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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung
Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung und innenstadtgerechte Bebauung einer

ehemals bebauten Brache im Stadtteil Stadtmitte nordlich und Ostlich des historischen Rat-
hauses im Sinne der Innenstadtentwicklung gemalR § 13a des Baugesetzbuches (BauGB).

Dabei verfolgt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Absicht, dem Hauptplatz der
Stadt durch die Errichtung moderner Wohn- und Geschéftsformen seine stadtraumlichen
Qualitaten zuriickzugeben und die Stadtverwaltung durch die Konzentration der Amter an
einem zentralen Ort fuir die Birger besser erreichbar zu machen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 11.M.200 "Am Rathaus/Am Schilde“ verfolgt die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock das Ziel, in seinem Geltungsbereich zwei mehrgeschossige Wohn-
und Geschaftshduser sowie zwei Gebaude zur Erweiterung des Verwaltungsstandortes zu
errichten.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 11.M.200 "Am Rathaus/Am Schilde“ befindet sich im
Stadtteil Stadtmitte der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, direkt am Neuen Markt.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

Im Norden: durch die StralRenmitte der Stralte ,Vogelsang®,

im Osten: durch die Grundstiicke Ostlich der ,Kleinen Wasserstraflte®,

im Siden: durch eine Linie, die die Nordseite des Rathausanbaus mit den nérdlichen
Grundsttcksgrenzen der Grundstlicke nordlich der ,Grol3e Scharrenstralle®
verbindet,

im Westen: durch eine Linie im Abstand von 2,25 m westlich zu den Stral3enbahnglei-
sen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 745/9, 756/4, 759/3, 759/6, 759/7, 759/8, 761/2,
763/1, 763/2, 765/1, 765/2, 765/3, 766/2, 766/3, 766/4, 766/5, 767/1, 767/2, 767/3, 767/4,
789/4, 900/4, 1351/5, 1391/1, 1391/2, 1392/1, 1392/2, 1393/2, 1393/3, 1394/1, 1394/2,
1395/1, 1395/2, 1396, 1397, 1398, 1402, 1403/1, 1403/3, 1403/4, 1404, 1406/2, 1407, 1409,
1410, 1411, 1412/3, 1413/3, 1414/1, 1415/5, 1432/1, 1433/3, 1434/3, 1438/1, 1443, 1444/2,
1444/3, 2095, 2096 und Teile der Flurstiicke 685/9, 745/25, 788/5, 789/1, 789/3, 1355/3,
1389/3, 1393/4, 1414/2, 1417/5, 1419/3, 1424/4, 1432/4, 1435/3, 1436/1, 1436/2, 1439,
1441/1, 1447,1490/6, 1490/7 der Gemarkung Flurbezirk | Flur 2, 3 und 4.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 1,48 ha.

Als Plangrundlage dient der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Hansch & Ber-
nau, Talliner StralRe 1 in 18057 Rostock, mit Stand von 16. Dezember 2019 (H6henbezug
ETRS 89 NHN, Lagebezug DHHN 2016).

1.3 Bisheriger und geplanter Verfahrensablauf

Mit der BauGB-Novelle durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) wurde zum 1. Janu-
ar 2007 in Anlehnung an die Regelungen uber die vereinfachte Anderung eines Bauleitplans
nach § 13 BauGB ein ,beschleunigtes Verfahren“ eingefihrt. Mit dem § 13 a BauGB steht
unter bestimmten Voraussetzungen ein Instrument der stadtebaulichen Planung zur Verfi-
gung, das rechtspolitisch das Ziel verfolgt, die Beglinstigung einer Entwicklung des Stadtge-
biets ,nach innen®, zu beférdern. Mit dem beschleunigten Verfahren wird ein Instrument zur
deutlichen Erleichterung der Innenentwicklung gegeniuber der Aufenentwicklung bereitge-
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stellt, das insbesondere hinsichtlich des teilweise tberschiellenden Umgangs mit der Um-
weltprifung und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung eine Beglinstigung bewirkt.

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung, Umnutzung bzw. Nachverdichtung von
Flachen im Sinne der Innenentwicklung angestrebt.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist u. a., dass in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2
der BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.
Weiterhin wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

e Mit der vorliegenden Anderung werden keine Vorhaben vorbereitet, die eine Grund-
flache von mehr 20.000 m2 Uberschreiten. Dieser Wert ist mit einer Grundflache von
ca. 6.400 m2 entsprechend § 19 Abs. 2 BauGB unterschritten.

¢ Wohn- und Geschaftshduser sowie Verwaltungsgebéude zahlen nicht zu den Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen.

e Der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sind im vorliegenden Raum keine Natura-
2000-Gebhiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt. Auch ist nicht er-
kennbar, dass Erhaltungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebie-
te beeintrachtigt wirden.

Somit liegen hier die grundsétzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB vor.

Gemall 8 13a Abs. 2 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften nach
8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vereinfachtes Verfahren) entsprechend anzuwenden.

e Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Burgerschaft vom
13.09.2017 formlich eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im ,Stadtischen An-
zeiger® vom 29.11.2017 ortsublich bekanntgemacht worden.

e Die Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung hat vom 02.10.2019 bis zum 16.10.2019 nach
§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB stattgefunden. Die Mdglichkeit zur Unterrichtung
und AuRerung ist durch Abdruck im amtlichen Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 02.10.2019 ortslblich be-
kannt gemacht worden.

e Mit dem Auslegungsbeschluss vom 03.11.2021 werden die Verfahren zur Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB einge-
leitet. Der Auslegungsbeschluss ist im ,Stadtischen Anzeiger® vom 04.12.2021 orts-
tiblich bekanntgemacht worden.

e Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR §13aAbs.2Nr.1 i.V.m.
8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 8 3 Abs. 2 BauGB eine offentliche Auslegung fiir die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen durchgefuhrt.
Die Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Abdruck im
amtlichen Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
~Stadtischer Anzeiger vom 04.12.2021 ortstblich bekannt gemacht.
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e Gemal 8§13a Abs.2Nr.1i.V.m. 813 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 8 4 Abs. 2 BauGB
holt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berthrt werden kann, ein.

e Es liegt kein wichtiger Grund vor, die Frist fur die 6ffentliche Auslegung, um eine
angemessene Dauer zu verlangern (813a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und
§ 3 Abs. 2 BauGB).

o Der Entwurf des Bebauungsplans sowie die Begrindung haben in der Zeit vom
13.12.2021 bis zum 28.01.2022 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3
Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung Rostock, Neuer Markt 3, 18055 Rostock so-
wie im Ortsamt Mitte, Neuer Markt la, 18055 Rostock sowie durch Einstellung in
das Internet unter www.rathaus.rostock.de offentlich ausgelegen. Die oOffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah-
men unbericksichtigt bleiben kénnen, am 04.12.2021 durch Abdruck im amtlichen
Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ,Stadtischer
Anzeiger* sowie vom 13.12.2021 bis zum 28.01.2022 durch Einstellung in das Inter-
net unter www.rathaus.rostock.de ortstiblich bekannt gemacht worden.

¢ Die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind gemal § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 Satz 2 BauGB durch Mitteilung von Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung und der Internetadresse unter der der Inhalt der
Bekanntmachung und die Unterlagen nach Ziff. 5 im Internet eingesehen werden
kénnen mit dem Schreiben vom 13.12.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert worden.

e Die Anfrage zu den Zielen der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB i. V. m § 17 Lan-
desplanungsgesetz M-V) erfolgte mit dem Schreiben vom 26.11.2019 an das Amt
fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock.

e Mit Schreiben vom 13.12.2019 teilte das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Region Rostock mit: ,Der angezeigte B-Plan Nr. 11.M.200 ,Am Rathaus/Am Schil-
de“ der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung vereinbar und wird aus landes- und regionalplanerischer Sicht ausdrticklich
beflirwortet, da in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gegenwartig eine grol3e
Nachfrage nach Biro-, Gewerbe- und Wohnbauten besteht, die ohne entsprechen-
de Neuausweisung nicht zu befriedigen ist".

e Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht
anzuwenden (8 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

o Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans gelten die zu erwartenden Eingriffe
gemalR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB von
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Auch wenn die Eingriffsrege-
lung nicht zum Tragen kommt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), sollen die naturschutz-
rechtlichen Aspekte angemessen Bertcksichtigung finden.

Als Bestandteil der Entscheidungsgrundlagen fir die planerische Abwégung nach
8 1 Abs. 7 BauGB wurden die nachfolgenden Unterlagen beigebracht:
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- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) von Okologische Dienste Ortlieb, 2017
- Grunordnerischer Fachbeitrag von Lammel Landschaftsarchitektur, 2021
- Schalltechnische Untersuchung, Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, 2018

- Zuarbeit zum Artenschutz im Projekt B-Plan 11.M.200 ,Am Rathaus/ Am Schilde®, (")kologi-
sche Dienste Ortlieb, 2022

- Artenschutzfachbeitrag mit integrierter Plausibilisierung (Stand: 12.2022) auf Basis des Ar-
tenschutzfachbeitrages (Stand: 04.2017) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fir
das Vorhaben B-Plan Nr. 11.M.200 ,Am Rathaus/ Am Schilde“ der Hansestadt Rostock,
Okologische Dienste Ortlieb, 22.12.2022

- Baugrundgutachten: Hansestadt Rostock Stadtebauliche Sanierungsmaflnahme ,Stadt-
zentrum Rostock” Nordbebauung ,Neuer Markt“ von Baugrund Stralsund Ing. mbH, 2017

- Verkehrskonzept Ostliche Altstadt — Fortschreibung; Optimierung Verkehrslosung Siidseite
Lange Stral3e/ Vogelsang; Anpassung der Verkehrsuntersuchung fir die Nordseite Neuer
Markt von BDC Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH, 2016

- Quartierblatt Neuer Markt von der Rostocker Gesellschaft fur Stadterneuerung Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau mbH, 2016

- Stadtebauliche Sanierungsmalflinahme ,Stadtzentrum Rostock” Erfassung und Bewertung
leitungsbestand der 6stlichen Altstadt — westlicher Bereich von BDC Dorsch Consult Inge-
nieurgesellschaft mbH, Juni 2015

Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen werden beachtet.

Nach Prufung und Auswertung aller im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Vertretern der Offentlichkeit kann
die Birgerschaft den Bebauungsplan als Satzung beschlief3en.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober
2022 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |, S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802) geén-
dert worden ist.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I, S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802)
geéandert worden ist.

o Gesetz dber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), Zuletzt geandert durch Art. 1 G v.
20.7.2022 | 1362, 1436, Anderung durch Art. 3 G v. 8.12.2022 2240 (Nr. 49) mWyv
14.12.2022 noch nicht bertcksichtigt.

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz — NatSchAG M-V) in der Fassung
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der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V, S. 66) zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V, S. 221, 228)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

e Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V, S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
Juli 2019 (GVOBI. M-V, S. 467).

2.2 Verbindliche Vorgaben tGbergeordneter Planungen
2.2.1 Ziele der Raumordnung

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V)

MalRgebend ist das Landesraumentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2016, das am
09.06.2016 in Kraft getreten ist. Das LEP ist eine querschnittsorientierte und fachibergrei-
fende raumbezogene Rahmenplanung fur die nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung
Mecklenburg-Vorpommerns und ist durch Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung
sowie Handlungsanweisungen gekennzeichnet. Hier ist die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock als Oberzentrum ausgewiesen (3.2 (3) Z). Gemal 3.2 (6) sollen Oberzentren als
Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits-, Forschungs-, Bildungs-, und Kultur-
standorte gezielt unterstitzt werden. Rostock bildet die Kernstadt (3.3.3 (2)) innerhalb eines
Stadt-Umland-Raumes (3.3.3 (1) Z) und ist auch der Mittelpunkt von Verflechtungsraumen
(3.2 (1)). Das ist der Fall fur Graal-Muritz, Sanitz, Schwaan, Tessin, Bad Doberan, Gustrow,
Ribnitz-Damgarten und Teterow.

Eine weitere Entwicklung sieht das Land auch auf die Etablierung der Regiopole Rostock in
einem sich im Aufbau befindlichen Regiopolennetzwerk (3.4 (3)). Die Regiopole Rostock
nimmt fur ihren funktionalen Verflechtungsraum zum Teil metropolitane Funktionen wahr. Sie
ist Standort der Wissensgesellschaft und fungiert als Entwicklungsmotor mit wachsender
Bedeutung fur ihre Stadtregion.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung ist gemaf Punkt 4.1 (3), (5) und (6) des LEP der Nut-
zung von Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete
in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzurdumen.

Fiar den vorliegenden kleinteiligen Planungsraum lassen sich neben den allgemein darge-
stellten Aufgaben fir das Oberzentrum Rostock keine speziellen Vorgaben entnehmen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR M-V)

Die Verordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm wurde am 22.08.2011 im
Gesetz- und Verordnungsblatt M-V verkindet (GVOBI. 2011, S. 938). Das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm konkretisiert die Ziele der Raumordnung und Landesplanung durch
Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung.

Der Programmsatz Z 4.1 (3) des RREP MM/R fuhrt aus, dass im Rahmen der Innen- vor
AuRenentwicklung die Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Er-
neuerung und Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen einzuraumen ist.

Der Grundsatz G 4.2. (2) empfiehlt, die Attraktivitat und Qualitat der Alt- und Innenstadte mit
ihren reizvollen und integrierten Wohn- und Geschéftslagen durch geeignete stadtebauliche
Malnahmen zu verbessern und erhalten. Die Wohnungs- und Stadtebauférderung soll vor-
zugsweise auf die Innenentwicklung der Stadte konzentriert werden, um einer weiter fort-
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schreitenden Abwanderung der Bevolkerung aus der Kernstadt in das stadtische Umland
entgegenzuwirken und die Innenstadt als geschaftliches und wirtschaftliches Zentrum zu
starken.

Der Grundsatz 6.2.2 G (4) spezifiziert, dass denkmalgeschiitzte Siedlungsbereiche erhalten
und einer entsprechenden Nutzung zugefuhrt werden sollen, da sie zur Identitéatsbildung so-
wie fir den Charakter der Kulturlandschaft wichtig sind und zudem einen Anziehungspunkt
fur den Tourismus besitzen.

Die Grundsatze 6.4 G (7) und (8) verweisen auf eine Starkung des offentlichen Personen-
nahverkehrs, insbesondere durch eine Sicherung des schienengebundenen Verkehrs, um
eine gleichberechtigte Teilhabe aller Bevolkerungsgruppen am éffentlichen Leben zu schaf-
fen.

Raumordnungsverfahren

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

2.2.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostok (FNP) in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2020 stellt den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als Flache fiir den Gemeinbedarf GEM.11.5 mit der Zweckbestimmung Offent-
liche Verwaltung sowie als Wohnbauflache W.11.1 entlang der Kleinen Wasserstralle dar.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans weichen geringfligig von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab, ohne die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets zu beeintrachtigen. Planerisches Ziel des Flachennutzungsplans ist die Nutzungsmi-
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schung von Wohnen und Arbeiten, wobei die Erweiterung und Konzentration der stadtischen
Verwaltung am Standort Neuer Markt ein wesentlicher Aspekt ist. Dieses Prinzip wird auch
im Bebauungsplan beibehalten. Der Bebauungsplan kann mit seinen Festsetzungen aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

2.3 Unverbindliche Vorgaben Gbergeordneter Planungen
2.3.1 Landschaftsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die von der Birgerschaft am 14. Mai 2014 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwick-
lung von Natur und Landschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock beschlossene
Erste Aktualisierung des Landschaftsplans der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2013
stellt die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die Erfordernisse und
Malnahmen zur Verwirklichung dieser Ziele flachendeckend fiir das Gebiet der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock dar und begriindet diese. Die Inhalte des aktualisierten Land-
schaftsplans sollen im Rahmen der Bauleitplanung nachweislich und nachvollziehbar in die
Abwéagung einbezogen werden. Sie kdnne als Darstellung oder Festsetzungen in die Bau-
leitplane aufgenommen werden.

Die Zielkonzeption der ersten Aktualisierung des Landschaftsplans sieht fir das Plangebiet
Wohnbauflachen bzw. gemischte Bauflachen vor. Weiterhin erfolgt dort die Kennzeichnung

der Baudenkmale nach § 2 (2) Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-
V) vom 6. Januar 1998.

2.3.2 Umweltqualitatszielkonzept (UQZK) (8 1 Abs. 6 Nr. 7g, 11 BauGB)

Das am 07.09.2005 durch die Birgerschaft beschlossene Konzept bindelt umwelt- und na-
turschutzfachliche Entwicklungsziele als Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung und
dient als Abwé&gungsgrundlage in der Bauleitplanung sowie als Bewertungsmal3stab fir
UVP-Verfahren. Das UQZK verlangt eine betroffenheitsorientierte Festlegung von Untersu-
chungen zum Biotop- und Artenschutz (Umsetzung — sh. artenschutzrechtlicher Fachbei-
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trag). Die UQZK-Zielwerte 2020 fur die Larmbekampfung entsprechen den allgemeinen Pla-
nungsempfehlungen bzw. -vorgaben (hier: DIN 18005, 16. BImSchV); (Umsetzung — sh.
Schalltechnische Untersuchung).

2.3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) verfolgt einen ganzheitlichen, integrierten
Planungsansatz unter Beachtung stadtebaulicher, sozialer, 6konomischer und 6kologischer
Handlungsfelder.

Das erste ISEK wurde im Jahr 2002 mit dem Schwerpunkt Rickbau und Aufwertung erarbei-
tet. Die 1. Fortschreibung erfolgte im Jahr 2005 und die 2. Fortschreibung im Jahr 2010, hier
wurde der Innenstadtentwicklung eine grofRere Bedeutung beigemessen. Die 3. Fortschrei-
bung beinhaltet eine gesamtstadtische Zielpyramide mit strategischen Zielen, Handlungsfel-
dern, Entwicklungszielen und Mafinahmen/Projekten zur Zielerreichung.

.Besonders die Starkung der Innenstadt hat in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
nach wie vor oberste Prioritat‘, sodass die Stadtmitte als Stadtentwicklungsgebiet mit beson-
derem Entwicklungsbedarf eingestuft ist. Dieser Bereich besitzt eine gesamtstadtische Be-
deutung und hat Uberdrtliche Funktionen zu erfillen, leidet aber auch unter den gesamtstad-
tischen Schwachen. Damit ist die Funktionsfahigkeit bspw. der Verwaltung von besonderer
Bedeutung fiir den Gesamteinzugsbereich des Oberzentrums Rostock.

Als Handlungsbedarf im Bereich des Stadtzentrums werden bspw. explizit der Neubau der
Verwaltungsgebaude am Neuen Markt sowie die SchlieBung von Bauliicken durch nachhal-
tige Neubebauungen benannt.

2.3.4 Rostock 2025 Leitlinien zur Stadtentwicklung

Die Leitlinien zur Stadtentwicklung Rostocks wurden im Dezember 2012 von der Birger-
schaft beschlossen und stellen einen langfristigen strategischen Handlungsrahmen zu einer
nachhaltigen Stadt bis zum Jahre 2025 dar. Sie bilden eine Grundlage fir alle kommunalen
Fachkonzepte und Fachplanungen.

Folgende Handlungsfelder haben eine Relevanz fur die Erarbeitung des Bebauungsplans
LAm Rathaus/Am Schilde*:

Gemal Handlungsfeld 1V.3 soll der Anteil regenerativer Energien kontinuierlich gesteigert
werden. Der Bebauungsplan unterstitzt dies, indem Flachen fir solare Strahlungsenergie in
bestimmten Bereichen der Dachkonstruktionen vorgesehen werden.

Laut Handlungsfeld VI.2 ,Armut vorbeugen — Selbstbestimmtes Leben erméglichen” ist einer
sozialen Segregation vorzubeugen, welches mit der Beriicksichtigung einer Festsetzung zum
sozialen Wohnungsbau Rechnung getragen wird.

Die Handlungsfelder VII.1 ,Stadtplanung und Architektur setzen auf Qualitat* und VII.4
,Wohnen in der Stadt als besondere Qualitat herausstellen® finden sich mitunter in den zahl-
reichen ortlichen Bauvorschriften wieder, die die stéadtebauliche Identitat bewahren und die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock durch zeitgemé&Re Architektur weiterentwickeln sollen.
Urbane Verdichtung, vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, der Ausschluss von Ferienwohnun-
gen, die Erhéhung von Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie die schrittweise Beseitigung von
stadtebaulichen Mangeln sind nur einige Punkte, denen sich der Bebauungsplan widmet.

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung versucht der Bebauungsplan der Leitlinie VIII ,Gru-
ne Stadt am Meer®, insbesondere bei den Handlungsfeldern VIII.2 ,Luft- und Larmbelastung
senken und gesundes Lokalklima schaffen® und VII1.6 ,Durch Flachen schonende Stadtent-
wicklung den Boden schitzen®, gerecht zu werden.
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Mit der Gemeinbedarfsflache fur die Verwaltung schafft der Bebauungsplan die Grundvo-
raussetzung fir den Ausbau des Rathauskomplexes und somit flr die Querschnittsaufgabe J
.otadtverwaltung modernisieren®, um eine moderne und leistungsfahige Verwaltung zu er-
richten.

2.3.5 Mobilitatsplan Zukunft (MOPZ)

Die Rostocker Burgerschaft hat im Dezember 2017 den Mobilitatsplan Zukunft Rostock be-
schlossen. Der MOPZ bildet die strategische Grundlage fir die Entwicklung der Verkehrssys-
teme in den kommenden 10 bis 15 Jahren. Er fasst die fur die Zielerreichung geeignetsten
Einzelmal3nahmen in einem Zielszenario 2030+ zusammen und tragt der Bevolkerungsent-
wicklung Rechnung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Rathaus/Am Schilde® wird die stadtebauliche
Zielstellung verfolgt, ein innerstadtisches urbanes Quartier zu schaffen. Die Oberziele sowie
verkehrlichen Zielstellungen des MOPZ wurden versucht, auf eine nachhaltige Entwicklung
des Quartiers zu Ubertragen. Die Bindelung der Verwaltung z. B. an einem zentralen Ort
schafft Synergieeffekte, die bspw. den FuR- und Radverkehr sowie den Offentlichen Perso-
nennahverkehr beférdern und den Motorisierten Individualverkehrsanteil sinken lassen kon-
nen.

