73 mit allen
technische Verfahren bei der Um- Partnern

weltprifung

- Berechnungen im Zuge der schalltechnischen Untersuchung

- vereinfachte 6kologische Risikoeinschatzung (dreistufig; GIS- Bewertung der Umweltauswirkungen tiberwiegend auf der
Basis vorhandener Daten); permanente direkte Abstimmung mit den jeweiligen Sachbearbeitern / Behérden

Bezeichnungen: 73 - Amt fiir Umweltschutz, 67 - Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege, 66
—-Amt fiir Verkehrsanlagen, 61 - Amt fiir Stadtplanung, 82 - Forstamt
41 - Amt flr Kultur und Denkmalpflege

Abkiirzungen: ~ GOP - Griinordnungsplan; UQZK - Umweltqualitatszielkonzept; StALU - Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt; HRO - Hanse- und Universitatsstadt

Rostock; KGA - Kleingartenanlage; LUNG - Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie; IGVK - Integriertes Gesamtverkehrskonzept
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