2.3.6 Larmaktionsplan

Das erste Larmminderungsprogramm fir die Hanse- und Universitéatsstadt Rostock wurde im
Jahr 1998 aufgestellt. Schrittweise wurden seit 1998 Larmminderungsplanungen umgesetzt.
Mit der EU-Umgebungslarmrichtlinie sind L&armaktionsplane an Hauptverkehrsstraf3en,
Haupteisenbahnstrecken und GroR3flughéfen sowie in Ballungsraumen zu erstellen, die durch
den Umgebungslarm hervorgerufen werden. Aufbauend auf den Ergebnissen der Larmkar-
tierung sind die Larmaktionsplane unter Beteiligung der Offentlichkeit zu erstellen und regel-
mafig zu Uberprifen und ggfs. zu Uberarbeiten. Ziel der Larmaktionsplanung ist es, die
Larmbelastung zu senken und die Lebensqualitat Rostocks zu erhdhen. Grundlage fir die
aktuelle Fortschreibung der Larmaktionsplanung (Stufe Ill) bilden der Larmaktionsplan Il so-
wie die Ergebnisse der 2017 durchgefuihrten Larmkartierung fur das Straf3en- und Stral3en-
bahnnetz, die Haupt- und Nebeneisenbahnstrecken, die IED-Anlagen aufRerhalb und inner-
halb des Seehafens sowie Seehafenumschlagsanalgen und sonstige larmrelevante Anlagen.

| Stufe des Larmaktionsplans 10/2008
Il Stufe des Larmaktionsplans 02/2015
Il Stufe des Larmaktionsplans 10/2018

In der Il. Stufe des Larmaktionsplans wurde die Steinstraf3e und der Neue Markt, Vogelsang
bis Ernst-Barlach-StralRe als Bereich mit Auslésewertiiberschreitungen bei der Stralenbahn
benannt. Dieser Streckenabschnitt stellt in der Ill. Stufe des Larmaktionsplans keinen Larm-
brennpunkt mehr dar. Allerdings sind Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans trotz
dessen von Auslésewertliberschreitungen betroffen, welche durch eine entsprechende stad-
tebauliche Neuordnung sowie durch passende Festsetzungen wie z. B. einer vertikalen Glie-
derung der Nutzungsbereiche, Grundrissorientierungen, schallabsorbierende Ausflhrungen
von Fassaden, Schallddmmungen von Auf3enbauteilen von zu schiitzenden Raumen entge-
gengewirkt werden soll.

2.3.7 Masterplan 100 % Klimaschutz

Die Hansestadt Rostock hat sich 2011 erfolgreich um das Foérderprojekt ,Masterplan 100%
Klimaschutz* im Rahmen der Klimaschutzinitiative des Bundesministeriums fir Umwelt, Na-
turschutz und Reaktorsicherheit (BMU) beworben. Der Masterplan 100 % Klimaschutz ver-
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folgt das Ziel durch die Einfuhrung eines systematischen Managementprozesses langfristig
Okologisch und 6konomisch sinnvolle Malinahmen zur

e Ausschopfung der Potenziale zur Steigerung der Energieeffizienz, zum Energiespa-
ren und zur Entwicklung eines nachhaltigen Lebensstiles,

e zur Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere aus regionalen Quellen, und

e zur SchlieBung von Stoffkreislaufen

voranzutreiben. Das ambitionierte Ziel des Klima- und Ressourcenschutzes ist es, bis zum
Jahr 2050 die Kohlenstoffdioxid-Emissionen um 95 % und den Energieverbrauch um 50 %
gegenluber dem Bezugsjahr 1990 zu reduzieren. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein umfas-
sender Strukturwandel erforderlich. Der Masterplan enthélt eine Reihe von MalRnahmen un-
terschiedlicher Akteure der Hansestadt Rostock, die den Umsetzungsprozess einleiten sol-
len.

2.4 Sonstige beachtliche Planungen oder Verfahren
2.4.1 Denkmalbereichsverordnung ,Innenstadt*

Denkmalbereich ,Innenstadt (Denkmalbereichsverordnung Innenstadt, Amts- und Mittei-
lungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Nr. 25 vom 22. Dezember 2015)

Ziel der Unterschutzstellung ist die Erhaltung des stadtebaulichen Grundrisses und des Er-
scheinungsbildes seiner baulichen Anlagen und Strukturen, die durch die Uberlieferte histori-
sche Substanz gepragt werden. Die Flache, das StralRensystem, die Platzrdume und die
Baulinien sowie die Silhouette, die Mal3stablichkeit der Bebauung, die stadtrdumlichen Be-
zlge und die Frei- und Verkehrsflachen, wie in § 3 dieser Verordnung beschrieben, sind zu
erhalten. Sanierungen, Veranderungen und Erganzungen mussen denkmalgerecht erfolgen
(DSchG M-V, 8§ 6 Abs. 1). Die in der Verordnung definierten historischen Merkmale sind bei
zuklnftigen baulichen Entwicklungen und Veranderungen, auch bei BaullickenschlieBungen
und Quartiersneubebauungen zu bericksichtigen.

2.4.2 Stellplatzsatzung

In der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gilt nach Beschluss der Birgerschaft vom 11.
Oktober 2017 die Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock tber die Herstellung
notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellméglichkeiten fir Fahrrader und Uber
die Erhebung von Abldsebeitragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradabstellmoglichkei-
ten (Stellplatzsatzung).

In Bezug auf den Nachweis von PKW-Stellplatzen gilt dies nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 11.M.200. In Kapitel 3.7.4 wird n&her auf die Abweichung eingegangen.

2.4.3 Sanierungssatzung ,,Stadtzentrum Rostock

Es gilt der Blrgerschaftsbeschluss Nr. 356/26/91 vom 27. November 1991 Uber die Satzung
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtzentrum Rostock®. Die Ziele
des Sanierungsgebietes werden im Rahmenplan ,Stadtzentrum Rostock® beschrieben.

2.4.4 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Im Herbst 2013 fand fur den Planungsbereich ein offener Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
statt. Nach Uberarbeitung der drei preisgekrénten Arbeiten wurde anhand der Vorzugsvari-
ante ein Quartierblatt beauftragt.

2.4.5 Rahmenplan ,,Stadtzentrum Rostock® — Quartierblatt ,,Neuer Markt“

Das von der Birgerschaft am 18. Mai 2016 beschlossene Quatrtierblatt ,Neuer Markt* stellt
die Ziele und Vorgaben fiir die Entwicklung der Stadtgestalt und des Stadtbildes des Quar-
tiers dar und begriindet diese. Das Quartierblatt fuhrt zur Klarung der Bedingungen zur Be-
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bauung der freien Flachen im Planungsbereich, es werden konkrete Vorgaben zur Nut-
zungsverteilung gemacht, die ErschlieBung des Gebietes wird geregelt.

2.5 Angaben zum Bestand
2.5.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Die Flachen des Bebauungsplangebietes bilden den westlichen Rand des Stadtteils Ostliche
Altstadt und die Schnittstelle zum Stadtzentrum.

Die an das historische Rathaus heute angrenzenden Freiflachen waren urspriinglich bebaut
und nur teilweise ab den 1950er-Jahren mit 3-4-geschossigen Wohnblocken ergénzt worden.

Die Wohnblock-Struktur ist ein stadtebaulich pragnanter Teil der Ostlichen Altstadt.

Im Stden grenzen der Anbau des historischen Rathauses und das denkmalgeschitzte Haus
An der Hege 11 an den Geltungsbereich an.

Im unmittelbaren Umfeld nordlich des Plangebietes beginnt die Lange Stral3e mit den sehr
hohen 5-geschossigen Zeilenbauten und einem 11-geschossigen Hochhaus. Das Hochhaus
ist ein Sonderbau, der fir den Bereich nicht pragend ist.

Pragend sind die sehr hohen 5-geschossigen Zeilenbauten der Langen StralRe (Einzeldenk-
mal), die Bilrgerhduser der Bebauung am Neuen Markt sowie die 0. g. Wohnblocke der
1950er-Jahre.

Das Bebauungsplangebiet weist ein starkes Gefélle zwischen der Platzebene des Neuen
Marktes und den ErschlieBungsstraRen auf. Zwischen Neuem Markt und Vogelsang fallt das
Gelande etwa 4,00 m und zwischen Neuem Markt und Kleiner Wasserstral3e etwa 7,00 m
ab.

Die Petrikirche mit dem Alten Markt und die Nikolaikirche erheben sich in der Ostlichen Alt-
stadt, die auf einem Hiuigel errichtet wurde. Die Grubenstral3e bildet ein Tal zwischen den
beiden Hugeln des Alten und Neuen Marktes. Aufgrund der topografischen Situation besteht
eine Sichtbeziehung von der Marienkirche und dem Planungsgebiet zur Petrikirche.

ROSTOCK

‘%] Geoport®HRO

Abbildung 3: Stadtgrundkarte Uiberlagert mit einer Flurkarte von 1930
(Geoport HRO August 2021)
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Eine geschlossene Blockbebauung mit kleinen Parzellen préagt die zentrale Innenstadt, die
sudwestlich an den Geltungsbereich anschliefl3t. Im Gegensatz zu der dichten Bebauung im
Westen weist die Ostliche Altstadt eine offene Blockrandbebauung mit meist begriinten gro-
Ren Innenhofen auf. Die Lange StrafRe und die Steinstral3e sind durch eine Zeilenbebauung
der 1950er-Jahre gepragt. Die Lange StraRe wird durch den Hochpunkt eines Wohnhoch-
hauses abgeschlossen.

Der Neue Markt im Zentrum der historischen Altstadt der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ist Teil einer Hierarchie von Platzrdumen, die sich aus einer Abfolge von groRReren
und kleineren Platzen und Straf3enerweiterungen entwickelt hat.

Die den Neuen Markt westlich, sidlich und 6stlich begrenzenden Platzkanten sind durch
giebelstandige Dacher gepragt. Die Alte Post im Stiden des Neuen Marktes und die Zeilen-
bebauung der Langen Stral3e weisen Arkaden und der Zentralbau des Rathauses weist Lau-
ben auf. Die nordliche Platzkante ist unbebaut und es schliel3en sich begriinte Brachflachen
an, womit eine aus denkmalpflegerischer und stadtplanerischer Sicht rdumliche Begrenzung
des Neuen Marktes nach Norden hin fehlt.

Fur die historische Stadtsilhouette und das Stadtbild Rostocks sind die Giebeldacher und
das Kirchenschiff der Marienkirche von grof3er Bedeutung.

Der Rucksprung der 6stlichen Platzkante zu beiden Seiten des zentralen Rathausgebaudes
wird durch eine Baumreihe ausgeglichen. Eine weitere Baumreihe befindet sich entlang der
Kleinen WasserstralRe. Der Chor der Marienkirche ist ebenfalls mit Baumen eingefasst.

Uber die begriinten Brachflachen im nérdlichen Teil des Planungsgebiets hinweg sind weit-
laufige Sichtbeziehungen gegeben:

o (ber die Fischbank zur Petrikirche,
¢ vom Neuen Markt zur Marienkirche sowie
e von der KramerstralRe zur Marienkirche und Richtung Stadthafen.

Wichtige Wegebeziehungen bestehen zwischen Kropeliner StraRe und Fischbank tber den
Neuen Markt hinweg sowie zwischen Neuem Markt und der Kreuzung Kramerstrae/Grol3e
MonchenstralRe. Beides sind fuBlaufige Verbindungen, welche die Griunflache als schmale
Wege durchqueren und stark frequentiert werden.

2.5.2 Nutzung und Bebauung

Der gegenwartige bauliche Bestand im rédumlichen Geltungsbereich weist einen Wohnblock
und eine offentliche Toilettenanlage auf. Angrenzend befinden sich 6ffentliche Griinflachen
oder mit Baumen bewachsene Restbereiche und Brachflachen, die als Parkplatzflachen ge-
nutzt werden.

Der vorhandene Wohnblock Kleine Wasserstraf3e 10 - 11 wird von einem wohnungsnahen
Freiraum, der mit Rasen und Baumen ausgestattet ist, umschlossen. Der Wohnblock soll bei
einer neuen Bebauung des Quartiers abgerissen werden.

Entlang der Kleinen Wasserstral3e ist auf der Westseite Stral3enbegleitgriin mit einer Baum-
reihe vorhanden (siehe Grunordnerischer Fachbeitrag).

Im stdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes liegt der Treppenturm des Rathauses,
welcher bei einer zuklUnftigen Bebauung integriert oder sinnvoll ersetzt werden muss.

Des Weiteren ist eine 6ffentliche Toilettenanlage im Bereich des Rathausparkplatzes An der
Hege vorhanden, welche bei einer neuen Bebauung abgerissen und durch eine neue Anlage
im Umfeld des Neuen Marktes ersetzt werden muss.
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Im Geltungsbereich befinden sich 2 Parkplatze: 1 Parkplatz direkt hinter dem Rathausanbau
ist als offentlicher Parkplatz ausgewiesen, der Parkplatz an der Kleinen Wasserstral3e ist
hingegen privat und den Mitarbeitern der Verwaltung vorbehalten.

An der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebietes verlauft die Stralte ,Vogelsang“, wel-
che als Sammelstralle genutzt wird. Die ,Kleine Wasserstrale® im Ostlichen Bereich dient
hingegen als Anliegerstral3e und ist nur als Einbahnstrafle befahrbar. Zwischen Kramerstra-
e und Fischbank ist diese nur in nérdliche und zwischen Fischbank und Grof3e Scharren-
stral3e nur in sidliche Richtung befahrbar. An der westlichen Grenze verlauft au3erdem die
Gleisanlage der Rostocker Stralenbahn AG (RSAG).

Die nadhere Umgebung des Bebauungsplangebiets ist durch eine Mischnutzung aus Gewer-
be, Dienstleistungen, Wohnen und 6ffentlichen Nutzungen gepréagt. Die Bebauung an der
Westseite des Neuen Markts besteht vorrangig aus Geschaftshdusern, in denen im 1. Voll-
geschoss Einzelhandel und Gastronomie angesiedelt sind. Die Geb&dude an der Langen
Stral3e sind vorrangig Wohngebaude mit Einzelhandel und gewerblichen Flachen im 1. Voll-
geschoss und zum Teil reine Geschéaftshauser. Die Gebaude der angrenzenden Altstadt sind
Wohnhauser, im Bereich Grof3e Scharrenstralle mit gewerblichen Nutzungen im 1. Vollge-
schoss. Sondernutzungen sind die Marienkirche, das Rathaus, sowie das alte Postamt mit
Postfiliale, einer grofR3en privaten Weiterbildungseinrichtung, Einzelhandel und Verwaltung.

2.5.3 Soziale Infrastruktur

Die Stadtmitte ist mit 4,42 % Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-
Grundsicherungsleistungen (2017, Stadtbereichskatalog) ein Stadtteil mit einer hohen sozia-
len Segregation (Gesamtgebiet 2017: 14,96 %). Die Stadtmitte ist als Stadtbereich sehr at-
traktiv fur hochwertigen Wohnungsbau und hat dementsprechend einen sehr geringen Anteil
an Personen in Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-Grundsicherungsleistungen. Der Anteil ist
dabei von 2013 bis 2017 um 2,03 % gesunken. Durch in letzter Zeit entstandene hochpreisi-
ge Quartiere in der Stadtmitte wie der Holzhalbinsel haben sich die Segregationstendenzen
verscharft.

In der Innenstadt, d. h. im ostlichen Umfeld des Planungsgebietes, gibt es einen grofl3en An-
teil an kleineren Wohnungen, wodurch die Chance einer guten sozialen Mischung gegeben
ist. Ein besonderer Schwerpunkt der Wohnbebauung ist das ndrdlich an der Langen Stral3e
gelegene Hochhaus mit altersgerechtem Wohnen einschlie3lich einer Betreuungseinrich-
tung. Die angebotenen Wohnungen sind durchweg konstant vermietet. Auch die Institutio-
nen, wie das Rathaus und der Sitz der Wohnungsgenossenschaft Warnow, sind dauerhaft
angelegt.

Das Freiflachenangebot fur Familien mit Kindern ist durch die sehr enge Bebauung der
Quartiere vor allem in der Noérdlichen Altstadt begrenzt. Als einer der kinderreichsten Stadt-
bereiche Rostocks ist in Stadtmitte ein Mangel an sozialen Einrichtungen fur Kinder zu er-
kennen. Es gibt 12 Kindertageseinrichtungen, davon 3 integrative Kindertageseinrichtungen
und 3 Horteinrichtungen. Weiterhin sind 26 Tagespflegepersonen in diesem Stadtteil tatig.
Insgesamt werden somit in Stadtmitte 1.647 Platze in Kindertageseinrichtungen und 120
Platze bei Tagespflegepersonen angeboten. Da diese Platze auch von Familien anderer
Stadtteile genutzt werden, wenn die Eltern im Stadtzentrum arbeiten, ist ein permanenter
Bedarf an Betreuungsplatzen zu verzeichnen.

Durch die Einrichtungen der Verwaltung ist das Gebiet Ziel vieler Rostocker zur Erledigung
wichtiger Verwaltungsvorgange. Auf Grund der hervorragenden Erschlie3ung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist der Neue Markt gleichfalls ein Schwerpunkt des Einzelhandels (Aus-
gangspunkt in die Kropeliner Strafl3e) und der Gastronomie.
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Insgesamt hat das Gebiet eine klare und deutlich strukturierte Lage im Stadtzentrum mit gu-
ter Nachfrage nach Wohnungen, kurzen Wegen, guter Erschlie3ung und einem ausreichen-
den Angebot an Parkplatzen durch gut gelegene o6ffentliche Parkhauser.

2.5.4 Verkehrliche Infrastruktur
Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Lange StraRe und die Kramerstral3e/Grubenstrale an das
HauptstraRennetz (L22) angebunden. Der Stralenzug Lange Strafl3e/Vogelsang/Kramer-
stralRe am ndrdlichen Rand des Planungsgebiets weist das hochste Aufkommen an motori-
siertem Individualverkehr innerhalb des Planungsgebiets auf. Zufahrten Uber die Steinstral3e
und die GrolRe Wasserstral3e im Suden sind deutlich schwacher frequentiert.

Die an das Plangebiet angrenzenden Lange Stral3e, Vogelsang und Kramerstral3e sind Be-
standteil des MilitarstralRengrundnetzes. Somit sind bei Arbeiten an diesen Stral3en die Vor-
gaben der Richtlinie fiur die Anlagen und den Bau von Straf3en fir militdrische Schwerstfahr-
zeuge (RABS) (Allgemeines Rundschreiben Straldenbau 22/1996) einzuhalten.

Die Fahrzeugbelastung rund um den Neuen Markt wurde abschnittsweise in den Jahren
1996 bis 2001 beruhigt, indem die Verbindungen der Langen Stral3e und der Steinstral3e
Uber den Neuen Markt und die Kropeliner StralRe vom motorisierten Individualverkehr unter-
brochen wurden und der Verkehr von der Langen Straf3e auf die L22 und die August-Bebel-
Stral3e abgefihrt wurde. Die StrafRen rund um das Planungsgebiet dirfen einschlie3lich des
StralBenzugs Lange StralRe/Vogelsang/Kramerstralle und der SteinstraBe maximal mit
30 km/h befahren werden.

In der Stral3e Hinter dem Rathaus kommt es vor dem Standesamt durch die dortigen auch im
AulRenbereich stattfindenden Feierlichkeiten zu Verkehrsstauungen und kritischen Situatio-
nen fur die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle Neuer Markt ist eine zentrale Haltestelle im OPNV-Netz. Die StraRenbahnli-
nien 1, 2, 5 und 6 sowie die Nachtbuslinien F1 und F2 halten an der Haltestelle im Pla-
nungsgebiet vor dem Rathaus. Die Fahrspur des Nachtbusses, die den Neuen Markt in
Nord-Sid-Richtung quert, kann im Fall eines Ausfalls der Stra3enbahn durch temporaren
Schienenersatzverkehr genutzt werden.

FuRR- und Radverkehr

Der Neue Markt ist fir FuRganger eine wichtige Verbindung von den norddstlich angrenzen-
den Wohnvierteln zur Innenstadt. Zugleich ist er selbst ein wichtiges Ziel sowohl durch die
hier angesiedelten Nutzungen als auch durch die OPNV-Haltestelle. Die zum Neuen Markt
fuhrende Kropeliner StraRe und Teile der davon abgehenden SeitenstraRen sowie der Neue
Markt sind als reine Ful3gangerzonen ausgewiesen. Fur den Lieferverkehr und den Radver-
kehr sind Zeitfenster festgesetzt. Als Verbindung des Neuen Marktes zur Kreuzung Grof3e
Monchenstral3e/ KramerstralRe/ Kleine Wasserstral3e sowie zur Fischbank und zum Ziegen-
markt sind die fur die FuRganger bestehenden Wegebeziehungen von hoher Bedeutung.
Diese sind jedoch nicht barrierefrei. An der Langen StralRe und an der Steinstral3e bestehen
breite FuRgéngerwege. Die zum Stadthafen fihrende Kol3felderstra3e wurde durch den Bau
des Ensembles Lange StralRe vom ehemaligen Wegenetz der Innenstadt abgeschnitten. Die
verbliebene fulRlaufige Verbindung erweist sich als ungeniigend. Die GroRe Scharrenstrale
ist mit dem Neuen Markt nur durch einen Durchgang durch das Rathaus verbunden.
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Der Radverkehr hat im Planungsbereich 2 wichtige Verbindungen, zum einen entlang der
Langen Stral3e und Grubenstral3e und zum anderen zwischen Langer Strafl3e und Steinstra-
Re an vorgenannte Verbindung anschlieRend.

Das komplette verkehrsberuhigte StrafRennetz kann ohne die Anlage gesonderter Radwege
von Radfahrern auf der Fahrbahn genutzt werden. Entlang des StralRenzugs Vogel-
sang/KramerstralRe verlaufen beidseitig Radfahrstreifen. In der Langen Stral3e fahren Rad-
fahrer derweil im Mischverkehr bei Tempo 30 (streckenhaft). Die Ful3géngerzone Krépeliner
StraRe ist zeitlich begrenzt auRerhalb der Offnungszeiten des Einzelhandels fur Radfahrer
nutzbar. Innerhalb der FuRgangerzone auf dem Neuen Markt bis zur Langen Stral3e ist die
Querung fur Radfahrer ganztagig erlaubt. Es befinden sich zahlreiche 6ffentliche Fahrrad-
stellplatze im Geltungsbereich. Aul3erdem sind einige Stellplatze den Besuchern und Mitar-
beitern des Rathauses zugeordnet.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich An der Hege zwei Parkplatze, einer mit 40 und
einer mit 29 Stellplatzen, welche im Zuge der Neuplanung wegfallen. Davon sind einige
Stellplatze fir die Verwaltung des Rathauses vorgesehen. Die restlichen werden als 6ffentli-
che Stellplatze bewirtschaftet. An der Kleinen WasserstralRe befinden sich zudem Interims-
stellplatze fur Rathausmitarbeiter. Da der Neue Markt und die Kropeliner Stral3e Ful3ganger-
zonen sind, befinden sich dort keine Stellplatze im StralRenraum. Im Stralenzug Lange Stra-
Re/Vogelsang/KramerstralRe bestehen o6ffentlich bewirtschaftete Parkmdglichkeiten in aus-
gewiesenen Flachen am StralBenrand. In der Grof3en Scharrenstrale sowie in der Kleinen
WasserstralRe befinden sich Bewohnerparkplatze.

In der Umgebung des Planungsgebiets ist die Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen Stral3en-
raum begrenzt. Ein groRer Bedarf an Stellplatzen fur die Bewohner und dort angesiedelte
Gewerbe wurde in einer Parkraumanalyse von 2014 ermittelt. In der Ostlichen Altstadt be-
stehen im StralRenraum neben den Stellplatzen fir Bewohner 6ffentliche gebihrenpflichtig
bewirtschaftete Stellplatze sowie Bewohnerparken. Die vorhandenen Parkhauser und fir
Parkplatze genutzten Brachflichen decken den gré3ten Teil des Bedarfs wahrend der Ge-
schaftsoffnungszeiten ab. Engpésse gibt es vor allem nachts fur die Bewohner und zu Gro-
Rereignissen wie der Hanse Sail und dem Weihnachtsmarkt. Im direkten Umfeld liegen zwei
Parkhauser — Lange Stral3e (Parkhaus Gesellschaft Rostock) und Hotel Haus Sonne. Ein
weiteres Parkhaus befindet sich in der Altstadt am Kuterbruch.

Des Weiteren befindet sich eine Haltebucht fiir Reisebusse an der Langen Stral3e noérdlich
des Geltungsbereichs.

2.5.5 Stadttechnische Infrastruktur

Grundsatzlich ist die Versorgung des Plangebietes mit den Medien Telekommunikation,
Trinkwasser, Elektroenergie, Erdgas und Fernwarme sowie die Schmutz- und Regenwas-
serentsorgung durch Anschluss an vorhandene Ver- und Entsorgungssysteme maglich.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Satzung uber die 6ffentliche Nah- und Fernwarmever-
sorgung. Diese Satzung bestimmt Warmevorranggebiete, in denen zur Raumwarme- und
Warmwassererzeugung Fernwarme einzusetzen ist.

Im Gebiet befindet sich ein Mischwassersystem, das nicht mehr zeitgemal? ist. Die Starkre-
gen-Vorfalle bedurfen einer Neuausrichtung des Regenwassersystems.
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Im Rahmen der Veréuf3erung der Bauflachen durch die Stadt erfolgt eine Baufeldfreima-
chung, sodass betroffene Leitungen in den Baufeldern entsprechend in den 6&ffentlichen

Raum verlegt werden kénnen.
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Abbildung 4: Auszug aus Erfassung und Bewertung Leitungsbestand der sstlichen Altstadt - westlicher Bereich
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Telekommunikationsanl. / Kabel Deutschland
Fernmeldekabel im Schutzrohr / Stadtwerke
Lichtwellenleiterkabel / THBA, RSAG
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StraBenbeleuchtungskabel / THBA

stillgelegtes StraBenbeleuchtungskabel / THBA
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Fernwérmeleitung / Stadtwerke

stillgelegte Fernwéarmeleitung / Stadtwerke
Schutzrohr
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2.5.6 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst diverse Flurstiicke und Teile von Flursticken in der Gemarkung
Flurbezirk 1.

Ein geringer Teil befindet sich in privatem Eigentum (1389/3.
Die Flurstlicke

Der uUberwiegende Teil der Flurstiicke befindet sich im Eigentum der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock. Ein Teil der Flurstiicke wurde mit dem Beschluss 2019/BV/4427 durch die
RGS aufgekauft. Die Flurstiicke sind aktuell dem stadtebaulichem Sondervermégen zuge-
ordnet.

Damit bestehen gunstige Voraussetzungen fur eine Umsetzung der Planung.
2.5.7 Baugrund/Altlasten

Das gesamte Planungsgebiet ist Teil des Bodendenkmals ,Altstadt Rostock®, daher muss
verschiedentlich mit Uberresten mittelalterlicher Anlagen gerechnet werden, fiir die im Zuge
einer zukunftigen Uberplanung ein fachgerechter Umgang sicherzustellen ist. Ein flachende-
ckendes Bodengutachten liegt unter besonderer Berticksichtigung der Griindungsbedingun-
gen der Marienkirche vor.

Fur das Planungsgebiet gibt es keine Anhaltspunkte auf Altlasten. Da es sich jedoch um ei-
nen innerstadtischen Aufschittungsbereich handelt, sind lokale Kontaminationen des Bo-
dens, die aus dem Aufschittungsmaterial stammen, nicht auszuschlieRen.

Der gesamte Bereich ist Munitionsverdachtsflache. Auflagen bei Schachtungen tiefer als
einen Meter missen beachtet werden.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

Entsprechend gultigem Flachennutzungsplan und Festschreibung der Sanierungsziele im
Stadtebaulichen Rahmenplan ,Stadtzentrum Rostock® ist ein wesentliches Ziel der Erhalt
und die Starkung der Wohnnutzung im Stadtzentrum. Die jetzt vorhandenen Brachflachen
stellen eine mogliche Erganzung der angrenzenden Wohngebiete der Noérdlichen und Ostli-
chen Altstadt dar. Die erforderliche Verbindung mit dem Stadtzentrum als zentraler Standort
von Gewerbe, Verwaltung und Wissenschaft bedarf ebenfalls einer gebihrenden Beachtung.
Entsprechend der Zielstellung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zur gro3tméglichen
Einordnung von Wohnungsbau in innerstadtischen Bereichen (Vermeidung von Versiegelung
von Aullenbereichsflachen) sowie unter Beachtung der Auflagen aus dem Larmschutzgut-
achten fir das Planungsgebiet (Anlage 3) ist eine Ausweisung als Mischgebiet oder Kernge-
biet nicht zielfiihrend. Keines dieser Baugebietskategorien ermgglicht es, die besonderen
Zielstellungen fir diesen stadtebaulich bedeutsamen Bereich zu sichern.

Das Urbane Gebiet ermgglicht eine horizontale sowie vertikale Gliederung der Nutzung, oh-
ne wie im Kerngebiet den Schwerpunkt Gewerbe zu bertcksichtigen oder die im Mischgebiet
angestrebte gleiche Verteilung von Wohnen und Gewerbe beachten zu missen. Den woh-
nungspolitischen Zielen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock entspricht daher fir die
variable Verteilung oder Konzentration von Wohnnutzung sowie der Weiterfihrung stadte-
baulicher Verdichtung das Urbane Gebiet.
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Es soll ein lebendiges innerstadtisches Quartier entstehen, was unter Einbeziehung der his-
torischen Gestalt sowie jetzt vorherrschenden ortlichen Gegebenheiten Antworten auf beste-
hende Problemlagen wie z. B. Larm, Verdichtung, Nutzungsmischung, die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs sowie auf eine attraktive Freiraumgestaltung finden muss. Durch die
Nutzungsmischung bekommt das Quartier eine gesamtstadtische Bedeutung und wird als
lebendiger 6ffentlicher Raum auch fir Touristen attraktiv.

Teile des Plangebietes werden mit den Bezeichnungen MU 1 und MU 2 ausgewiesen. Auf-
grund unterschiedlicher Festsetzungen wird das Gebiet MU 1 in die Teilflachen MU 1A und
MU 1B gegliedert.

Zur Sicherung eines hohen Anteils an Wohnnutzung soll fiir Teile des Gebietes geman
§ 9 Abs. 3BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO und § 6a Abs. 4 BauNVO festgesetzt werden,
dass in dem Teil des Urbanen Gebietes mit der Bezeichnung MU 2 ab dem 3. Vollgeschoss
entlang der Stral3e Vogelsang und ansonsten ab dem 2. Vollgeschoss nur Wohnnutzungen
und Raume fur freie Berufe zulassig sind.

Durch Festsetzung der Wohnnutzung ab dem 2. oder 3. Vollgeschoss im Baufeld MU 2 und
die Mdglichkeit der Wohnnutzung im Baufeld MU 1A ab dem 2. oder 3. Vollgeschoss wird die
Mischnutzung im Stadtgebiet gestarkt. Der Charakter eines Wohngebietes bleibt fur die mit
der Kleinen WasserstralRe beginnende Ostliche Altstadt erhalten.

Die Wohnnutzung ist im MU 1B, im MU 1A und MU 2 im 1. Vollgeschoss sowie im MU 1A
und MU 2 im 2. Vollgeschoss entlang der StralRe Vogelsang nicht zulassig, sodass diese
Flachen der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Diese Aufteilung der
Nutzungen findet sich auch in den umliegenden Bereichen der Innenstadt wieder.

Im MU 1B ist aus Larmschutzgriinden keine Wohnnutzung erlaubt. Dieser Gebaudekorper
dient den rickwartigen Bereichen u. a. auch als Larmschutzriegel. Des Weiteren ist es sinn-
voll, die pradestinierte Lage am Markt den Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben zur Ver-
fligung zu stellen, um eine lebendige Innenstadt zu schaffen. Die Mischung von Wohnen und
Arbeiten ermoglicht eine Stadt der kurzen Wege und erhoht ganztéagig die Nutzerdichte im
Quatrtier.

Als Verbindung zwischen dem Stadtzentrum und der Ostlichen Altstadt kommt dem 1. Voll-
geschoss eine besondere Bedeutung zu. Die Funktion dieses Entwicklungsbereichs bedarf
einer Belebung mit Einzelhandel, Gewerbe und Dienstleistungen.

Die gemald § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Vergnigungsstat-
ten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zuléssig sind, Tankstellen sowie Ferienwohnungen und Ferienhduser wirken dem
Nutzungszweck des Gebietes, der funktionellen und stadtebaulichen Aufwertung des zentra-
len Bereiches des Stadtzentrums zuwider.

Die daflr bendtigten Flachen gehen den stadtebaulich beabsichtigten Nutzungen wie Einzel-
handel, Gastronomie und Dienstleistungen sowie dem Wohnen verloren. Gleichfalls kénnen
sich diese Nutzungen aufgrund des durch sie hervorgerufenen Verkehrsaufkommens sto-
rend auf die Wohnnutzung auswirken.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen werden gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans, da sie dem angestrebten Charakter des Urbanen Gebietes widerspre-
chen.

Vergnuqgungsstatten, Bordelle/Wohnungsprostitution
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Vergnugungsstétten, Bordelle und Wohnungsprostitution bleiben zum Schutz des innerstad-
tischen Wohnens im Gebiet sowie der nahen Wohngebiete ausgeschlossen. Die Ausiibung
von Prostitution wird regelmafig als eine dem Wohnen gegeniber stéranfallige Nutzung ge-
sehen. Prostitutionsnutzungen neigen zudem dazu, das geschaftliche Niveau des Quartieres
abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszuldsen. Seriose Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer be-
kannten Prostituiertenwohnung, weil sich ihre Kunden nicht gerne in unmittelbarer Nahe sol-
cher Etablissements sehen lassen mochten. Damit wirde auch die angestrebte Aufenthalts-
qualitat an diesem Standort gefahrdet werden.

Entsprechende Einrichtungen befinden sich in Gebieten, die keinerlei oder nur eine sehr ein-
geschrankte Wohnfunktion aufweisen.

Ferienwohnungen

Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen/Ferienh&usern soll der ent-
stehende Wohnraum dauerhaft gegenliber einer Zweckentfremdung geschuitzt werden. Zu-
lassig bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes als klassisch gewerbliche Nutzungen,
die neben der Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen anbieten
(OVG Greifswald vom 19. Februar 2014 (3 L 212/12)).

Tankstellen

Die Zulassigkeit einer Tankstelle deckt sich nicht mit dem innerstadtischen Charakter und
steht in Konflikt zur Hauptnutzung des Baugebiets. Moderne Tankstellen missen aus Wirt-
schaftlichkeitsgriinden tber mehrere Zapfsdulen und zusatzliche Servicebereiche verfliigen,
die ggfs. einen 24-Stunden-Betrieb aufweisen. Dieser wéare mit den Mitteln des Planungs-
rechtes nicht zu verhindern. Eine Integration in Gebaude mit sonstigen Nutzungen findet
heute nicht mehr statt. Wegen der flachenhaften Ausdehnung und des hohen Stérpotenzials
lassen sich neue Tankstellen daher nicht in das Plangebiet integrieren. Darliber hinaus wiir-
de die Ansiedlung einer Tankstelle zusatzlichen Verkehr anziehen, was der im Umfeld des
Gebiets ohnehin hohen Verkehrsbelastung nicht zuzumuten ware. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind Tankstellen deshalb aus den genannten stadtebaulichen Grinden
unzulassig.

Tankstellen sind an Hauptverkehrsstralen im weiteren Umfeld des Plangebiets (u. a.
Warnowufer, Verbindungsweg, Erich-Schlesinger-Stral3e) vorhanden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung kdnnen ge-
maf 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden uUberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), zulassige Grundflache
Fur die Bauflachen im MU 1 wird eine GRZ von 1,0 und im MU 2 von 0,8 festgesetzt.
Die Obergrenze der GRZ fur Urbane Gebiete betragt 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

Dem Planungsziel der Nachverdichtung eines innerstadtischen Gebiets sowie dem in
§ 1la Abs. 2 BauGB verankerten Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
folgend, setzt der Bebauungsplanentwurf hohe Nutzungsmafie fest, die eine stadtebaulich
angemessene Verdichtung ermdglichen.
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Ab dem 2. Vollgeschoss bzw. entlang der Strafl3e Vogelsang ab dem 3. Vollgeschoss sind im
MU 1A Wohnen zulassig. Da eine GRZ von 1,0 festgesetzt ist, soll in Kombination mit der
GFZ gewahrleistet werden, dass in Bereichen wo Wohnen mdglich oder zwingend festge-
setzt ist, die Gestaltungsmaoglichkeit einer beidseitigen Belichtung und Bellftung von Woh-
nungen und ArbeitsrAumen in den Geschossen besteht. Gemald dem Quartiersblatt soll trotz
der 100 % Uberbauung ein Innenhof entstehen. Diese sind dann mit einer 100%igen intensi-
ven Dachbegrinung umzusetzen. Die Auflage eines zu 100 % begriinten Innenhofs und zu-
satzlicher begrinter Flachdacher soll einen Teil der entfallenden Freiflachen kompensieren.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen erschlossenen Innenstadtbereich, dessen
Quatrtier historisch stark Uber- und unterbaut war. Nach den grof3flachigen Zerstdrungen der
Gebaudestrukturen im zweiten Weltkrieg entwickelte sich eher ungeplant und sukzessiv eine
Grunflache mit Flora und Fauna im nérdlichen Bereich des Gebietes. Seit der Novellierung
2013 ist im Baugesetzbuch festgehalten, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (81, Abs. 5 BauGB). Der Innenent-
wicklung kommt eine Schlisselrolle zu, wenn es darum geht, nutzungsgemischte Wohn- und
Versorgungstandorte im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu gestalten. Um dem
anhaltenden Siedlungswachstum gerecht zu werden und eine Entwicklung von unerschlos-
senen Flachen im AuRenbereich zu entgegnen ist es notwendig entsprechende Flachen
bestmdglich zu entwickeln. Die Entwicklung einer innerstadtischen Flache und damit mit be-
sonderer Lagegunst entspricht der Innen- vor Aul3enentwicklung. Der Bebauungsplan rea-
giert auf die groR¥flachige Verdichtung durch eine doppelte Innenentwicklung. Durch ein Ma-
ximum an moglichen Mafinahmen soll der Verlust der mittlerweile etablierten innerstadti-
schen Grinflache kompensiert werden. Zugleich sollen die Standortpotentiale in diesem Be-
reich bestmdglich genutzt werden, um auf die Neuinanspruchnahme von dezentralen und
nicht erschlossenen Flachen im Au3enbereich verzichten zu kénnen.

Die Notwendigkeit einer mindestens im Untergeschoss erforderlichen 100%igen Ausnutzung
des Grundstiuckes ergibt sich aus der Notwendigkeit der Einordnung einer Tiefgarage, um
den erforderlichen Stellplatzbedarf abzusichern. Oberirdische Stellplatze widersprechen dem
Ziel einer hochwertigen Nutzung im Sinne der stadtebaulichen Aufwertung des Stadtzent-
rums und schréanken den flr die Bedarfsabsicherung im Sektor Einzelhandel und Dienstleis-
tungen sowie auch Wohnungsbau erforderlichen Nachweis im Stadtzentrum der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock erheblich ein.

Durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 in Kombination mit der GFZ von 4,0 bei méglichen
6 Geschossen wird eine fir den Spielplatzflachenbedarf erforderliche Mindest-Freiflache
ermdglicht, sodass die Wohngqualitat im dicht bebauten Innenstadtbereich sichergestellt und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt werden.

Durch festgesetzte Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, soweit
dieses im dicht bebauten Innenstadtbereich mdglich ist.

Die generelle Einhaltung der Obergrenzen (GRZ 0,8) auch in den Untergeschossen fur die
Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung wirde zu einer wesentlichen Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fihren. Bei einer derartigen Begrenzung der
Tiefgaragen konnten die notwendigen Stellplatze nicht nachgewiesen werden. Auch bei einer
100%igen Unterbauung ist der Nachweis der Stellplatze entsprechend gliltiger Stellplatzsat-
zung nicht umsetzbar. Daher sollen durch die Unterbauungsabsicht der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung alle Tiefgaragen unter den Baufeldern MU 1, MU 2, GB 2 mitei-
nander verbunden werden.
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Fur den Verwaltungshauptkérper in der Gemeinbedarfsflache (GB) GB 2 ist eine GRZ von
1,0 vorgesehen. Trotz dessen sollen die Baukérper durch entsprechende Hohenfestsetzun-
gen so ausgebildet werden, dass eine ausreichende Belichtung flr die zum Innenhof gerich-
teten Arbeitsraume gewahrleistet ist. Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 soll den sparsamen
Umgang mit Bauflachen im Innenstadtbereich absichern und eine gréR3tmogliche Flache fur
die Verwaltung schaffen, um keine weiteren Flachen an anderer Stelle nutzen zu mussen.
Das Baufeld GB 2 kann diese Funktion nur gewahrleisten, indem die Flache intensiv genutzt
wird.

Die Verbindung zwischen den Baufeldern GB 1 und GB 2 wird durch einen Verbindungsbau-
korper gewahrleistet, der mit einem Luftgeschoss auf Hohe des 1. Vollgeschosses von Bau-
feld GB 1 zudem eine Durchwegung zwischen der Strae Hinter dem Rathaus und dem
neuen Platz Am Schilde schafft.

Das Baufeld GB 1 nimmt im Rahmen der ausgewiesenen Flachen fir den zentralen Verwal-
tungsstandort eine Sonderstellung ein. Dieser Bereich hat folgende Funktionen:

e aus stadtebaulicher Sicht eine reprasentative Funktion,

¢ aus denkmalpflegerischer Sicht die Wiederaufnahme einer Baukante, die den neuen
Platz Am Schilde mit einem ehemals dort vorhandenen Doppelgiebel abschlieRen
soll,

e aus verwaltungstechnischen und 6ffentlichkeitswirksamen Griinden soll das Gebaude
den Birgerschaftssaal und die Raumlichkeiten fur die Burgerschaftsmitglieder auf-
nehmen.

Das Baufeld GB 1 kann diese Funktionen nur gewahrleisten durch die Festsetzung einer
GRZ von 1,0 und einer intensiven Ausnutzung der Flache.

3.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Die aus dem hohen Uberbauungsgrad resultieren und festgesetzten GFZ fiir die Baufelder
MU 1 und MU 2 von 4,0 Uberschreiten die in 8 17 Abs. 1 BauNVO fur Urbane Gebiete fest-
gelegte Obergrenze von 3,0.

Fir das Baufeld GB 1 wird eine GFZ von 4,5 und fiir das Baufeld GB 2 ebenfalls eine GFZ
von 4,0 festgesetzt.

Das stadtebauliche Ziel, im Kernbereich der Hanse- und Universitatsstadt Rostock die histo-
rische Stadtstruktur wieder erkennbar zu machen, erfordert hier eine geschlossene Randbe-
bauung in einer weitgehenden Annaherung an die historischen Baufluchten rund um den
Neuen Markt. Entlang der StraBe Vogelsang und Kleine WasserstralRe soll unter dieser Ziel-
setzung eine Neubebauung ermdglicht werden, die die StraRenkorridore wieder raumlich
definiert und die stéadtebaulichen Zusammenhénge wiederherstellt.

Fur den Fuf3gangerbereich soll dabei eine fir eine innerstadtische Ful3gangerzone ange-
messene, mit der Gesamtsituation korrespondierende Hohenentwicklung erreicht werden.

Die fur den Bereich geltende Denkmalbereichssatzung fordert:
»8 3 Sachlicher Geltungsbereich (Schutzgegenstand)
3.1a.) das Uberlieferte historische Strafl3en- und Platzsystem

Bereich (B) Die Bereiche orientierten sich zwar am historischen StralR3enverlauf, weite-
ten den Stral3enraum aber auf. Dabei wurden zum Teil Vorgarten und Baumreihen an-
gelegt, die es im mittelalterlichen StraRennetz nicht gab. Die Kramerstral3e wurde nach
dem Krieg als Hauptstral3e ausgebaut und auf den Chor der Marienkirche orientiert, die
Steinstral3e erheblich verbreitert. Der historische Platz Am Schilde ist derzeit nicht
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mehr ablesbar und soll im Rahmen der Bebauung der Nordseite des Neuen Marktes
und des Quartiers westlich der Kleinen WasserstralR3e wiederhergestellt werden.

Mit der teilweisen Aufgabe der Stadtbefestigungsanlagen im 19. Jh. wurden auf deren
Flachen die Ernst-Barlach-Stral3e und die WallstraRe als reprasentative neue Strafen
angelegt, die in dem Platz vor dem Steintor miinden.

3.1b.) die uberlieferte Parzellenstruktur mit der straf3enseitigen Baulinie und ihrer Be-
bauung:

Bereich (B1) In den Wiederaufbaugebieten wurden langgestreckte Wohnbldcke auf
grolReren Grundsticken errichtet und die historische Parzellierung dabei vollstandig
aufgegeben. Durch ein Zuriicksetzen der vorderen Baulinie wurde die Anlage von Vor-
garten moglich. Die Ecken der Blockrénder blieben meist offen. Dadurch ist eine Ver-
bindung zu den grofRen begriinten Innenhéfen gegeben.

Das Quartier an der Nordseite des Neuen Marktes sowie westlich der Kleinen Wasser-
stral3e ist bisher nicht wiederaufgebaut worden. Mit dem Ziel der Wiedergewinnung des
historischen Platzes Am Schilde ist flr die Nordseite des Neuen Marktes in Anlehnung
an die historische Baulinie eine Neubebauung geplant. Entlang der Kleinen Wasser-
straRe und An der Hege ist eine Blockrandbebauung vorgesehen.*

Die Blockrandbebauung ist im beschlossenen Quartierblatt ,Neuer Markt“ beschrieben und
durch den Beschluss zum Sanierungsziel erklart worden.

Unter diesen Zielsetzungen ergeben sich Baubldcke, in denen raumwirksame geschlossene
Blockrander, wie sie bis zur Zerstérung im Zweiten Weltkrieg vorhanden waren, nur unter
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten GFZ-Obergrenze realisierbar sind.

Im GB 2 soll im 1. Vollgeschoss zu grof3en Teilen eine Gemeinschaftsgarage integriert wer-
den. Der Verlust der Bruttogeschossflache fir die Gemeinbedarfsflache der Verwaltung soll
durch die Integration der Stellplatze nicht nachteilig bewertet werden. Gerade in verdichteten
innerstadtischen Lagen ist eine Integration der Stellplatze in den Hauptkdrper als positive
Entwicklung zu beurteilen. Um dies zu gewahrleisten, ist der Anteil der Bruttogeschossfla-
che, der fir die Stellplatze entfallt, nicht auf die zulassige Gesamtgeschossflache anzurech-
nen. Damit der Gebaudekdrper deshalb nicht GbermaRig gro3 wird, ist die Flache der Ge-
meinschaftsgarage im 1. Vollgeschoss auf 70 % begrenzt.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsplatzverhalt-
nisse und ausgleichende Umstande und MalRnahmen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Uberschreitung der GRZ- und GFZ-Obergrenzen im MU zu
vertreten, da die unmittelbar angrenzenden breiten Stral3enziige sowie die neu entstehenden
FuRgangerbereiche ausreichend Freiflachen im Umfeld der Bebauung schaffen. Die Hohen
orientieren sich an der umliegenden Bebauungsstruktur. Der Ful3gangerbereich hat einen
Boulevardcharakter und schafft lichte Freiraume zwischen den Gebauden. Durch die abge-
treppte Hohenstruktur und die Ausbildung von Innenhdéfen soll die Belichtung auch im Innen-
bereich der Blocke ausreichend gewahrleistet sein. Die Wohnnutzungen befinden sich in den
oberen Vollgeschossen, sodass die Besonnung fiir diese Bereiche gewahrleistet wird.

Des Weiteren tragt der vollstandige Ausschluss vom motorisierten Individualverkehr inner-
halb des Baugebiets zu einer Steigerung der Qualitat der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.
Durch begriinte Dachflaichen sowie gestaltete Griinflichen im Umfeld der Gebaude und
durch das Anpflanzen von Baumen sollen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt
werden.
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3.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Das Bebauungsplangebiet weist ein starkes Gefélle zwischen der Platzebene des Neuen
Marktes und den ErschlieBungsstraf3en auf. Zwischen Neuem Markt und Vogelsang fallt das
Gelande etwa 4,00 m und zwischen Neuem Markt und Kleiner Wasserstralle etwa 7,00 m
ab. Die Hohen baulicher Anlagen sollen sich den die Stadtstruktur bildenden Gebauden der
naheren Umgebung anpassen. Die geplanten Gebaude sind in ihrer Hohenentwicklung so
begrenzt, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden. Aus Blickrichtung Lan-
ge StralRe und Kramerstral3e ist die Stadtsilhouette im Planungsbereich neben einer abge-
treppten Firstlinie viergeschossiger Wohn- und Geschéaftsbauten durch die Tirme der Mari-
enkirche und des Rathauses gepragt. Insbesondere letztgenannte stadtebauliche Abwick-
lung ist schitzenswert und soll durch Neubauten nicht unangemessen verstellt werden.

Traufhohen/Gebdudehdhen

Die festgesetzten zulassigen minimalen und maximalen Hohen baulicher Anlagen (Traufho-
hen TH sowie Gebaudehthen GH) beziehen sich auf das in der Satzung (Teil A) Planzeich-
nung verwendete Hohensystem (siehe katastermaRiger Bestand).

Um die Hohenfestsetzungen entsprechend einordnen zu kdénnen, wurde die die beabsichtig-
te Gelandeoberflache in m NHN in den Baufeldern analysiert, die sich wie folgt darstellt:
Tabelle 1: Geplante Gelandehdhen in m NHN und die Referenzpunkte je Baufeldseite

. o Baufeldseite Mittelwert

Baufeld Ausrichtung Hohe Gber m NHN S1-S14 m NHN
Nord West nach Ost 13,0 10,5 S1 11,75
Ost Nord nach Sud 10,5 14,0 S2 12,25
MU Sid Ost nach West 14,0 14,0 S3 14,00
West Sid nach Nord 14,0 13,0 S4 13,50

Nord West nach Ost 10,0 8,50 S5 9,25

Ost Nord nach Siud 8,50 8,50 S6 8,5

MU 2 Sid Ost nach West 8,50 14,0 S7 11,25
West Sid nach Nord 14,0 10,0 S8 12,00

GB1 15,0 15,0 S 13/14 15,00
Nord West nach Ost 15,0 8,00 S9 11,50

Ost Nord nach Sud 8,00 8,00 S10 8,00

cB2 Sid Ost nach West 8,00 15,0 S11 11,50
West Siud nach Nord 15,0 15,5 S12 15,25
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8,50

S1-11,75
13,00

58-12,00

S2-12,25

8,50

S7-11,25

8.00
14,00
$3-14,00 P
14,00
15,00 S10-8,00
| S13 und S14 — 15,00
GB2
S12-15.25 8.00
S11— 11,50

Referenzpunkte je Baufeldseite

Geplante Gelandehohenin m NHN
P 15,00

Die Kombination der schwierigen Geldndesituation mit den gestalterischen Festsetzungen
erschwert es, konkrete Festsetzungen zu den jeweiligen Hohen in den Baufeldern zu treffen.
Den zuklnftigen Bauherren soll ein gestalterischer Spielraum eingerdaumt werden, ohne in
der Hohenentwicklung untereinander zu weit abzuweichen. Bei den Gemeinbedarfsflachen
wurde auf die Festsetzung von Vollgeschossen verzichtet, da in dem zukilnftigen Verwal-
tungsgebaude u.a. unterschiedlichste Anforderungen einer modernen Stadtverwaltung zu
implementieren und zudem reprasentative und 6ffentlichkeitswirksame Raume wie bspw. der
Birgerschaftssaal zu integrieren sind. Damit sich das Gebaude dennoch harmonisch in die
Gesamtumgebung einflgt wurden die entsprechenden Hohen festgesetzt.

Die folgenden Abbildungen verdeutlichen die Herangehensweise an die grof3ziigigen Hohen-
festsetzungen und wie die einzelnen Baufeldseiten in der Hohenentwicklung gestaltet wer-
den konnten. Im Zusammenhang mit der Festlegung zur Zahl der Vollgeschosse und den
0. g. stadtebaulichen Zielen ergeben sich nachfolgende Festsetzungen zur Hohengestaltung.

Die festgesetzte Trauf- und Gebaudehdhe in m Uber NHN fur die jeweiligen Baufelder liegt
bei minimal bis maximal:
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Tabelle 2: Festgesetzte Trauf- und Gebaudehohen tiber NHN

Bezugspunkt TH GH
Baufeld in m 4. NHN in m {. NHN in m {. NHN
*1 11,75 22,0 m bis 26,0 m 25,0 m bis 33,0 m
*2 10,50 21,0 m bis 25,0 m 24,0 m bis 32,0 m
*3 12,25 22,0 m bis 26,0 m 25,5 m bis 33,5 m
*4 14,00 24,0 m bis 28,0 m 27,0 m bis 35,0 m
*5 14,00 24,0 m bis 28,0 m 27,0 m bis 35,0 m
*6 14,00 24,0 m bis 28,0 m 27,0 m bis 35,0 m
*7 13,50 24,0 m bis 28,0 m 27,0 m bis 35,0 m
*8 13,00 23,0 m bis 27,0 m 26,0 m bis 34,0 m
*9 9,25 19,0 m bis 23,0 m 22,5m bis 30,5 m
*10 8,50 19,0 m bis 23,0 m 22,0 m bis 30,0 m
*11 8,50 19,0 m bis 23,0 m 22,0 m bis 30,0 m
*12 8,50 19,0 m bis 23,0 m 22,0 m bis 30,0 m
*13 11,25 21,0 m bis 25,0 m 24,5 m bis 32,5 m
*14 14,00 24,0 m bis 28,0 m 27,0 m bis 35,0 m
*15 12,00 22,0 m bis 26,0 m 25,5 m bis 32,5 m
*16 10,00 20,0 m bis 24,0 m 23,0 m bis 31,0 m
TH GH
Baufeld Flache inm G. NHN | inm 4. NHN | . N
in m 0. NHN
Kellergeschoss 15,0
GB1 Verbinder 31,0
Giebel 36,0
Innenblock 12,0
GB 2 Flache zur kleinen Wasserstr. 8,0 20,5 28,5
Flache zur An der Hege 15,0 245 32,0

Eine detaillierte Ableitung zu den einzelnen Baufeldseiten kann dem Anhang 8.1 entnommen
werden.

Um die Dachlandschaft in den Baugebieten flexibel zu halten kdnnen in den Urbanen Gebie-
ten und in der Gemeinbedarfsflache GB 2 betrieblich notwendige Gebaudeteile (bspw. Pau-
seneinrichtungen, Treppenhauser, ...) und technische Anlagen (Aufzige, Entliftungsanla-
gen, ...) auf bis zu maximal 15 % der Dachgeschossflache und bis maximal 2,0 m Uber der
festgesetzten Gebaudehdhe sowie mit einem Abstand von mindestens 3,0 m zur vorderen
Gebaudefassade ausnahmsweise zugelassen werden. Die mdglichen Anlagen sollen aus
dem offentlichen Raum nicht wahrgenommen werden, weshalb Sie zurtickgesetzt und unter-
geordnet zu errichten sind.

Die neu zu gestaltenden Geb&udekomplexe sollen bestmoglich alle aktuellen Vorgaben an
die Energieeffizienz erfullen und durch zukunftsweisende Technologien einen langfristigen
und nachhaltigen Beitrag gegen die Klimaerwarmung beitragen. Durch die Bereitstellung von
mindestens 50 % der solargeeigneten Dachflachen fur die Nutzung von regenerativen Ener-
gien soll ein nachhaltiger Beitrag fur den 6kologischen FufRabdruck der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock sichergestellt werden, ohne dabei in das Erscheinungsbild der Rostocker
Innenstadt einzuwirken.
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3.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse fir die Baufelder MU 1 und MU 2 wird auf héchstens 6 und min-
destens 4 festgelegt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit der stadtebaulichen Verdichtung
in diesem Bereich auf der Grundlage des beschlossenen Quartierblattes (Sanierungsziel)
vorgegeben. Die stadtebauliche Wirkung eines Gebaudes mit vier Geschossen erfolgt durch
die Festsetzung der Traufkanten und der Dachneigung (50 bis 70 Grad). Des Weiteren fiigt
sich die Bebauung so in die ndhere Umgebung ein.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

In allen Baufeldern ist die geschlossene Bauweise festgesetzt. In der geschlossenen Bau-
weise werden die Geb&ude ohne seitlichen Abstand zur Grundsticksgrenze errichtet
(8 22 Abs. 3 BauNVO). Diese Festsetzung dient dem Ziel, die stadtebaulich Uberwiegend
vorherrschende Quatrtierstruktur (mehrgeschossige Blockrandbebauung; Geschosswoh-
nungsbau, Burobau) wieder zu beleben.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und in stadtebaulich begriinde-
ten Fallen durch Baulinien angegeben. Wéahrend die durch Baugrenzen gebildeten Abschnit-
te eine vergleichsweise offene Anordnung der Gebdude mit individuellen Vor- und Rick-
spriingen sowohl von Baukorpern als auch von ganzen Geb&uden erlauben, fihren die fest-
gesetzten Baulinien zu pragnanten grundstiickstbergreifenden Raumkanten.

Die Festsetzungen zu den Baulinien ermdglichen geringere Tiefen der Abstandsflachen, als
sie durch § 6 Abs. 5 der Landesbauordnung M-V mit dem Maf3 von 0,4 H (40 % der Gebau-
dehdhe) festgelegt sind. Hier wird Bezug genommen auf § 6 Abs. 1 der Landesbauordnung
M-V, der eine Unterschreitung der Abstandsflachentiefen zulasst. ,Eine Abstandsflache ist
nicht erforderlich vor AuRenwanden, , 1. die an Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn
nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut wer-
den darf, ..."

3.3.1 Baugrenzen/Baulinien

Aufbauend auf den stadtebaulichen Zielen des Rahmenplans und der Analyse des Plange-
bietes soll die Ausbildung eines Platzes zwischen Neuem Markt und Kramerstral3e, in An-
lehnung an den historischen dreieckigen Platz am Schilde entstehen. Hierfur ist die Formu-
lierung fehlender Raumkanten (Kleine Wasserstral3e, Vogelsang) notwendig. Der Bezug zum
Bestand und zur ehemaligen Bebauung soll durch die Ausweisung von Baugrenzen und
Baulinien geschaffen werden. Das Plangebiet liegt im Denkmalbereich, sodass die Siche-
rung des historischen Stadtkorpers in seinen &uf3eren Begrenzungen durch die Ausweisung
von Baulinien und Baugrenzen gewabhrleistet werden soll. Entscheidend sind hier die Erleb-
barkeit der historischen Straf3enverlaufe sowie die Erkennbarkeit traditioneller Grundstticks-
grolRen sowie das aulRere Erscheinungsbild der Gebaude und baulichen Anlagen. Zur Wah-
rung dieser Ziele durfen Baulinien und Baugrenzen auch geringfiigig nicht Giberschritten wer-
den.

Eine Ausnahme bilden im 1. Vollgeschoss die festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche,
sodass die Baulinie in diesem Bereich auf einer Breite von jeweils hochstens 10 m unterbro-
chen werden darf, um die ErschlieBung fir die Gemeinschaftstiefgarage zu ermdglichen.

Aul3er durch die Lage in einem Uberwiegend bebauten Innenstadtgebiet ist die Ausweisung
von Baulinien vor allem durch die stéadtebaulichen Ziele begriindet, die neben einer Annéhe-
rung an den historischen Stadtgrundriss mit seinen teilweise schmalen StralRenr&umen auch
die Herstellung einer stralRenbegleitenden Randbebauung in aufeinander abgestimmter in-
nenstadttypischer Hohenentwicklung und die Ricksichtnahme auf den denkmalgeschutzten
Gebaudebestand zum Gegenstand haben.
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MU 1

Die festgesetzten Grundstiicksgrenzen und die umlaufenden Baulinien sind aus stadtebauli-
chen Grinden deckungsgleich. Fir die Flachen au3erhalb der Geb&ude sind nur 6ffentliche
Flachen zulassig. Die direkte Anbindung der 6ffentlichen Verkehrsflachen an die Gebaude-
kanten resultiert aus der Lage im Stadtzentrum und der hier vorherrschenden Bauweise di-
rekt an der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die Grundstiicksbildung direkt an den AulRenkanten
der Gebaude wird bestimmt durch den Charakter des angrenzenden Stadtzentrums, in dem
ebenfalls die Gebaude bis an die Stral3enkante ausgefuhrt sind, ohne Ausbildung einer pri-
vaten Vorflache. Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Zusammenfiihrung/Integration des
neu geplanten Bereiches in den funktionellen Zusammenhang mit dem Innenstadtbereich.

MU 2

Die festgesetzten Baulinien an der Nordseite, der Westseite und den jeweils um 12 m her-
umgezogenen Baulinien in die ndrdliche Kleine Wasserstralle und die neu zu bauende Ver-
kehrsverbindung zwischen Kleiner Wasserstraf3e und Neuem Markt sind aus stéadtebaulichen
Grunden deckungsgleich mit den zuklnftigen Grundstiicksgrenzen. Die angrenzenden Fla-
chen an das Baufeld sind offentliche Flachen. Die direkte Anbindung der offentlichen Ver-
kehrsflachen an die Gebaudekanten resultiert aus der Lage im Stadtzentrum und der hier
vorherrschenden Bauweise direkt an der ¢ffentlichen Verkehrsflache.

Fur die dstliche und sidliche Blockseite werden bei Abzug der jeweiligen Baulinien in einer
Lange von 12,00 m weiterfiihrend Baugrenzen festgeschrieben. Der festgelegte Uberbau-
ungsgrad und der fir Wohnungen erforderliche Bau von Spielplatzflachen auf dem Grund-
stiick erfordern moglicherweise eine Offnung des Baublocks. Diese Offnung ist nur an den
beiden Blockseiten mit Baugrenzen maglich, da hier die stadtebauliche Notwendigkeit einer
vollstandigen SchlieBung des Baublocks unter Beriicksichtigung der angrenzenden Be-
standsbebauung nicht zwingend erforderlich ist.

Die Baulinie/Baugrenze entlang der Kleinen Wasserstral3e weicht von der Bauflachenaus-
weisung im Quartierblatt Neuer Markt ab. Die Baulinie/Baugrenze ist um mindestens 3,00 m
zurlickgesetzt, was zum Schutz der vorhandenen Baumreihe erfolgte.

GB1

Wesentliches stadtebauliches Ziel fiir dieses Baufeld ist die Platzbildung fur den FuRganger-
bereich und die Sicherung einer Gebaudeecke im Ubergang vom FuRgéangerbereich zum
Neuen Markt. Daher wird flr den Hauptbaukérper des Baufeldes GB 1 eine nérdliche Bauli-
nie festgelegt, die sich 5 m um die nordwestliche Geb&udeecke in Richtung Neuer Markt
herumzieht. Alle anderen Baufeldkanten werden als Baugrenzen definiert.

Im Baufeld GB 1 soll in dem festgesetzten Durchgang eine lichte Hohe von mindestens
3,50 m eingehalten werden, um die derzeitige wichtige und historisch vorhandene Wegever-
bindung zwischen dem Vogelsang und der Grof3en WasserstralRe weiterhin zu erhalten und
die Mdglichkeit des Durchquerens des Baufeldes GB 1 zum Innenhof des Rathauses zu er-
moglichen.

GB 2

Alle an o6ffentlichen Verkehrsflachen liegende Gebaudekanten werden durch Baulinien fest-
geschrieben.

Die direkte Anbindung der 6¢ffentlichen Verkehrsflachen an die Gebaudekanten resultiert aus
der Lage im Stadtzentrum und der hier vorherrschenden Bauweise direkt an der 6ffentlichen
Verkehrsflache. In der Kleinen Wasserstral3e ist die Lage des Verwaltungsbaus parallel zur
Stral3e im Quartierblatt ,Neuer Markt“ 2016 als Sanierungsziel stadtebaulich-funktionell aus-
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gewiesen. Der direkte Anschluss an das Nachbargrundstiick wird mit der im Quartier vor-
herrschenden geschlossenen Bebauung begrtindet.

Die Baulinie entlang der Kleinen WasserstraRe weicht von der Bauflachenausweisung im
Quartierblatt Neuer Markt ab. Die Baulinie ist um mindestens 3,00 m zuriickgesetzt, was zum
Schutz der vorhandenen Baumreihe erfolgte.

Aus der Festsetzung von Baulinien zum sudlichen Grundstiick 1389/3 in der Kleinen Was-
serstral3e ergibt sich die Notwendigkeit eines Brandgiebels entlang der gesamten betroffe-
nen ndrdlichen Grundstiicksgrenze soweit keine Fensterrechte mit entsprechenden Baulas-
ten eingetragen werden.

Aus der Festsetzung einer Baulinie zum sudlichen Grundstiick 1447 ergibt sich nicht die
Notwendigkeit eines Brandgiebels, da alle Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstuck
liegen und perspektivisch auch nicht an diese AuRenwand gebaut werden soll, da das Haus
an der Hege 11 ein Einzeldenkmal ist und diesem Geb&ude ein entsprechender Freiraum
zugestanden werden soll.

Ein Zurticktreten der Baulinie bei architektonischen Gliederungen der Fassade bspw. durch
Treppenhauser, Schlitze, Rickspriinge oder Loggien soll bis im GB 2 bis zu einem Malf3 von
1,0 m mdglich sein, sofern die Breite der zurticktretenden Geb&udeteile jeweils 8,0 m nicht
Uberschreitet und ihr Anteil an der Breite der jeweiligen AulRenwand insgesamt 20 % nicht
Uberschreitet. Obwohl gerade bei einer Baulinie der stadtebauliche Sinn und Zweck darin
besteht, zwingend auf dieser zu bauen, soll es ausnahmsweise moglich sein, die Aul3enfas-
sade durch einen geringen Anteil zu gliedern und ruckspringen zu lassen. Der Anteil wurde
dabei bewusst niedrig gehalten.

3.3.2 Arkaden und Verbinder

Der Marienkirchplatz (6stlich der Marienkirche) soll von Gebaudekanten mit Arkaden im ers-
ten Vollgeschoss gefasst werden. Arkaden sollen entlang der Stralenbahntrasse als verbin-
dendes Element zwischen Langer Straf3e und Neuem Markt (Alte Post) aufgegriffen und
fortgefiihrt werden. Im Planungsbereich betrifft das die Westseite des Baufeldes MU 1. Die
Arkadengange sollen auf die Hohe des 1. Vollgeschosses begrenzt werden, jedoch eine lich-
te Hohe von mindestens 4,50 Meter und eine lichte Breite von mindestens 4 Meter haben
— u. a., um Passanten entlang der Stral3enbahntrasse und dem Radweg unter Berticksichti-
gung von Werbeaufstellern und méglichen Tischen und Stuhlen ausreichend Raum zu bieten
und einen sicheren Abstand zu gewdhrleisten sowie die Befahrung durch Sonderfahrzeuge
zu ermoglichen.

Aufgrund der Nahe zu den Gleisanlagen der RSAG sowie dem damit verbundenen Ziel einer
sicheren und fur alle Verkehrsteilnehmer gut einsehbaren Verkehrswegefiihrung besteht die
Anforderung die Arkaden in einer modern leichten, jedoch auch denkmalgerechten Architek-
tur umzusetzen.

Zwischen den GB-Flachen wird ein Durchgang fur den FulRgangerbereich festgesetzt, wes-
halb das GB 1 in der Hohe seines Kellergeschosses beschrankt ist und unter dem Verbinder
eine lichte H6he vorgesehen ist. Die festgesetzte lichte Hohe fiur den Durchgang von min-
destens 3,50 m ermdglicht die Befahrung fir Sonderfahrzeuge.

3.3.3 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Baufeld GB 2 befindet sich stidlich der Bauflache eine nicht tberbaubare Grundsticksfla-
che. Die Flache ist bis an den FuRgangerbereich herangefiihrt, da es aus denkmalpflegeri-
schen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten nicht fachgerecht ist, den Neubau des GB 2
bis an das als Einzeldenkmal gelistete Gebaude An der Hege 11 heranzufihren. Die Einzel-
stellung sichert dem Gebaude die historische Bedeutung durch Freihaltung des Giebels und

Seite - 32 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock — B-Plan Nr. 11.M.200 "Am Rathaus/Am Schilde“
Begriindung zur Satzungsfassung

Erlebbarkeit der besonderen Brandwandgestaltung auf der Nordseite. Dazu muss auch der
bestehende Toiletten-Container an der Nordseite des Geb&dudes An der Hege 11 entfernt
werden. Fur die 6ffentliche Toilette ist in unmittelbarer Nahe ein neuer Standort zu schaffen.

Die Flache dient der Einordnung von der Verwaltung dienenden Nebengebauden.

Die nicht Uberbaubare Grundstlcksflache im GB 2 dient der Einordnung der Nebenanlagen
fur die Verwaltung, wobei diese beschrankt werden auf Fahrrad-Abstellanlagen, welche auch
mit Uberdachung ausgefiihrt werden kénnen. Dies dient der Beforderung eines nachhaltigen
Mobilitatsverhaltens, um die Erreichbarkeit der Verwaltung fur Blrger und Mitarbeiter ge-
wabhrleisten und notwendige Fahrradstellplatze nachweisen zu kénnen.

Urspringlich wurde diese Flache verpachtet und stand den Eigentiimern der stidlichen Be-
bauung zur Verfiigung. Die Flachen werden nun aber notwendig, um die Fahrradstellplatze
nachzuweisen. Damit es nicht zu einem Konflikt mit der vorhandenen Grenzbebauung
kommt, ist die Flache nordlich des Flurstiicks 1387 in einem 3,0 breiten Streifen freizuhalten.

3.4 Flachen fiur den Gemeinbedarf

Die zwei siudlichen Baufelder GB 1 und GB 2 werden als Flachen fur den Gemeinbedarf,
offentliche Verwaltung gemanR § 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Entlang der Kleinen WasserstralRe soll ein fiir die Stadtverwaltung zwingend erforderlicher
Verwaltungsbau (Rathauserweiterung) entstehen. Die GroRe des Verwaltungsbaus ist be-
dingt durch die Zusammenfuhrung von Fachamtern, die sich derzeitig Uber die Stadt verteilt
in angemieteten Gebauden befinden, was eine blrgernahe Verwaltung flr Privatpersonen
und Unternehmen erschwert und eine nachhaltige Belastung des stadtischen Haushaltes
bedeutet. Eine schnellstmdgliche Umsetzung der MaRnahme hat in den stadtischen Entwick-
lungszielen hochste Prioritét zur Verringerung burokratischer Hurden fir die Blrger und zur
Abwendung wirtschaftlicher Schaden fiir die Offentlichkeit.

Die exakte Lage des Verwaltungsbaus mit seinen Baugrenzen und Baulinien zwischen dem
historischen Rathaus und der Kleinen Wasserstrale wurde im Quartierblatt ,Neuer Markt*
2016 stadtebaulich-funktionell nachgewiesen. Die Dimensionen der Rathauserweiterung
(Grundflache und Baumasse) wurde in einem anschlieRenden Hochbauwettbewerb begriin-
det.

Die Baufelder GB 1 und GB 2 sollen durch einen Verbinder miteinander verbunden sein und
einen direkten Anschluss an das Treppenhaus am Rathausanbau erhalten.

3.5 Sozialer Wohnungsbau

Die Stadtmitte ist ein Stadtteil mit einer hohen sozialen Segregation. Nach
8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB konnen im B-Plan Flachen festgesetzt werden, auf denen bauliche
Vorhaben vorgesehen sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wer-
den konnten: Ein Teil der Wohnungen ist demnach so zu errichten, dass sie den Anforde-
rungen der 88 10 und 19 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) und 8 5 WoFG i. V. m. der
Richtlinie Wohnungsbau Sozial entsprechen miissen.

Hoherwertige Miet- und Eigentumswohnungen fiir Zielgruppen, die Wert auf Urbanitat legen,
muissen ebenso berlcksichtigt werden wie barrierefreie und preisgtinstige Wohnungen, so-
dass attraktive, lebendige und sozial stabile Wohnquartiere geschaffen werden kénnen, die
sowohl in ihrer Bevolkerungsstruktur als auch funktional gemischt sind.

3.6 Flachen fur Nebenanlagen

In einem innerstadtisch hochwertigen Gebiet fur Wohn- und Gewerbenutzung, welches sich
zudem in einem Denkmalbereich und einer hoch frequentierten und reprasentativen Zone
befindet, sind Einrichtungen zur Tierhaltung einschliel3lich der Kleintierhaltungszucht im Sin-
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ne von 8§ 14 Abs. 2 BauNVO unpassend. Die mit diesen Anlagen verbundenen baulichen
Einrichtungen sind nicht im Sinne einer angestrebten hochwertigen stadtebaulichen und ar-
chitektonischen Gestaltung. Bei einer hohen stadtebaulichen Dichte sind Konflikte mit den
Mitbewohnern im Quartier, gerade in Bezug auf Geruchsimmissionen zu erwarten, weshalb
diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Das Quartier befindet sich in einem sensiblen Denkmalbereich mit einer hohen repréasentati-
ven Wirkung. Kleinwindenergieanlagen sowie Antennenmasten schaffen optische Konflikte,
die im Gegensatz zu den stadtebaulichen und architektonischen Zielen dieses Quartiers ste-
hen und werden daher ausgeschlossen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind ausschliellich auf Dachflachen mit einer
Dachneigung von weniger 20 Grad zulassig, wenn sie vom o6ffentlichen Stralenraum nicht
sichtbar sind, damit sie die Dachlandschaft nicht negativ beeinflussen. Dadurch soll verhin-
dert werden, dass u. a. an Steildachern entsprechende Anlagen errichtet werden und damit
den sehr sensiblen Denkmalbereich beeintrachtigen.

3.7 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt grundsatzlich auf der Grundlage der vorhandenen
StralB3enverkehrsflachen. Im Bestandskapitel wurden die bestehenden Strukturen bereits
aufgezeigt. Das Plangebiet ist typisch flr einen zentralen Innenstadtbereich sowohl durch
den MIV, den OPNV als auch durch den FuR- und Radverkehr sowie den ruhenden Verkehr
gepragt.

Der im Plangeltungsbereich liegende gegenwartige Parkplatz ist eine 6ffentlich gewidmete
Verkehrsflache. Die Einziehung dieser Flache ist auf Grundlage von § 9 Abs.2 StralRen- und
Wegegesetz Mecklenburg-Vorpommern (StrWG M-V) durch die Hanse- und Universitéats-
stadt Rostock beim Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung zu beantragen.
Die Einziehung ist moglich, wenn ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, dessen Inhalt
der Volleinziehung einer Stral3e entspricht und damit die Gberwiegenden Griinde des 6ffent-
lichen Wohls als festgestellt gelten.

Um die bendtigte Anzahl der Stellplatze an anderer Stelle bereit zu stellen, ist die Errichtung
einer Tiefgarage unter dem GB 2 vorgesehen.

Es ist nur eine Ein- und Ausfahrt im Baufeld MU 2 vom Vogelsang aus vorgesehen. Eine
weitere Ein- und Ausfahrt ist in der Kleinen Wasserstral3e fur Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
ge, Lieferfahrzeuge sowie einen ausgewahlten Personenkreis der Verwaltung im 0Ostlichen
Bereich des GB 2 vorgesehen. Die Sicherung der Tiefgaragenzufahrten fir die Nachbar-
grundstlcke erfolgt Giber Baulasten. Das flihrt zu einer deutlichen Minimierung der Belastun-
gen der Quartiere durch anfallenden Fahrzeugverkehr. Fur die Planungen der Tiefgaragen
ist die Garagenverordnung M-V (GarVO M-V) zu beachten.

Die Nutzung der Tiefgarage wurde insbesondere hinsichtlich Ihrer Ein- und Ausfahrten im-
missionsschutzfachliche begutachtet. Die sich daraus ergebenden baulichen Anforderungen
sowie das Betriebsregime sind in Kapitel 3.11 naher beschrieben und sind im Rahmen des
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens zu behandein.

3.7.1 StralRenverkehrsflachen

Entsprechend ihrer Funktion werden die Straflden ,Vogelsang® und die ,Kleine WasserstralRe*
mit allen Bestandteilen als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

An der Stral3e Vogelsang und ebenso an der Kleinen Wasserstralie ist jeweils eine Tiefgara-
genzufahrt zuldssig.
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Die Ein- und Ausfahrt am Vogelsang im Baufeld MU 2 ist die Hauptzufahrt zu der Gemein-
schaftstiefgarage und der Gemeinschaftsgarage der Baufelder MU 1, MU 2 und GB.

Die Zufahrt ist fur die Baufelder im MU und im GB durch Baulasten zu sichern.

Die Ein- und Ausfahrt in der Kleinen Wasserstral3e im Baufeld GB 2 dient ausschlief3lich der
Zufahrt einer begrenzten Anzahl von Sonderfahrzeugen fir die Stadtverwaltung und der Zu-
fahrt fir Fahrradfahrer. Die Einfahrt ist so zu dimensionieren, dass bis auf den sudlichsten
der Baume der Baumreihe alle Ubrigen Baume erhalten bleiben kdnnen.

Fir die Sicherstellung eines kontrollierten Verkehrsflusses am Vogelsang und in der Kleinen
WasserstraRe sowie um die Larmimmissionen fir festgelegte Zonen zu biindeln, sind ent-
sprechende Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Dies soll dazu beitragen, die
bestehende umliegende sowie zukiinftige Bebauung bestmdglich vor Larmbeeintrachtigun-
gen zu schitzen und die Anlagen fir den ruhenden Verkehr an den bestmdglichen Bereich
an die Verkehrsflachen anzuschlielen. Des Weiteren gilt es geeignete Mal3nahmen zur
Vermeidung von schédlichen Lichtimmissionen sicherzustellen. Die Stellpléatze sind vorwie-
gend unterhalb der Gelandeoberflache unterzubringen, um die geringen Bauflachen optimal
fur die notwendigen Nutzungen auszunutzen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Nordlich des Baufeldes MU 1 soll eine neue Bus-Parktasche flir Reisebusse eingeordnet
werden. Diese dient dariiber hinaus auch als temporarer Stellplatz fir den Bus des StralRen-

bahnersatzverkehrs, wobei die Abfertigung der Fahrgaste weiterhin Uber die bestehende
Haltestelle des Neuen Marktes erfolgt.

Am Neuen Markt ist die Haltestelle fir 4 Stra3enbahnlinien (Linie 1, 4, 5, 6) sowie zwei
Nacht-Buslinien auch weiterhin gesichert.

3.7.2 Fullgangerbereiche

Die Verkehrsflachen zwischen den Baufeldern werden als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — FuRgangerbereich — festgeschrieben. Der StraRenbahnkorper liegt im
FuRgangerbereich.

Entlang der anderen aul3enliegenden Verkehrsflachen sind Fuliwege vorhanden, der Vogel-
sang hat Fahrradstreifen, die Kleine Wasserstral3e ist auf 30 km/h begrenzt, Fahrradfahrer
fahren dort auf der Strafl3e mit dem flie3enden Verkehr.

Hohengleiche Verkehrsflache FuRgéangerbereich/StralRenbahn

Die Nutzung dieses Bereiches ist sowohl fir den FuB3-, Rad- und StraBenbahnverkehr ge-
dacht. Fu3ganger sollen hauptsachlich die Arkaden nutzen, um von Nord nach Sid und um-
gekehrt zu gelangen. Eine Querung der StraRenbahngleise soll wie bereits am Neuen Markt
entsprechend moglich sein. Des Weiteren ist die Flache fiir Rettungsfahrzeuge und die
Nachtbuslinie befahrbar, um eine schnellstmdgliche Versorgung zu gewahrleisten.

3.7.3 Radwege

Innerhalb der héhengleichen Verkehrsflache, die als FuRgangerbereich gestaltet und die fir
die StralBenbahn und Rettungsfahrzeuge befahrbar ist, soll jeweils parallel zur Stralen-
bahntrasse ein Radstreifen integriert werden. Somit werden die derzeitig bestehenden Rad-
streifen neu geordnet und kénnen weiterhin die wichtige Rolle als Hauptverbindungsachse
zwischen Langer StrafRe und Steintor-Kreuzung Gibernehmen. Die Arkade ist deshalb zusétz-
lich ca. 2,50 m von den Gleisanlagen abgertckt, um das Fahrradfahren neben den Gleisan-
lagen zu ermoglichen (siehe Querschnitt A-A auf der Planzeichnung Teil A). Dieses ist unbe-
dingt erforderlich, da durch die sich abzeichnende Anderung des Verkehrsverhaltens der
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Rostocker Bewohner durch starkere Nutzung des Fahrrads auch die Nord-Sid-Verbindung
eine starkere Bedeutung erlangt.

Auch in direkter Beziehung, teilweise aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
befindet sich im Norden der LSA-Knotenpunkt Lange StraRe/Vogelsang, welcher eine wichti-
ge fullaufige und fir Radfahrer geeignete Wegeverbindung zwischen der Nordlichen Altstadt
und dem Stadtzentrum sichert. Durch die Neubebauung und Neuordnung der Radwegever-
bindung zwischen Nord und Siid ist der dstliche Ubergang an geeigneter Stelle neu zu instal-
lieren. Die notwendige Verbesserung der Radwegebeziehungen sowie die Sicherung der
Erreichbarkeit des Neuen Marktes durch Touristen (Busausstieg auf der Nordseite der Lan-
gen StraRe) erfordert nicht nur auf der Ostseite des Knotenpunktes einen Ubergang, sondern
auch auf der Westseite. Damit wird der Knoten kompakter gestaltet und fur FuRganger und
Radfahrer eine hohere Sicherheit gewahrleistet.

Neuer Markt (Lieferfahrzeuge)

Abbildung 5: Bauliche Pramissen fir die geplante Verschiebung der Straenfihrung Lange StraRe/Vogelsang
(BDC Dorsch Consult 2016, GeoBasis-DE/M-V 2016)

Mit der geplanten kompakteren Gestaltung vom Knotenpunkt Lange Strae/Vogelsang (sie-
he Abbildung 5) ist eine erste Umbaumaglichkeit planerisch untersucht worden. Diese wird
im Folgenden beschrieben:

¢ In der Zufahrt Lange Stral3e soll die Fahrstreifeneinteilung angepasst werden. Derzei-
tig befindet sich im Bestand eine Fahrbahn flr Wender, eine fur Geradeausfahrer und
ein Radfahrstreifen. Zuklnftig soll ein Mischfahrstreifen fir Wender und Geradeaus-
Fahrer sowie ein Radfahrstreifen vorgesehen werden.

e Zudem gilt es, den Knotenpunkt um einen neuen Knotenarm zum Neuen Markt fur
das Ein- und Ausfahren von Lieferfahrzeugen fur Belieferungen gewerblicher Einrich-
tungen am Neuen Markt zu ergdnzen. Aus der Langen Straf3e soll nur rechts in den
Neuen Markt abgebogen werden. Linksabbieger vom Vogelsang in den Neuen Markt
sind nicht vorgesehen.

o Aus dem erganzten Knotenarm Neuer Markt kdnnen Lieferfahrzeuge links in die Lan-
ge StralRe und rechts in den Vogelsang einbiegen.
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o Aufgrund des langen Raumweges fur FuRganger Uber die Lange Stral3e ist sidlich
der Langen Stral3e eine Warteflache auf der Mittelinsel der vorhandenen Gleistrasse
von mindestens 2,50 m vorzusehen.

e Die signalisierte Ful3gangerquerung Uber die Lange Stral3e soll mdglichst nicht im
Bereich der vorhandenen Verziehung der nérdlich liegenden Reisebus-Parktasche
angeordnet werden.

e Die Markierung der Haltlinien des Kfz-Verkehrs und der Radfahrer in der Zufahrt Lan-
ge Stral’e muss dann in Richtung Lange Strafl3e West zurlckgesetzt werden. Hierfur
sind die nach den gultigen Richtlinien einzuhaltenden Mindestabstéande zu berlck-
sichtigen (Abstand Haltlinie Rad-Kfz mindestens 3,00 m, Abstand Haltlinie-
FuRgangerfurt: mindestens 1,00 m).

e Als erganzende Mal3nahme fur einen kompakteren Knotenpunkt Lange Stra-
Be/Vogelsang soll die Mittelinsel in der Langen StralRe zusatzlich verkirzt werden.
Zusatzlich wirde dadurch das Linkseinbiegen aus dem neuen Knotenarm Neuer
Markt in die Lange StrafRe Nord fahrgeometrisch vereinfacht werden.

o Der vorhandene Gehweg in der Langen Stral3e (Sidseite) kann in Folge des kom-
pakter gestalteten Knotenpunktes von ca. 3,50 m auf ca. 4,85 m verbreitert werden.
Die Ausrichtung der vorhandenen FuRgangerfurt tber den Knotenarm Vogelsang soll
zudem rechtwinklig zum Fahrbahnrand verlaufen.

Fahrbahn . Fahrbahn
Richtung Kanonsberg Gleistrasse Richtung Vogelsang
Radfahr- Geradeaus Mittel- StralRenbahn Mittel- Wender  Radfahr- Gehweg
streifen insel insel  + Geradeaus streifen

(Planung) (Planung)

B

1,80 m 470m 1,85m 7,50 m 250m 450m 1,80 m - ca. 485m

24,65 m

29,50 m
Abbildung 6: Geplanter Stral3enquerschnitt am Knotenpunkt LangeStrale/Vogelsang
(BDC Dorsch Consult 2016)

3.7.4 Ruhender Verkehr
Flachen fur Stellplatze und Garagen

Durch die vorgesehene Planung entfallt im Plangebiet der gesamte Parkplatz ,,An der Hege".

Festsetzungen im Bebauungsplan zum ausschlie3lich Ruhenden Verkehr fir den Nachweis
von Stellplatzen fiur Kraftfahrzeuge ersetzen die Satzung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Absteliméglich-
keiten fir Fahrrader und Uber die Erhebung von Abldsebetragen fir notwendige Stellplatze
und Fahrradabstellméglichkeiten (Stellplatzsatzung, Beschluss 2017/BV/2872) der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock vom 11.10.2017.
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Die Richtzahlen sowie die Beschaffenheit von Fahrradabstellméglichkeiten (8 9) der giltigen
Stellplatzsatzung fur Fahrradstellplatze sind weiterhin bindend.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 gilt als Mindestforderung fur PKW-Stellplatze:

e 0,75 Stellplatz pro Wohneinheit
o fiir alle Nutzungen auf3er der Wohnnutzung 1 Stellplatz fir 120 m2 Bruttogeschossfla-
che.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass der Individualverkehr im Plangebiet auf
das unbedingt notwendige Mal3 beschrankt und auf ein Minimum reduziert wird.

Es werden so die bei 100%igem Nachweis erforderlichen Stellplatze nach Stellplatzsatzung
(ca. 550) um ca. 42 % reduziert, wodurch die Gefahrdung der Sicherheit, Leichtigkeit, Ord-
nung des Verkehrs durch Reduzierung des Zu- und Abgangsverkehrs verringert, die Erhal-
tung und Fortentwicklung der Typik dieses zentralen Stadtbereiches nicht eingeschréankt und
der geringeren Belastung durch Luftschadstoffe im Wohn- und Arbeitsbereich sowie dem
Denkmalschutz Rechnung getragen wird.

Die Beschrankung der Stellplatze fuhrt zu kostengiinstigerem Bauen, besonders gedacht fir
die Errichtung der Wohnungen, welche auch sozialvertraglich errichtet werden sollen.

Die Abweichungen von den Mindestgrenzen der Stellplatzsatzung werden begriindet mit der
zentralen Lage des Planungsgebietes und der damit verbundenen hervorragenden Erreich-
barkeit mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln. Dartiber hinaus wurden aktuelle Entwicklungen
sowohl im Rahmen der integrierten Stadtentwicklung als auch zur Verkehrsmittelwahl sowie
ein verandertes Mobilitatsverhalten und die Privilegierung von alternativen Mobilitdtskonzep-
ten berlcksichtigt und zugrunde gelegt.

Die Mitarbeiter der Stadtverwaltung, welche taglich vorwiegend zu den festgesetzten GB
sowie den unmittelbar anschlieBenden bestehenden Verwaltungsbauten anreisen, werden
durch den Burgerschaftsbeschluss 2018/BV/3885 dahingehend unterstiitzt, die 6ffentlichen
Verkehrsmittel zu nutzen, dass ein Vertrag der Stadtverwaltung mit der Verkehrsverbund
Warnow GmbH (VVW) (iber eine vergunstigte Nutzung des OPNV in Form eines Jobtickets
fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie der
Eigenbetriebe zum 01.02.2019 abgeschlossen wurde. Die Verwaltung erwartet, dass ca. 30
% der Beschaftigten das Angebot flr das Jobticket nutzen werden.

Ziel der Regelungen uber die Verpflichtung zur Herstellung einer begrenzten Anzahl von
Stellplatzen ist es, den o6ffentlichen Verkehrsraum im Stadtzentrum vom Ziel- und Suchver-
kehr zu entlasten.

Berechnung des Stellplatzbedarfs:

Bedingungen:

e Im 1. Vollgeschoss von Baufeld MU 1 ist eine 4,5 m breite Arkade entlang der West-
seite festgeschrieben, daher ist hier die Brutto-Grundflache (BGF) um ca. 184 m? ge-
ringer.

e Fir die Wohnungen wird eine Durchschnittsgrof3e von 75 m? angenommen.

e Die Berechnungen der Netto-Raumflachen und Nutzungsflachen basieren auf dem
BKI 2016. Grundlage ist durchschnittlicher Standard fur Verwaltungsgebaude, Wohn-
und Geschéaftshauser und Wohngebaude mit Gewerbe.

e Aufgrund der La&rmschutzproblematik wurden im Baufeld MU 1 nur 40 % der Flachen
fur Wohnungsbau angerechnet.

o Fur alle Baufelder werden ab dem 5. Vollgeschoss eine 70%ige Bebauung ange-
nommen (2 Steildachgeschosse)
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e Behindertengerechte Stellplatze werden nicht gesondert ausgewiesen, da die geplan-
ten Tiefgaragen mit Fahrstiihlen erschlossen sind.

e Die méglichen Stellplatze wurden berechnet auf der Grundlage 12,5 m? je Stellplatz
in einer Ebene.

Die Stellplatzermittlung ist mit einer gewissen Unsicherheit verbunden, da die Bedarfsanfor-
derungen, die sich aus der Bironutzung und der Durchschnittsgrof3e der Wohnungen erge-
ben, nur grob abgeschatzt werden kdénnen.
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Annahme A: Reduzierung der Stellplatze entsprechend Stellplatzsatzung
fir Wohnungen 50 %; fir Gewerbe: 25 %

Baufeld MU 1 Baufeld MU 2 Baufeld GB 1-2 Gesamt

Notwendige Stellplatze

. 134 176 241 551
ohne Reduzierung

Notwendige Stellplatze

] 96 120 181 397
reduziert

DIFFERENZ -38 -56 -60 -154

Die BaufeldgroRe der Gemeinbedarfsflache ermoglicht keinen Nachweis der Stellplatze nach
Stellplatzsatzung, wenn man von einer vertraglichen und nachhaltigen Unterbauung des
Baufeldes ausgeht.

Annahme B: Reduzierung der Stellplatze entsprechend B-Plan-Festsetzungen

o 0,75 Stellplatz pro Wohneinheit

o fir alle Nutzungen aulRer der Wohnnutzung 1 Stellplatz fir 120 m2 Bruttogeschossfla-
che. Dabei werden die Flachen ohne die Anrechnung der Tiefgaragengeschosse so-
wie ohne Anrechnung von 75% der Kellergeschosse berechnet.

Baufeld MU 1 Baufeld MU 2 Baufeld GB 1-2 Gesamt

Notwendige Stellplatze
43 80 109 232
nach B-Plan

Die Festsetzung der zulassigen Reduzierung der Stellplatze gegentiber der Stellplatzsatzung
resultiert aus der Beriicksichtigung der hervorragenden ErschlieBung des Gebietes mit 6f-
fentlichem Nahverkehr. Ein méglicher Bedarf zu Spitzenzeiten fur alle anderen Nutzungen
auller Wohnen kann zuséatzlich im Umfeld des Neuen Marktes in mehreren offentlichen
Parkhausern (u. a. Lange StralRe, Grol3e Wasserstraf3e) abgedeckt werden.

Im GB 2 soll im 1. Vollgeschoss zu grof3en Teilen eine Gemeinschaftsgarage integriert wer-
den. Der Verlust der Bruttogeschossflache fir die Gemeinbedarfsflache der Verwaltung soll
durch die Integration der Stellplatze nicht nachteilig bewertet werden (siehe Kapitel 3.2.2).

AuBerhalb hochbaulicher Anlagen ist die Gemeinschaftstiefgarage mit einer Mindestiiberde-
ckung von 1,0 m zu errichten. So soll gewahrleistet werden, dass die AulRenanlagen ent-
sprechend hergerichtet werden kdnnen und die Ful3gangerzone entsprechend gestaltet wer-
den kann.

Kompensation entfallender Bestandsparkplatze

Der Ful3géangerbereich "An der Hege" sowie die Baufelder GB 1 und GB 2 werden auf beste-
henden Parkplatzen realisiert, welche zum grofdten Teil Angestellten und Besuchern des
Rathauses zur Verfuigung stehen. Zielstellung ist daher, eine zumindest teilweise Kompensa-
tion in den neu zu schaffenden Tiefgaragen innerhalb des B-Planes zu erreichen sowie die
Malinahmen zur Férderung Kfz-armen Wohnens und Arbeitens weiter zu forcieren.

Dabei ist zu beachten, dass der Ausgleich fir die direkt durch das Baugebiet GB 1 tiberplan-
ten 5-6 Stellplatze, fur die eine bestehende Baugenehmigung seitens der Verwaltung zuge-
ordneten Stellplatzen vorliegt, innerhalb des geplanten Tiefgaragenkomplexes, insbesondere
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dem Teilbereich welcher den festgesetzten Gemeinbedarfsflachen zugeordnet ist, unterge-
bracht werden soll.

Die sonstigen bestehenden Stellplatze, welche dem derzeitigen Verwaltungsbetrieb zuge-
ordnet und durch die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, hier Bereich fur Fu3ganger, Uberplant werden sind anderweitig zu kompensieren.

Im Vorzugsfall ist bei der Kompensation eine Reduzierung bzw. ein génzlicher Entfall der
auszugleichenden Stellpléatze entsprechend Stellplatzsatzung anzustreben.

Begriindet wird dies mit der hervorragenden Erreichbarkeit durch den OPNV, der zentrums-
nahen Lage sowie dem bereits etablierten Jobticket fur die Mitarbeiter der Stadtverwaltung.
Daruber hinaus werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans erganzende Stellplatze
im Form der geplanten Tiefgarage hergestellt, welche sowohl fur die Bedarfe des Bebau-
ungsplan, jedoch auch fiir die bestehende Verwaltungsnutzung genutzt werden kénnen.

In Anbetracht der derzeitigen Nutzung der bestehenden Stellplatze, welche fir den beste-
henden Verwaltungsbau genutzt werden ergeben sich potenziell keine Konflikte zwischen
der bestehenden Stellplatznutzung fir die Stadtverwaltung und der geplanten Nutzung eines
Verwaltungsneubaus mit integrierter Tiefgarage.

Sollte eine génzliche Kompensation der entfallenden baugenehmigten Stellplatze widerer-
wartend nicht maglich sein, ist die Ablése der noch zu erbringenden Stellplatze entsprechend
Stellplatzsatzung zu erbringen. Grund ist der schonenden Umgang der ohnehin begrenzten
offentlichen Freiflachen im Stadtzentrum sowie die Vermeidung einer Beeintrachtigung des
Stadtbildes durch den ruhenden Verkehr.

3.8 Technische Infrastruktur

Aufgrund der zentralen Lage des Standortes sind die Grundvoraussetzungen zur Erschlie-
Rung mit allen Medien der technischen Infrastruktur gegeben. Alle erforderliche Ver- und
Entsorgungsleitungen liegen im 6ffentlichen Bereich.

Zum Umgang mit den bestehenden Leitungsbestdnden innerhalb des Geltungsbereiches
wurde ein Gutachten ,Erfassung und Bewertung Leitungsbestand 6stliche Altstadt — westli-
che Bereich® durch die ,BDC Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH* erstellt. Das Gut-
achten liegt in der Fassung vom Juni 2015 vor. Im Rahmen der Gutachtenbearbeitung wur-
den die Leitungstrager um Abgabe einer Stellungnahme mit Lage und Beschaffenheit der
bestehenden Leitungsbestande gebeten. Das Gutachten zeigt die Konfliktpunkte beziglich
der durch den Bebauungsplan verfolgten Bebauung sowie Hinweise zum Umgang mit den
bestehenden Leitungsbestdnden der einzelnen Ver- und Entsorgungstrdger im Plangel-
tungsbereich auf und beinhaltet mogliche Leitungstrassen, samt Alternativen, fiir eine Neu-
verlegung einzelner Leitungsbestande samt Grobkostenschatzung fir die entsprechende
bauliche Ausfiihrung.

3.8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Trinkwasser erfolgt in Abstimmung mit der
Nordwasser GmbH aus dem offentlichen Netz der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock.
Der Bestand ist ausreichend dimensioniert.

3.8.2 Loschwasser/Brandschutz

Im unmittelbaren Umfeld der Baugebiete befinden sich 5 Hydranten. Das Bebauungsplange-
biet ist fur Rettungskrafte Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen Vogelsang, Kleine Wasser-
stralRe und An der Hege erreichbar. Zudem ist festgesetzt, dass die hohengleiche Verkehrs-
flache FulRgangerbereich/StraRenbahn durch Rettungskrafte genutzt werden soll.
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Ausfuhrungen zur Herstellung des 2. Rettungswegen werden im Kapitel 7 insbesondere dem
durchfuhrungsrelevanten Hinweis, Punkt 7.16, erlautert.

Rechtzeitig vor Baubeginn (in der Planungsphase) sind mit dem Amt fur Verkehrsanlagen
sowie dem Brandschutz- und Rettungsamt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock die
notwendigen Einzelheiten durch den Vorhabentrager abzustimmen.
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Abbildung 7: Hydranten im direkten Umfeld des Bebauungsplangebiets
(Quelle: Geoport HRO August 2021)

3.8.3 Abwasserableitung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet ist grundséatzlich
durch den Anschluss an das vorhandene Netz gesichert. Es ist derzeitig ein Mischwasser-
system vorhanden. Der Eigentimer, die Nordwasser GmbH, plant mittelfristig ein Trennsys-
tem, das im Zuge der Bebauung und der Umgestaltung der 6ffentlichen Flachen Zug um Zug
eingebaut werden soll. Der Anschluss der Baufelder wird dadurch nicht behindert.

Im Rahmen der Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird das Trennsystem in-
stalliert. Das Regenwasser kann nur bis zu einer bestimmten Menge zeitgleich in das Ge-
samtnetz eingeleitet werden. Die privaten Bauherren haben im Zuge der Planung z.B. bei
Planung der Dachbegrinung Stauraum fur das eigene Regenwasser zu schaffen, damit die-
ses schrittweise in das offentliche Netz abgegeben werden kann (vgl. textl. Festsetzung 9.3).

3.8.4 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken Rostock aus dem
oOffentlichen Netz der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Durch die Neubebauung ist fur
die Baufelder MU 1 und MU 2 eine neue Trafostation erforderlich. Der Trafo muss innerhalb
der Bauflachen MU 1 oder MU 2 eingeordnet werden. Auf offentlichen Verkehrsflachen ist
der Trafo nicht zulassig.

3.8.5 StralRenbeleuchtung

Die notwendige StrafRenbeleuchtung ist innerhalb der Stralenverkehrsflachen und den Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sicherzustellen. Dieses erfolgt im Rahmen der
Neugestaltung der offentlichen Flachen.
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3.8.6 Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung erfolgt in Abstimmung mit der Stadtwerke Rostock AG aus dem 0f-
fentlichen Netz der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Der Bestand ist ausreichend di-
mensioniert.

3.8.7 Fernwarmeversorgung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Vorranggebiet der Satzung Uber die 6ffentliche
Versorgung mit Fernwarme in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Die Erschlie3ung
und Versorgung mit Fernwarme fur Raumheizung und Trinkwassererwarmung kann durch
die Stadtwerke Rostock AG grundsétzlich sichergestellt werden. Ein Anschluss der Baufelder
MU 1 und MU 2 muss Uber eine neue Leitung von Stiden kommend erfolgen. Dieses erfolgt
im Rahmen der Neugestaltung der 6ffentlichen Flachen.

3.8.8 Anlagen der Telekommunikation
Die Anlagen zur Telekommunikation sind ausreichend im Bebauungsplangebiet vorhanden.
3.8.9 Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Mullabfuhr erfolgt Uber das bestehende Entsorgungssystem der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock.

In jedem Gebaude ist ein Sammelraum fir die Mullentsorgung vorzusehen. Die Behalter dir-
fen nicht im Au3enraum stehen.

Fur die Transportwege der Abfallentsorgung sind die Vorgaben des Planungsleitfadens zur
anforderungsgerechten Gestaltung des Verkehrsraumes fir die Abfallsammlung und Stra-
Benreinigung sowie von Behalterstandplatzen in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock -
Far Bauherren und Architekten zu beachten.

Da die Abfallbehélter an den jeweiligen Leerungstagen an der nachsten fir Mullfahrzeuge
erreichbaren Stral3e bereitgestellt werden missen, sind geeignete Aufstellplatze hierfur ein-
zuplanen. Gleiches gilt fur die Bereitstellung von Sperrmdill.

3.8.10 Offentliche WC-Anlage

Die offentliche Toilettenanlage im Bereich des Rathausparkplatzes An der Hege, welche bei
einer neuen Bebauung abgerissen werden soll, ist durch eine neue Anlage im Umfeld des
Neuen Marktes zu ersetzen. Aufgrund einer bevorzugten Umsetzung durch die 6ffentliche
Hand sowie der Sicherung der Erreichbarkeit ist die 6ffentliche Toilettenanlage in den fest-
gesetzten GB oder alternativ innerhalb einer anderen o6ffentlichen Einrichtung unterzubrin-
gen.

Die neu zu schaffende offentliche Toilette ist in ihrer Funktion ebenso zu gestalten wie die
bisherige WC-Anlage. Diese Anlage ist aufgrund ihrer Lage und Grofl3e von besonderer Be-
deutung fir die Abfertigung von Reisegruppen und als Dargebot an Wochenenden. Dement-
sprechend ist die Erreichbarkeit so zu gewahrleisten, dass Ortskundige und Fremde diese
gleichermal3en leicht auffinden kénnen. Die Anlage ist barrierefrei zu gestalten. Die Anlage
ist nach Mdglichkeit separat zu erschlieRen und soll tageszeitunabhangig zuganglich gestal-
tet sein.

3.8.11 Energiekonzept

Gemal den Zielen des Masterplans ,100% Klimaschutz“ und dem Burgerschaftsbeschluss
Nr. 2019/AN/0287 (Rostock erklart den Klimanotstand) mit dem dazu erarbeiteten Paket an
SofortmalRnahmen zum Klimaschutz (BV 2020/1V/0842) soll fur die Baufelder im Bebau-
ungsplan ein Energiekonzept erstellt werden.
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Da der Bebauungsplan lediglich eine Angebotsplanung darstellt ist die konkrete Erstellung
eines Energiekonzeptes, welches auf ein bestimmtes Gebaude angewendet werden soll,
sachlich nicht umsetzungsfahig. Da sich jedoch der Grof3teil der im Plangeltungsbereich be-
findlichen Flurstiicke im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt Rostock befinden, kann
die Stadt direkten Einfluss auf die Bauvorhaben im Rahmen der Vergabeverfahren nehmen.
Unter diesem Vorbehalt wird durch die Stadt ein Anforderungskatalog an ein Energiekonzept
bereitgestellt, welcher innerhalb der Hochbauentwirfe bzw. innerhalb des Vergabeverfah-
rens Berlicksichtigung finden soll.

3.9 Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die als Geh- und Leitungsrecht festgesetzte Flache unter den Arkaden im Urbanen Gebiet
MU 1B ist zugunsten der Sicherung der Erschlieung und Querung fur die Allgemeinheit zu
belasten. Im MU 1B ist eine lichte Hohe von mindestens 4,5 m vorzusehen. Das Geh- und
Leitungsrecht umfasst die Befugnis zum Begehen sowie zur Kontrolle, Wartung, Verlegung
oder ggf. Erneuerung von Versorgungsanlagen. Bauliche Nutzungen, die dies beeintrachti-
gen, sind unzulassig.

Die Arkaden sind mit einer lichten Breite von mindestens 4 m anzulegen.

Mit der Sicherung von Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Offentlichkeit sowie der Ver-
sorgungstrager wird eine Durchwegung sowie eine Wartung und Verlegung von Versor-
gungsanlagen dauerhaft gewahrleistet.

3.10 Grinordnung

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB handelt, ist
kein Grunordnungsplan erforderlich. Durch das Amt fur Stadtgrin, Naturschutz und Land-
schaftspflege wurde eine Aufgabenstellung fur einen Grinordnerischen Fachbeitrag erarbei-
tet, der sich im Wesentlichen auf den Baumbestand, die Auswirkungen der Planung auf
Baume und geschiitzte Arten sowie die bedarfs- und standortgerechte Ausweisung von
Grunflachen konzentrieren soll.

3.10.1 Grinordnerische Inhalte des Bebauungsplans
Offentliche Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden keine 6ffentlichen Grunflachen ausgewie-
sen. Es entstehen zwischen der neuen Bebauung stadtische Freiraume, die als Ful3ganger-
verbindungen, Aufenthaltsbereiche, Freisitze und Ahnlichem dienen. Griinflachen kénnen in
diesen Raumen Kkleinflachig entstehen. Eine Ausweisung im Bebauungsplan ist aber auf-
grund der GroRRe und der in weiteren Planungsprozessen zu bestimmenden Lage nicht sinn-
voll. Das gilt auch fir den Nachweis der notwendigen Baumpflanzungen, die nicht im B-Plan
verortet werden kénnen. Der Nachweis erfolgt dann im Rahmen der von der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock zu beauftragenden Freiflachenplanung.

Spielplatzflache

Die fur die Wohnnutzung erforderliche Spielplatzflache fir Kinder von 0 bis 6 Jahren ist auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Fiir die Altersgruppe 7 bis 13 Jahren sind uber die Ortlichen
Bauvorschriften gemal? 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V im Bereich
nordlich der Gemeinbedarfsflachen 4 Spielstationen festgesetzt.

Weitere Freiflachen werden durch die nahe gelegenen Parkanlagen am Rosengarten und
den Wallanlagen angeboten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft,
Anpflanzgebote, Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Bepflanzungen
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Mit der Planung wird insbesondere gesichert, den stralenbegleitenden Baumbestand in der
Kleinen Wasserstral3e, bestehend aus einer Baumreihe Schwedischer Mehlbeeren, die Lin-
de vor dem Rathausanbau auf dem Neuen Markt und die Eiche auf der Riickseite des Rat-
haus-Anbaus zu erhalten. Die genannten Baume werden mit einem Erhaltungsgebot nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB gekennzeichnet, da hier nicht nur ein gesetzlicher Schutz, sondern
auch eine hohe stadtebauliche Bedeutung vorhanden ist.

Ausgenommen davon ist der sudliche letzte Baum der Baumreihe in der Kleinen Wasser-
stralRe — eine Kirschpflaume. Der Baum befindet sich im Zufahrtsradius zur Tiefgarage des
geplanten Verwaltungsbaus. Die Lage der Zufahrt ist unter naturschutzrechtlichen Beweg-
grinden genau an der sudlichen Ecke des Gebaudes gewahlt worden. Somit ist von der Zu-
fahrt nur ein Baum betroffen und nicht mehrere, wenn die Zufahrt an anderer Stelle gewahlt
worden ware. Die Zufahrt zum Gebaude ist unbedingt in der Kleinen Wasserstral3e erforder-
lich. An anderer Stelle hat das Geb&aude keinen nutzbaren Anschluss an eine o6ffentliche
Stral3e, zusétzlich kann hier die Hohensituation platzsparend ausgenutzt werden. Ohne die
Tiefgaragenzufahrt ist das Geb&ude nicht funktionsfahig, da im Bebauungsplan offene Stell-
platze unzulassig sind und in zumutbarer Entfernung keine Stellplatze nachgewiesen werden
koénnen.

In den Verkehrsflachen werden Baumpflanzungen standoértlich nicht festgesetzt.

Fur die Baumpflanzungen in der offentlichen Verkehrsflache wird die Verwendung von 4-mal
verpflanzten Hochstdmmen aus extraweitem Stand mit einem Stammumfang von 18 bis 20
cm festgesetzt.

Diese und die weiteren Forderungen entsprechen dem Merkblatt fur Baumpflanzungen des
ASNL (ASNL2017). Die Baumscheiben missen eine Mindestflache von 12 m2 bei einer Min-
destbreite von 2,5 m aufweisen und dauerhaft wasser- und luftdurchlassig bleiben.

Fur die Baume, welche auf unterbauten Flachen gepflanzt werden, ist eine mindestens
0,80m tiefe Baumgrube von mindestens 15 m3 Volumen mit durchwurzelungsfahigem Bo-
denmaterial zu schaffen. Baume mit Bodenschluss kénnen mit einer Baumrigole gepflanzt
werden. Diese MaRhahmen dienen dazu, den Baumen langfristig gute Standortbedingungen
zu sichern. AuRRerdem sollen hohe Pflegekosten durch Baumschaden oder Schwéachungen
vermieden werden.

Als ausgleichende Maflinahme wird die Begrinung von Dachflachen mit einer Dachneigung
unter 20 Grad festgesetzt, die zur stadtklimatischen Entlastung beitragen soll. Eine nachhal-
tige Versorgung der Gebaude soll mit eigenen Anlagen flir solare Strahlungsenergie auf dem
Dach beftrdert werden. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Kombination
mit extensiver Dachbegriinung zulassig und seitens der Stadt ausdriicklich erwiinscht.

Fur die Herstellung der festgesetzten Dachbegriinung sollen, soweit umsetzbar, heimische
Arten vorzugsweise aus der Region verwendet werden.

Fur die Innenhofe der Baufelder MU 1 und MU 2 hat eine Begriinung des jeweiligen Tiefga-
ragendaches mittels Dachbegriinung (intensive Begriinung; 100 %) zu erfolgen.

3.10.2 Artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 11.M.200 ,Am Rathaus/Am Schilde® war im
Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages gutachterlich zu untersuchen, ob bei der Umset-
zung des Bebauungsplans die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) kdnnten und ob im Falle der Verletzung der Verbote eine
Ausnahme nach § 67 BNatSchG unter Beachtung der Ausnahmetatbestande des § 45 Abs.
7 BNatSchG zuldssig ist. Als Datengrundlage der Beurteilung der Beeintrachtigungen, die zu
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einer Verletzung der Verbote fihren konnten, wurden fir die Artengruppen Brutvogel und
Flederméause Felduntersuchungen im Zeitraum von Mai bis August 2017 durchgefihrt.

Erganzend zum AFB wurde aufgrund der langen Planungsphase, welche tber 5 Jahre hin-
aus geht, eine erneute Kartierung der am Standort befindlichen sowie daran angrenzenden
Arten durchgefiihrt, um die Ergebnisse des urspringlichen AFB zu evaluieren.

Die Ergebnisse der erneuten Kartierung liegen in der Fassung vom 08.10.2022 vor. Anhand
der Neukartierung wurde eine Neufassung des AFB erarbeitet, welcher die bestehenden
Festsetzungen und Erkenntnisse anhand der Neukartierung plausibilisiert. Die Neufassung
des AFB wurde durch das Biro Okologische Dienste Ortlieb erstellt und liegt in der Fassung
vom 20.12.2022 vor.

Artengruppe Brutvogel

Es wurden 2 Arten als Brutvogel ermittelt, die in der Vorwarnliste der Roten Liste M-V oder
BRD gefuhrt werden.

Das Vorhaben betrifft Lebensraume in Form von Nahrungs- und Bruthabitaten von heimi-
schen Brutvigeln. Durch den Wegfall der Griinflichen kommt es vor allem fiir die lokale
Brutvogelpopulation zu einem Verlust von intensiv genutzten Lebensraumen. Ein Eintreten
von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG kann somit nicht aus-
geschlossen werden. Zum Schutz der lokalen Brutvogelpopulation erfolgt die Umsetzung
folgender Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen:

VA 1. Bauzeitenregelung fur Baufeldfreimachung

VA 2: Kontrolle aller Gehdlze und Gebaude auf Vorhandensein von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten

VA 3. Anpassung der Intensitat und Ausrichtung von Lichtquellen temporar wéahrend des
Baustellenbetriebs, sowie permanent innen und auf3en an Gebauden fur licht- emp
findliche Arten

VA 4: Vermeidung des Vogelschlagrisikos an Gebauden durch geeignete MalRnahmen
VA 5: kontinuierliches Baugeschehen
VA 6: Einsetzen einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) in der Phase der Aus-

fuhrungsplanung und zur Uberwachung, Anleitung und Dokumentation samtlicher
Vermeidungs- und Artenschutzmaflnahmen

A l: naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen durch Integration von heimischen
Strauchern und Stauden

A 2: Pflanzung von Gehdlzen und Stauden in Kibeln (temporare Malnahme)

A 3: angepasste Dach- und Fassadenbegriinung

A 4: Integration von Insektenhotels und Sandflachen in die AuRenplanung der Geb&ude
A5: Anbringen von 12 Kombikasten fir Mauersegler und Fledermduse an GB1 und GB2

A 6: Anbringen von 32 Stiick. Vogelkasten (3 fur Blaumeisen, 6 fir Kohlmeisen, 8 fur den
Gartenrotschwanz, 3 fur den Hausrotschwanz, 12 fur den Haussperling) an GB1 und
GB 2 und Bestandsbaumen

A 7: Auf eine Erh6hung der Artenvielfalt ausgerichtetes Pflegemanagement von
stadtischen Rasenflachen fur Dohlen und Flederméuse

Ein Monitoring beziiglich der lokalen Fledermaus- und Brutvogelpopulationen der im AFB
nachgewiesenen Arten hat mindestens einmal jahrlich Uber einen Zeitraum von 6 Jahren
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stattzufinden. Dabei ist jeweils eine Funktionskontrolle der Ersatzquartiere und Kompensati-
onen in der Wochenstuben- und Brutzeit durch einen qualifizierten Fachgutachter durchzu-
fuhren. Ein kurzer schriftlicher Ergebnisbericht der Uberpriifung ist der Unteren Naturschutz-
behdrde der Hanse- und Universitatsstadt Rostock jeweils zum 01. Oktober des Jahres un-
aufgefordert vorzulegen.

Artengruppe Fledermause

Wahrend der Begehungen zur Wochenstubensuche und zur Erfassung von Leitstrukturen
(Flugstraf3en) und Jagdhabitaten konnten keine Nachweise oder Hinweise auf Wochenstu-
ben erbracht werden.

Es konnten Nachweise fir 5 der insgesamt 17 in Mecklenburg-Vorpommern vorkommenden
Fledermausarten im Gebiet erbracht werden.

Die Jagdhabitate im Gebiet des Bebauungsplans befinden sich auf der nérdlichen Grinfla-
che, auf den von Gehdlzen umgebenden Parkplatzflachen und entlang der Baumreihe vor
dem Wohnhaus in der Kleinen Wasserstral3e. Flugstra3en verlaufen entlang der nordlichen
und 6stlichen Untersuchungsgebietsgrenze sowie entlang der sidlichen Grenzen. Die Breit-
flugelfledermaus nutzt auch den Parkplatz an der Kleinen Wasserstral3e als Flugstrale. Die
Flugstrafl3e hinter dem Rathaus fuhrt weiter iber den dort gelegenen Parkplatz.

Das Vorhaben betrifft Lebensrdume in Form von Jagdhabitaten von streng geschitzten Sau-
getieren (Flederméause). Durch den Wegfall der Grunflache kommt es vor allem fiir die lokale
Zwergfledermauspopulation zu einem Verlust von regelmafBig und intensiv genutzten Teil-
jagdhabitaten. Ein Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG kann somit nicht ausgeschlossen werden.

Zum Schutz der lokalen Zwergfledermauspopulation erfolgt die Umsetzung folgender Ver-
meidungs- und AusgleichsmalRnahmen:

VA 1. Bauzeitenregelung fur Baufeldfreimachung

VA 2: Kontrolle aller Gehdlze und Gebaude auf Vorhandensein von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten

VA 6: Einsetzen einer tkologischen Baubegleitung (OBB) in der Phase der  Ausfiih
rungsplanung und zur Uberwachung, Anleitung und Dokumentation samtlicher
vermeidungs- und Artenschutzmafl3nahmen

Al naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen durch Integration von heimischen
Strauchern und Stauden

A2 Pflanzung von Geholzen und Stauden in Kibeln (temporéare Mal3nahme)

A3: angepasste Dach- und Fassadenbegriinung

A4 Integration von Insektenhotels, und Sandflachen in die AuRenplanung der Geb&ude

AS5: Anbringen von 12 Kombikasten fur Mauersegler und Fledermause an GB1 und GB2

AT: Auf eine Erhéhung der Artenvielfalt ausgerichtetes Pflegemanagement von

stadtischen Rasenflachen fir Dohlen und Flederméause

Ein Monitoring beziglich der lokalen Fledermaus- und Brutvogelpopulationen der im AFB
nachgewiesenen Arten hat mindestens einmal jahrlich Uber einen Zeitraum von 6 Jahren
stattzufinden. Dabei ist jeweils eine Funktionskontrolle der Ersatzquartiere und Kompensati-
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onen in der Wochenstuben- und Brutzeit durch einen qualifizierten Fachgutachter durchzu-
fuhren. Ein kurzer schriftlicher Ergebnisbericht der Uberprufung ist der Unteren Naturschutz-
behdrde der Hanse- und Universitatsstadt Rostock jeweils zum 01. Oktober des Jahres un-
aufgefordert vorzulegen.

Empfohlene MaRnhahmen zur Minderung von Beeintrachtigungen

Zum Schutz von Insekten und in der Folge auch von Flederm&usen sowie der 6rtlichen Brut-
vogelpopulation in der Marienkirche sollen fir die 6ffentliche Stral3en- und Wegebeleuchtung
nur Leuchten und Leuchtmittel verwendet werden, die keine Insekten anziehen. Dazu darf
das abgestrahlte Licht nur geringe Blau- und Weilllichtanteile sowie keine UV-Lichtanteile
aufweisen. Die festgesetzten technischen Richtwerte gewéhrleisten dabei eine konfliktfreie
Beleuchtungsintensitat gegenuber der drtlichen Fauna.

Am besten eignen sich Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV), -Niederdrucklampen (NA)
oder LED-Lampen. Insgesamt sollte die Beleuchtung der Au3enflachen auf das notwendige
Mal3 begrenzt werden.

Dabei sind fur die Beleuchtung der offentlichen und privaten AuRenanlagen ausschlie3lich
nach unten gerichtete Leuchten zu verwenden, bei denen die Leuchtmittel nicht Gber das
Gehéause hinausragen, keine Abstrahlwirkung nach oben oder zu den Seiten auftritt, plan
sind und horizontal angebracht werden. Ein geringer Abschirmwinkel ist zu gewahrleisten,
sodass keine Belichtung Uber den Bestimmungsbereich der Beleuchtung hinausragt und
unnotige Lichtverschmutzung vermieden wird. Die Installation von Skybeamern, Lasern oder
in den Himmel gerichteten Leuchten sowie Reklamescheinwerfern sind im gesamten Bebau-
ungsplangebiet unzulassig.

Der Einbau dieser Lampen wird auch fir die Beleuchtung privater Gebaude und Freiflachen
empfohlen.

MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

Um den Vogelschlag gegen Glasflachen innerhalb der Baugebiete zu vermeiden ist bei Glas-
flachen ab 1,5 m2 FlachengroRe ausschliellich reflexionsarmes, entspiegeltes Fensterglas
zu verwenden. Dariber hinaus ist die bauliche Ausgestaltung der Gebaudefassaden einer
Eckverglasung oder die Anordnung von gegeniberliegenden volldurchsichtigen Gebaude-
fassaden als unzuléssig festgesetzt. Somit wird die optische Undurchgéngigkeit fiir vorbei-
fliegende Vogel erhoht und das Potenzial fir Vogelschlag reduziert

Herstellung von Insektenhotels

Die MalRBnahme zur Herstellung von Insektenhotels dient der Forderung der Biodiversitat und
der Belebung der Grindachflachen sowie der Fassaden durch die Ansiedlung von Insekten.
Diese dienen wiederum der lokalen Population an geschitzten Arten wie Vogeln und Fle-
dermausen als Nahrung wodurch das Nahrungshabitat am Standort zuséatzlich aufgewertet
bzw. nach entfall der Grunflachen erhalten wird.

Insektenhotels an den Fassaden kdnnen sowohl baulich in die Fassade integriert werden als
auch additiv an diese angebracht, sofern durch die Herstellung sdmtliche Festsetzungen
beziglich MalR der baulichen Nutzung eingehalten werden. Die sachgerechte Herstellung
und Bewirtschaftung der Insektenhotels soll durch die OBB begleitet werden.
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Externe MaRnahmen

Darlber hinaus werden weitere Malinahmen im Nahbereich des Geltungsbereiches umge-
setzt, um auch wahrend der Bauarbeiten sowie dartiber hinaus ein attraktives Nahrungshabi-
tat fur vorgenannte Artengruppen zur Verfligung zu stellen. Die externen Malinahmen wer-
den unter dem durchfiihrungsrelevanten Hinweisen, Kapitel 7.4, ausfuhrlich beschrieben.

Dabei ist zu beachten, dass fir den Fall einer stufenweisen Entwicklung des Plangebietes
die externen MalRnahmen wahrend der Umsetzungsphasen bereitgestellt werden muissen,
so sollte die Umsetzung der unter Kapitel 7.4 beschriebenen MaRhahmen bereits zu Beginn
der Baufeldfreimachung erfolgen.

Die Kosten sowie der Herstellungs- und Pflegeaufwand der externen Mal3nahmen sind durch
den Verursacher des Eingriffes zu tragen und umzusetzen. Im Rahmen der stufenweisen
Realisierung der Planung sowie dem damit einhergehenden Erfordernis einer gestaffelten
Bebauung samt Bereitstellung der AusgleichsmalRnahmen ist fir die jeweiligen Bauvorhaben
der Anteil des Ausgleiches zu erbringen. Zur Berechnung des jeweiligen Ausgleiches ist die
Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach 88§ 135 a - 135 ¢ BauGB (Kos-
tenerstattungssatzung) vom 19. November 2009 der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
bekanntgemacht durch (Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 27 vom 30.
Dezember 2009 und Nr. 3 vom 10. Februar 2010) anzuwenden.

Monitoring der festgesetzten Maf3nahmen

Fur die vorab beschriebenen artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist zur Sicherstellung der
Okologischen Funktion sowie zur Evaluation der festgesetzten Malinahmen ein Monitoring
Uber 3 Jahre nach Umsetzung der jeweiligen MaRhahmen vorgesehen.

3.11 Immissionsschutz

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.

Der B-Plan beruht auf den Vorgaben der Quartiersplanung ,Neuer Markt“ (Dezember 2016).
Entsprechend wurden Verkehrswege, Geb&audeanordnung und Nutzung (Baufelder MU 1
und MU 2 Wohn- und Geschaftsgebaude; Baufelder GB 1, GB 2 Verwaltungsstandort) Gber-
nommen. Die Quartierplanung sieht ein maximales Heranrlicken der Bebauung an die Larm-
guellen und keine innere ErschlieBung vor. Die verhaltnismafiig geschlossene Gebaudean-
ordnung minimiert den Schalleintrag in das Plangebiet und ermdglicht somit die Schaffung
ruhiger Innenbereiche.

3.11.1 Beurteilung der Ausgangssituation

Zur Beurteilung der Belange des Immissionsschutzes wurden die schalltechnischen Unter-
suchungen durch die Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft vom 18. April 2018 sowie vom
07. Oktober 2019, fiur die freie Schallausbreitung, erarbeitet. In dem Gutachten werden die
Verkehrslarmbelastungen - immissionsrelevant sind StraRe und Schiene - und gewerbliche
sowie Freizeit-Gerduscheinwirkungen untersucht. Es werden Aussagen zu den Einwirkungen
auf das B-Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen getroffen.

Betrachtet wurden 2 Varianten, ohne und mit Beriicksichtigung eines Baukorpers in Baufeld
1 (Marktnordseite), welcher einerseits eine teilweise abschirmende Wirkung hat, andererseits
auch zu Erhéhungen der Beurteilungspegel durch Mehrfachreflexion fihren kann.
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Aufgrund der hohen Larmbelastung erfordert die Planung ein schlissiges Larmschutzkon-
zept mit einer entsprechenden Anordnung unterschiedlich larmsensibler Nutzungen und ei-
ner moglichst geschlossenen und larmrobusten Bebauungsstruktur und Architektur.

Die Berechnungen zum erforderlichen passiven Schallschutz erfolgten in den vorgelegten
schalltechnischen Untersuchungen nach der DIN 4109-1989. Dabei wurde abweichend zur
DIN 4109-1989 und zur Absicherung eines ausreichenden passiven Schallschutzes im
Nachtzeitraum der maf3gebliche AulRenlarmpegel auf Basis der nachtlichen Beurteilungspe-
gel berechnet und findet so Anwendung im vorliegenden Bebauungsplan. Dieses Vorgehen
ist mit Einfihrung der DIN 4109-2018 verbindlich anzuwenden. Anders als nach DIN 4109-
2018 vorgeschrieben werden die mafgeblichen AuRRenlarmpegel im vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht in 1dB Abstanden und separat fir den Tag- und Nachtzeitraum dargestellt,
sondern es erfolgt wie bisher tblich die Ausweisung von Larmpegelbereichen. In Rickspra-
che mit dem LUNG M-V (Dez. 2021) ist in Bauleitplanverfahren weiterhin diese etablierte
Darstellung maoglich, insbesondere bei sich bereits in Bearbeitung befindlichen Planen. In
weiteren Planungsschritten, wie z.B. bei dem Nachweis des baulichen Schallschutzes, ist die
aktuelle DIN 4109-2018 anzuwenden.

Verkehrsldrm im Plangebiet

Auf das Gebiet wirken mal3geblich der StralRenbahnverkehr Lange Strale-Neuer Markt, so-
wie der StralRenverkehrslarm ausgehend von der Stral3e Vogelsang ein. Insbesondere das
Quietschen der Stral3enbahn in dem engen Kurvenradius hat eine erheblich belastigende
Wirkung.

Zur Bewertung werden sowohl fur die Urbanen Gebiete als auch fur die Gemeinbedarfsfla-
chen die Orientierungswerte (ORW) fur Mischgebiete nach der DIN 18005 von 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts herangezogen.

Der westliche Teil des Baufeldes MU 1 ist Verkehrslarmpegeln von bis zu 75 dB(A) tags und
69 dB(A) nachts ausgesetzt. Die Werte liegen 5 bzw. 9 dB(A) oberhalb der verfassungsrecht-
lichen Zumutbarkeitsschwelle fir Wohnnutzungen von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.
Diese Einwirkungen sind der Abwéagung nicht zuganglich und bedirfen zwingend der plane-
rischen Konfliktbewéaltigung. Dadurch wird fur die Planung ein besonderes Abwagungserfor-
dernis generiert. Schutzbedirftige Nutzungen sind nur ausnahmsweise in besonderen stad-
tebaulichen Einzelfallen méglich, und es sind zwingend Planungsalternativen zu prufen.

Gewerbeldarm

Auf das Gebiet wirkt nach TA Larm zu bewertender Anlagenlarm ein. Bestimmend sind dabei
die Freisitzflachen der Restaurants auf dem Neuen Markt, der Marktplatzbetrieb im Tagzeit-
raum, die ausschlie3lich tagsuiber gewerbliche Nutzung der Tiefgarage im Baufeld MU 2 so-
wie der Wirtschaftsverkehr mit An- und Abfahrten am geplanten Reisebusstandort.

Zur Bewertung wurden die Richtwerte der TA Larm, fur die Urbanen Gebiete 63/ 45 dB(A)
tags/nachts und fir die Gemeinbedarfsflachen 60/ 45 dB(A) tags/ nachts herangezogen.

Im Tagzeitraum werden die Richtwerte Uberwiegend eingehalten. Lediglich im unmittelbaren
Einwirkbereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt (Baufeld MU 2, Fassade Nord, rot markier-
ter Bereich, siehe nachfolgende Abbildung ergeben sich Uberschreitungen im 1. und 2. Voll-
geschoss.
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Freizeitlarm

Auf das Plangebiet wirkt nach Freizeitlarmrichtlinie zu bewertender Marktplatzbetrieb mit
Veranstaltungen, stadtischen Festen und Markten (z. B. Weihnachtsmarkt) ausschlief3lich im
Tagzeitraum ein.

Zur Bewertung wurden die Richtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie MV fir Mischgebiete,
60/55/45 dB(A) tags/Ruhezeit/nachts, herangezogen.

Im Tagzeitraum auf3erhalb der Ruhezeiten wird der Richtwert Gberwiegend eingehalten. Le-
diglich im stidwestlichen Bereich von Baufeld MU 1B sowie an der Westfassade von Baufeld
GB 1 ergeben sich Richtwerttiberschreitungen.

Innerhalb der abendlichen Ruhezeit gelten aufgrund erhéhter Empfindlichkeiten um 5 dB(A)
verminderte Richtwerte, sodass an der West- und Sudfassade von Baufeld MU 1B sowie an
der Westfassade von Baufeld GB 1 der Richtwert in allen Geschossen Uberschritten wird
(siehe rote Markierung in der nachfolgenden Abbildung).

A
’4

-

Lichtimmissionen

Fur beide Tiefgaragenzufahrten ist durch geeignete Malinahmen sicherzustellen, dass keine
schéadlichen Lichtimmissionen auftreten.

3.11.2 Alternativenprifung zu mdglichen Schallschutzmalinahmen

Vor dem Hintergrund der larmsensiblen Anordnung von Nutzungen wurde geprtft, ob das
Baufeld GB 2 als Urbanes Gebiet und das Baufeld MU 1 als Gemeinbedarfsflache entwickelt
werden kann. Mit dieser Gebietsgliederung wirde der Konflikt fir das Baufeld MU 1 gel@st
werden konnen. Dieses wurde aus funktioneller Sicht verneint. Die Voruntersuchungen im
stadtebaulichen Wettbewerb fur den Planungsbereich Marktnordseite bis zur Kleinen Was-
serstralRe haben die funktionellen Abhéngigkeiten zwischen dem Bestand der Stadtverwal-
tung und einem Erweiterungsbau in der notwendigen GroRRe herausgearbeitet. Der erforderli-
che Bedarf der Stadtverwaltung ist im Baufeld MU 1 nicht vollstandig nachweisbar, somit
sind mehrere Geb&ude erforderlich, was dem Ziel der funktionellen Zusammenfihrung der
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Stadtverwaltung sowie einem sparsamen Umgang mit stadtischen Finanzmitteln wider-
spricht.

Als einzige mogliche Larmminderungsmal3nahme im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
plans kommt eine schallabsorbierende bzw. schallstreuende Fassadengestaltung im Plan-
gebiet in Betracht. Aufgrund des vergleichsweise geringen Minderungspotentials, der starken
gestalterischen Einschrédnkungen sowie dem Kosten-Nutzen-Aufwand fir eine vergleichs-
weise kleine betroffene Flache wurde die MaRRnahme fir die Festsetzungsempfehlungen
nicht bericksichtigt. Es wird jedoch empfohlen, wenn mdglich, die Fassaden moglichst stark
zu gliedern und zu strukturieren und auch absorbierend auszufiihren, um die Streu- und Ab-
sorptionsverluste zu maximieren.

3.11.3 Begrindung der Festsetzungen zum Schallschutz

Im Tagzeitbereich werden die Richtwerte fur Urbane Gebiete von 63 dB(A) Uberwiegend ein-
gehalten. Lediglich im unmittelbaren Einwirkbereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt erge-
ben sich Uberschreitungen im 1. und 2. Vollgeschoss. Im Nachtzeitbereich ergeben sich
durch den Betrieb von Freizeitflachen nach 22 Uhr teilweise leichte Uberschreitungen des
nachtlichen Richtwerts von 45 dB(A) an den Fassaden im sidwestlichen Bereich vom MU 1.

Zur Vermeidung moglicher Konflikte ist fur die Bereiche mit Richtwerttiberschreitungen eine
entsprechende textliche Festsetzung zum Schutz von Aufenthaltsraumen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die im zeichnerischen Teil A dargestellten Larmpegelbereiche wurden fiur die freie Schal-
lausbreitung ermittelt. Das Schallgutachten zum B-Plan enthéalt fassadengenaue Larmpegel-
bereiche, die fur den bebauten Endzustand unter Bertcksichtigung von Gebaudeabschir-
mungen ermittelt wurden. Da nunmehr nicht von einer gleichzeitigen Errichtung der Baukor-
per in den Baufeldern MU1-2 sowie GB1-2 ausgegangen werden kann, missen die Festset-
zungen fir das unbebaute Plangebiet aufgestellt werden.

Im Ergebnis resultieren daraus fir die einzelnen Baufelder strengere Anforderungen. Von
diesen kann unter Beriicksichtigung von entstandener abschirmender Bebauung im Nach-
hinein im Bauantragsverfahren abgewichen werden.

Ausschluss der dauerhaften Wohnnutzung in stark belasteten und schwer abzuschirmenden
Teilbereichen

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist Wohnen im Baufeld MU 1B generell und zudem im
Larmpegelbereich VI nicht zuldssig, da in der Gesamtlarmbetrachtung an der Westfassade
von MU 1B der Schwellenwert (70 dB(A) tags/60 dB(A) nachts) im Tageszeitbereich teilwei-
se und im Nachtzeitbereich flachendeckend tberschritten wird.

Um den Konflikt im Baufeld MU 1 und MU 2 zu Iésen, sind entlang Vogelsang die unteren
zwei Geschosse gewerblichen Nutzungen vorbehalten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist es erforderlich, im Baufeld MU 1A sowie MU 2 (larm-
zugewandte Seite, Vogelsang) ab dem 3. Vollgeschoss Wohnungsgrundrisse so auszubil-
den, dass schutzbedurftige AufenthaltsrAume an der larmabgewandten Fassade angeordnet
werden. Sofern nicht alle Wohn- und Ubernachtungsraume den larmabgewandten, ruhigen
Fassaden zugeordnet werden kénnen, sind Ubernachtungsraume im Bereich einer larmab-
gewandten Fassade anzuordnen.

An der nérdlichen Seite des Baufeldes MU 1 werden Beurteilungspegel von max. 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts erreicht und damit die ORW um bis zu 10 dB(A) tags und nachts
Uberschritten. Auf3erdem werden die ORW an der nordlichen Grenze des Baufeldes MU 2
um 5 dB(A) tags und nachts sowie an der nérdlichen und westlichen Grenze des Baufeldes
GB 1 um 7 dB(A) tags Uberschritten.
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Die Konflikte im ndrdlichen Teil des Baufeldes MU 1 sowie in den Baufeldern MU 2 und GB 1
kénnen mit passiven Schallschutzmalinahmen sachgerecht bewaltigt werden.

Im Innenbereich des Plangebiets sowie entlang der Kleinen Wasserstral3e ergeben sich in
der Tages- und Nachtzeit Uberwiegend Beurteilungspegel unterhalb der Orientierungswerte
fur Mischgebiete, sodass in diesen Bereichen gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrleistet sind.

Im Nachtzeitraum ergeben sich durch den Betrieb der Freisitzflachen nach 22 Uhr teilweise
leichte Uberschreitungen des Richtwertes an den Fassaden im sudwestlichen Bereich von
Baufeld MU 1B, in dem bereits aufgrund der sehr hohen Verkehrslarmeinwirkungen eine
Wohnnutzung ausgeschlossen ist.

Die Nutzungen an der westlichen und sidlichen Baufeldgrenze des Baufeldes MU 1B und an
der nordlichen und westlichen Baufeldgrenze des Baufeldes GB 1 sind durch geeignete
MalRnahmen zum Schutz vorhandener Arbeitsplatze zu planen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollen durch nachfolgende
Festsetzungen Berlcksichtigung finden:

e Ausschluss von Wohnnutzung im Baufeld MU 1B sowie im LPB VI (siehe rote Markie-
rung in der nachfolgenden Abbildung):
_g o

>

-

e Ausschluss von Wohnnutzung im 1. und 2. Vollgeschoss im MU 1A und MU 2 entlang
Vogelsang

Regelungen zur Grundrissgestaltung

Entlang StralRe Vogelsang

¢ sind schutzbedirftige Aufenthaltsrdume an der lArmabgewandten Fassade zu planen,

e sind Wohn- und Ubernachtungsraume nicht alle auf den larmabgewandten, ruhigen
Fassaden zuzuordnen, sind Ubernachtungsraume im Bereich einer larmabgewandten
Fassade anzuordnen

An den mit LPB V und héher gekennzeichneten Fassaden

e st eine Anordnung von Ubernachtungsraumen unzulassig.
Aufenthaltsraume von Einraumwohnungen sind wie Ubernachtungsraume zu behandeln.
Festsetzungen zur besonderen baukonstruktiven MalRnahmen

e Ubernachtungsraume in den mit LPB Ill gekennzeichneten Flachen sind mit fenster-
unabhangigen aktiven schallgeddmmten Raumbeliftungen vorzusehen.

e Werden Ubernachtungsraume ausnahmsweise an den mit LPB IV gekennzeichneten
Fassaden angeordnet, sind diese mit verglasten, bellifteten Vorbauten unter Wah-
rung einer ausreichenden Frischluftzufuhr zu versehen.

e An den mit LPB IV und hoher gekennzeichneten Fassaden sind sonstige Aufenthalts-
raume von Wohnungen einschlie3lich Wohnktichen mit einer Grundflache groRer als
12 m2 mit fensterunabhéngigen aktiven schallgeddmmten Liftungsanlagen auszu-
statten.
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e In Bereichen, in denen eine entsprechende Grundrissausrichtung nicht mdéglich ist,
sollten MalRBnahmen gleicher Wirkung zum Einsatz kommen, die gewahrleisten, dass
nachts ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird, z. B. besondere
Fensterkonstruktionen ggfs. kombiniert mit Wintergarten/verglasten Loggien.

o Im Baufeld MU 1B sind zum Schutz vor Verkehrslarm Fenster von Blroraumen ent-
lang der westlichen und sldlichen Baulinie als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Frischluftzufuhr auszufiihren. Alternativ kénnen, geschlossene, nicht
offenbare Laubengange oder Loggien bzw. Malinahmen gleicher Wirkung wie z.B.
Vorhangfassaden vorgesehen werden.

e Burordume an den mit LPB IV und hoher gekennzeichneten Fassaden sind mit ver-
glasten, bellfteten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Laubengange) von Wohnun-
gen bzw. mit Malinahmen vergleichbarer Wirkung oder fensterunabhéngigen aktiven
schallgedammten Liftungsanlagen auszustatten.

e An den mit LPB V gekennzeichneten Fassaden sind Ubernachtungsraume ausge-
schlossen.

e An den mit LPB VI gekennzeichneten Fassaden ist eine Anordnung von Wohnnut-
zungen unzulassig.

e Zum Schutz vor Anlagenlarm gemalR® TA Larm ist die Tiefgarage an den dstlichen
Fassaden im Baufeld MU2 und im Baufeld GB1 geschlossen zu gestalten. Die ge-
schlossenen Aulenfassaden der Tiefgarage sind mit einem resultierenden Schall-
dammmaf von > 25 dB zu realisieren. Offnungen fir die Zufahrt der Tiefgarage im
Baufeld GB2 sind von vorstehender Festsetzung ausgenommen.

Die mafRgeblichen Immissionsquellen im Bereich der Tiefgaragen gehen gemaR der schall-
technischen Untersuchung von den Zufahrtsbereichen insbesondere den Rampen der Tief-
garagenzufahrten aus. Dabei ist zu beachten, dass die Rampen der Tiefgaragenzufahrten
vollstandig durch den Baukorper einzuhausen und génzlich innerhalb der festgesetzten Bau-
linien bzw. Baugrenzen unterzubringen sind.

Der nutzungs- und anlagenbedingte Wirtschaftsverkehr wie z.B. die Mullentsorgung sowie
Lieferverkehre haben ausschlieB3lich au3erhalb der Tiefgarage zu erfolgen. Die erforderli-
chen Lieferzonen fur die festgesetzte Baugebiete sowie die Abholflachen fir den Ver- und
Entsorgungsverkehr sind im 6ffentlichen Verkehrsraum bereit zu stellen und sind im Rahmen
der konkreten Vorhabenplanung sowie der baulichen Gestaltung der Verkehrsflachen zu
beachten.

Aufgrund des besonderen Schutzanspruches der angrenzenden Wohnbebauung entlang der
Kleinen Wasserstral3e gegentber der durch die Planung hervorgerufenen Larmimmissionen
ist eine Beschrankung der PKW-Bewegungen im Bereich der Tiefgarageneinfahrt des GB 2
auf maximal 20 Pkw Bewegungen im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) erforderlich, da ansons-
ten die Richtwerter der TA-Larm fur den nachtlichen Schutz von Wohnbereichen Gberschrit-
ten werden.

Da die Bewegungen innerhalb der festgesetzten Baugebiete sowie der baugebietstbergrei-
fenden Gemeinschaftstiefgarage betriebsbedingte Immissionen darstellen sind diese als
Gewerbeldrm zu betrachten und unterliegen folglich nicht der Abwéagung innerhalb der ver-
bindlichen Bauleitplanung. Somit ist eine Losung Uber entsprechende Schliel3- bzw. Be-
triebszeiten der entsprechenden Tiefgaragenausfahrt erforderlich.

Da sich die vorangestellten immissionsschutzrechtlichen Konflikte tGiber die bauliche Gestal-
tung sowie den Festsetzungen im Bebauungsplan nur bedingt I6sen lassen, die Stadt jedoch
selbst den Vorhabentrager innerhalb des GB 2 sowie den Eigentimer der sonstigen im Be-
bauungsplan befindlichen Flachen darstellt, wird eine privatrechtliche Losung beziglich der
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allgemeinen Schlie3zeiten der Tiefgaragenzufahrten bzw. tber eine Regelung der allgemei-
nen Betriebszeiten der Gemeinschaftstiefgarage bzw. den Tiefgaragenzufahrten erforderlich
um die nachtlichen Ausfahrten konfliktfrei zu gestalten. Die entsprechende vertragliche Re-
gelung ist im Rahmen der Baugenehmigungsplanung abzustimmen.

Beachtlich ist auRerdem, dass die Tiergaragenzufahrten hinsichtlich der Uberfahrrinne sowie
der Toranlage so zu gestalten ist, dass diese dem anerkannten Stand der Technik entspricht
und die eingehauste Zufahrt immissionsabsorbierend zu gestalten ist.

Regelungen zur Fassadenschalldammung

Um in allen Raumen bei geschlossenem Fenster einen hinreichenden Schallschutz zu ge-
wabhrleisten, werden Anforderungen an die Dammeigenschaften der Auf3enbauteile getroffen.

Das zu erreichende Schalldammmal ist in Abhangigkeit vom Larmpegelbereich, in dem die
jeweilige Nutzungsart geplant ist, festgelegt. Da die genaue Ausgestaltung der zuklnftigen
Bebauung nicht feststeht, erfolgt die Festsetzung der Larmpegelbereiche zunachst ohne Be-
ricksichtigung der Baustruktur. Die Schallpegelbereiche sind im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

In allen Baugebieten sind die Auf3enbauteile von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der
DIN 4109:1989-11 innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche so auszufuhren, dass die
Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen nach DIN 4109:1989-11, Ta-
belle 8 erfullt werden.

Tabelle 3: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109

Raumarten
Aufenthaltsraume in Woh- Biroraume ” und Nutzungen
nungen, Ubernachtungsréau- mit vergleichbarer Schutzbe-
»,mafgeblicher me in Beherbergungsstatten, durftigkeit gegeniber Larm-
Larmpegelbereich AufRenlarmpegel” Unterrichtsrdume und Nut- immissionen.
in dB(A) zungen mit vergleichbarer
Schutzbedurftigkeit gegen-
Uber Larmimmissionen
Erforderliches R w,res des AuRenbauteils in dB
| bis 55 35
I 56 bis 60 35 30
11 61 bis 65 40 30
v 66 bis 70 45 35
\Y 71 bis 75 50 40
VI 76 bis 80 2 45
Vil >80 2 50

" An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlarmpegel leistet, werden keine Anfor-
derungen gestellt.

2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Bei der Ermittlung der maR3geblichen Auf3enlarmpegel ist abweichend zur DIN 4109:1989-11
der mal3gebliche AuRRenlarmpegel fur das Verkehrsgerausch auf der Grundlage des Ver-
kehrslarmbeurteilungspegels Nacht mit einem Zuschlag von 13 dB(A) zu ermitteln. Die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche gelten fiir das unbebaute Plangebiet.
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Regelungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche

Entlang den Fassaden mit Beurteilungspegeln von mehr als 64 dB(A) tags sollen die Au-
Renwohnbereiche (Balkone, Loggien) verglast werden, um diese angemessen nutzen zu
konnen und eine ungestdrte Kommunikation zu ermdglichen.

An den mit LPB IV und héher gekennzeichnet Fassaden sind zum Schutz vor Verkehrslarm
mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mindestens einen baulich verbundenen Auf3enwohnbereich auf
einer larmabgewandten Seite haben, nur als verglaste Vorbauten, verglaste Loggien oder
Wintergarten zulassig. Dies soll wenigstens einen ruhigen Aul3enbereich gewéhrleisten.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufRenwohnbereichen an mit LPB IV
gekennzeichneten Fassaden ist mindestens ein baulich verbundener Aul3enwohnbereich als
verglaster Vorbau, verglaste Loggia oder Wintergarten zu errichten. Dies dient ebenfalls der
Ausbildung eines ruhigen Bereiches.

Um eine gro3tmogliche Flexibilitat zu gewahrleisten kann von den Forderungen ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
sich der mafigebliche AuRRenlarmpegel unter Bertcksichtigung der Bebauung oder durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen vermindert.

Der schalltechnische Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der
Berechnungsvorschriften "Richtlinie fur den Larmschutz an StraRen - RLS" und "Berechnung
des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03)", in der jeweils glltigen Fassung, ge-
fuhrt werden.

3.11.4 Auswirkungen des vorhabeninduzierten Verkehrs auf die Bestandsbebauung

Fur die Beurteilung der planinduzierten Verkehrslarmzunahme im Umfeld des Plangebiets ist
die Situation mit Berlicksichtigung von Baufeld 1 (Marktnordseite) maf3geblich, da durch die
potentielle Bebauung im Baufeld 1 (Marktnordseite) an den bestehenden Gebéuden zusatz-
liche Reflexionen auftreten. Auf eine Beurteilung der Situation ohne Baufeld 1 (Marktnordsei-
te) kann somit verzichtet werden.

Entlang der Kramerstrae werden im Nullfall die ORW der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. Die planbedingten Pegelzunahmen liegen bei bis zu 1,9 dB(A). Die Immission-
sorte an der Kramerstral3e liegen sowohl mit als auch ohne Berucksichtigung des Planvor-
habens im Larmpegelbereich 1.

Im Bereich der GroRen MénchenstraBe 1 ergeben sich im Bestand Uberschreitungen der
ORW der DIN 18005 um bis zu 8 bzw. 11 dB(A) tags bzw. nachts. Durch zusatzliche Refle-
xionen an den Fassaden der geplanten Bebauung werden Pegelzunahmen von bis zu 2,0
bzw. 1,3 dB(A) tags bzw. nachts berechnet. Die Immissionsorte an der Gro3en Modnchen-
strale 1 liegen sowohl mit als auch ohne Beriicksichtigung des Planvorhabens im Larmpe-
gelbereich IV.

Im Bereich der Lange Stral3e 21 werden tags und nachts im Nullfall Beurteilungspegel von
bis zu 68,7 dB(A) tags und 61,7 dB(A) nachts hervorgerufen. Der ORW flir Kerngebiete wird
um 9 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts tberschritten. Durch das planinduzierte Verkehrsauf-
kommen werden die Pegel um 0,2 bis 0,5 dB(A) erhoht. Die Immissionsorte an der Langen
Stral3e 21 liegen sowohl mit als auch ohne Berticksichtigung des Planvorhabens im Larmpe-
gelbereich V.

Die durch die Planung beeinflusste Wohnbebauung aul3erhalb des Plangebietes befindet
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kernzentrum der Stadt Rostock mit seiner hohen
wirtschaftlichen, touristischen und kulturellen Bedeutung. Aul3erdem verlauft angrenzend
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einer der Hauptverkehrswege zur ErschlieBung des Kernzentrums mit einem DTV von
8.500 Kfz und funf Stral3enbahnlinien. In Verbindung mit der sehr hohen Vorbelastung von
maximal 69 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts ist im Bestand vom Schutzanspruch eines
Misch-/Kerngebietes auszugehen. Entsprechend sind fir die grundrechtliche Zumutbarkeits-
schwelle die Werte von 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts anzunehmen. Bereits im Nullfall
wird der nachtbezogene Wert geringfligig unterschritten. Im Planfall wird dieser nicht tber-
schritten.

Um die planbedingt geringfiigige Erhohung der Beurteilungspegel an den Nutzungen aul3er-
halb des Plangebietes zu minimieren, wurden MaRnahmen zur Larmminderung untersucht.

Die zulassige Geschwindigkeit ist bereits auf 30 km/h begrenzt, eine weitere Beschrankung
hat keine rechnerische Wirkung. Larmschutzwdnde zum adaquaten Schutz aller Geschosse
sind nicht realisierbar. Durch eine schallabsorbierende bzw. schallstreuende Fassadenge-
staltung im Baufeld MU 1 des Plangebietes kann die Erhohung des Beurteilungspegels
nachts um max. 0,2 dB(A) minimiert werden. Die Sperrung der Verkehrswege in der Nacht-
zeit ist als unverhaltnismafig zu bewerten.

Wird unterstellt, dass der passive Schallschutz an den bestehenden Wohngeb&uden ausrei-
chend gegen die bereits vorhandenen Uberschreitungen der ORW dimensioniert ist, kann
davon ausgegangen werden, dass die festgestellten Erhéhungen der Beurteilungspegel zu
keinen erhthten Anforderungen an den passiven Schallschutz fiihren.

3.12 Einsatz erneuerbarer Energien

Es wird die Mdglichkeit eingerdumt, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
ausschlie3lich auf den Dachflachen von Geb&uden, auch in Kombination mit extensiver
Dachbegriinung, zuldssig sind.

Um die Begrinungsflache nicht unnétig einzuschrénken, kdnnen Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie aufgestandert in eine Dachbegriinung integriert werden.

Eine gleichzeitige Nutzung begrunter Dachflachen und (aufgestanderter) Anlagen zur Nut-
zung der Solarenergie erganzen sich gegenseitig positiv. Zum einen fuhrt die niedrige Ober-
flachentemperatur der Begriinung im Vergleich zu frei bewitterten oder bekiesten Dachern zu
einer geringeren Aufheizung der Solarmodule und damit einer erhdhten solaren Energieaus-
beute, zum anderen entstehen auf dem Dach aufgrund unterschiedlicher Sonneneinstrah-
lung und Feuchtigkeitsverhéaltnisse wechselnde Standortbedingungen, die zu einer Erhéhung
der Artenvielfalt von Flora und Fauna beitragen.

In Vorbereitung fur die Umsetzung des Gebaudekomplexes auf den Gemeinbedarfsflachen
wurde bereits ein erstes Energiekonzept erstellt, um alle aktuellen Vorgaben an die Energie-
effizienz zu erfillen und durch zukunftsweisende Technologien einen langfristigen Beitrag
gegen die Klimaerwarmung darzustellen. Ziel ist es, einen nachhaltigen Beitrag fur den 6ko-
logischen FulRabdruck sicherzustellen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung Uber die 6ffentliche Versor-
gung mit Fernwarme in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Fernwarmesatzung).

Neben dem ersten Konzept fur die Gemeinbedarfsflachen wird vor Satzungsbeschluss ein
Energiekonzept fir das gesamte B-Plangebiet erarbeitet.

3.13 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Mit diesen Bauvorschriften werden die wesentlichen Gestaltungselemente vorgegeben, die
fur das Einfigen in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

Die Vorgaben sind gleichfalls Bestandteil der Aufgabenstellung fur die Wettbewerbe fur die
einzelnen Baufelder MU 1 und MU 2.
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Dachhdhen und -formen

Die Dacher aller Gebaude sollen in der Regel als geneigte Dacher zur Stral3enseite ausbildet
werden. Dies dient der Herabsetzung der wahrnehmbaren Hohe der Geb&ude auf 4 Vollge-
schosse bei Ausnutzung einer Nutzhéhe von 6 Geschossen. Um eine der historischen Mal3-
stablichkeit angelehnte Varianz in der Dachlandschaft zu erzeugen, werden fir die Trauf-
und Gebaudehohen keine absoluten Mal3e festgesetzt, sondern eine gewiinschte Variabilitat
bezogen auf die Geldandeentwicklung auf jeder Quartierseite. Hier wird auf die Tabellen im
Punkt 3.2.3 Bezug genommen.

Die Giebel- oder Traufstindigkeit der Geb&ude richtet sich nach der Funktion des offentli-
chen Raums, den die Gebaude begrenzen.

Fur die Dachformen und -hdhen gelten folgende Regeln:

* Bei einem 5- oder 6-geschossigen Gebaude ab dem 5. Vollgeschoss geneigtes
Dach ohne Anderung des Winkels zwingend.
e Bei einem geplanten 4-geschossigen Gebaude ist die Traufkante ab dem 4 Vollge-
schoss auszubilden.
¢ Bei Neigung des Gebaudedaches zwischen 50 und 70 Grad zwingend.
Abtreppung/Topografie

Diese topografische Besonderheit im Planungsgebiet soll analog des historischen Prinzips
der Anpassung der Bebauung an den Gelandeverlauf durch eine Abtreppung der ,Hauser”
ablesbar gemacht werden. Ein treppenartiger Verlauf mindestens der Traufkanten tGber meh-
rere ,Hauser” wird entlang der ¢stlichen und westlichen Stralenseite des Ful3gangerberei-
ches A und an der ndrdlichen und sldlichen Seite der FuRgangerbereich B gefordert. Dies
dient der Unterstitzung der mal3stablichen Einflgung in den Kontext und der Pragung des
Stadtraums. Der Mindestunterschied der benachbarten Trauf- oder Firsthbhen richtet sich
nach dem topografischen Gefélle (mindestens 0,50 m).

Fassadengliederung

Die Einteilung einer durchgehenden Gebaudefront in ,Hauser® (Fassadenabschnitte) ist
zwingend. Die Breite der Fassadenabschnitte soll fir die Baufelder MU 1 und MU 2 zwischen
7,50 - 16,50 m liegen, unterschiedliche Breiten nebeneinander sind erwiinscht.

Die Breite der Fassadenabschnitte wird fur die Baufelder GB 1 und GB 2 nicht vorgegeben,
mindestens 3 Abschnitte je Gebaudeseite fur das Baufeld GB 1 sind erwiinscht.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist beabsichtigt, derzeit baulich ungenutzte Flachen
einer Nutzung fur den Wohnungs- und Gewerbebau sowie dffentlicher Verwaltung zuzufih-
ren. Die stadtgestalterischen wie denkmalschutzrechtlichen Belange waren Grundlage der
stadtebaulichen Ausformung der Baufelder. Da es sich um einen Plan der Innenentwicklung
handelt, sind eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes nicht erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan werden auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neuge-
staltung der Verkehrsfithrung im vorliegenden Bereich geschaffen.
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5 FLACHENBILANZ
Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroRe Anteil an Gesamtflache

in m2 in %

Baufeld MU 1A (GRZ 1,0) 717,40

Baufeld MU 1B (GRZ 1,0) 673,99

Baufeld MU 2 (GRZ 0,8) 1.589,72

Urbanes Gebiet Gesamt 2.981,11 20,04

Baufeld GB 1 (GRZ 1,0) 520,79

(exKl. Verbinder) (56,06)

(exkl. Kellergeschoss) (225,32)

Baufeld GB 2 (GRZ 1,0) 2940,13

Flachen fur den Gemeinbedarf Gesamt 3.610 23,26

StralRenverkehrsflachen 3.324,03 22,34

FuRgangerbereich / StralRenbahn 919,65

FuRgangerbereich 4.191,57

FulRgangerbereich Gesamt 5.111,22 34,36

Gesamtflache des Plangebiets 14.877,28 100

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MalRhahmen

Die Uberwiegenden Flachen des Bebauungsplangebiets befinden sich im Eigentum der Han-
se- und Universitatsstadt Rostock. Mit den wenigen privaten Eigentiimern steht die Hanse-
und Universitatsstadt Rostock hinsichtlich des Erwerbs der Flachen in Verhandlungen und
erwartet fir das Jahr 2021 einen Verkaufsabschluss.

Es kann davon ausgegangen werden, dass alle Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit dem Birgerschaftsbeschluss im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock sind.

6.2 Kosten und Finanzierung

Die bei Aufstellung und in Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes entstehenden Kos-
ten werden aus Stadtebauférdermitteln finanziert.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB handelt,
werden Ausgleichsmal3nahmen nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang entstehen da-
her auch keine Kosten fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Kostenschatzung o6ffentliche Flachen einschliel3lich Pflanzung der festgeschriebenen Bau-
me:
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MalRnahme Einheitspreis Flache Gesamtkosten | Kostentrager

Vogelsang Schnitte | 200,00 €/m? 1.530 m2 | 306.000 € Stadtebauférderung

B-B und C-C anteilig HRO

Kleine Wasserstra- | 200,00 €/m? 1.850 m? | 370.000 € Hanse- und Universi-

3e Schnitt D-D tatsstadt Rostock

FuRgangerbereich 250,00 €/m? 2.040mz | 510.000 € Stadtebauforderung
200,00 €/m? 3.130 m? | 626.000 € anteilig HRO

Baumpflanzungen 600,00 €/Stk. 17 Stk. 10.200,00 € Stadtebauforderung
1.000,00 €/Stk. | 3 Stk. 3.000,00 € anteilig HRO

Fertigstellungspflege 20 Stk. 1.290,00 €

Kosten Gesamt gerundet | 1.826.490 €

Die Kosten der Entwicklungspflege fir die Baumpflanzungen fur 3 Jahre von ca. 3870,00 €
und die anschlieRende Unterhaltungspflege von jahrlich ca. 873,95 € fur die Baume sind im
Haushalt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu berticksichtigen.

Die festgesetzten Spielstationen werden im Rahmen der Freiflachenplanung finanziert durch
Stadtebauférdermittel.

7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind

die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock vom 7. November 2001, bekanntgemacht am bekannt gemacht im Amts-
und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Nr. 23 vom 26. No-
vember 2022.

die Bestimmungen der Satzung Uber die offentliche Versorgung mit Fernwarme in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 5. April 2017, bekannt gemacht am 26.
April 2017 im Stadtischen Anzeiger,

die Bestimmungen der Spielplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
vom 27. November 2001, bekannt gemacht am 12. Dezember 2001 im Stadtischen
Anzeiger,

die Bestimmungen der Verordnung der Hansestadt Rostock Uber die Ausweisung des
Denkmalbereiches ,Innenstadt‘ (Denkmalbereichsverordnung Innenstadt) vom 02.
Dezember 2015, bekannt gemacht am 22. Dezember 2015 im Stadtischen Anzeiger,
die Bestimmungen der Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellméglichkeiten fur Fahrrader und
Uber die Erhebung von Ablésebetragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradab-
stelliméglichkeiten (Stellplatzsatzung) bekannt gemacht am 15.11.2017 im Stadti-
schen Anzeiger, ausschlie3lich bezogen auf den Nachweis fur Abstellméglichkeiten
fur Fahrrader sowie tUber die Erhebung von Abldsebeitragen teilweise,

zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
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o die Bestimmungen der Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Gestaltung von
Baugrundsticken (Grunflachengestaltungssatzung) vom 9. Oktober 2001 bekannt
gemacht am 17. Oktober 2001 im Stadtischen Anzeiger nach Abstimmung mit dem
Amt fir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege

nicht anzuwenden.
7.1 Vertrage

Zur Umsetzung der Planung sind noch vertragliche Vereinbarungen zwischen dem Inhaber
des Flurstiickes 1389/3 und den Inhabern der Gemeinbedarfsflache erforderlich, um die nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache als Gemeinbedarfsflache zu sichern.

7.2 Abfallentsorgung

Fur die Transportwege der Abfallentsorgung sind die Vorgaben des Leitfadens zur anforde-
rungsgerechten Gestaltung des Verkehrsraumes fir die Abfallsammlung und Stral3enreini-
gung sowie von Behélterstandplatzen in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Fir
Bauherren und Architekten zu beachten. Mit dem Planungsleitfaden stellt die Stadt Rostock
Bauherren und Architekten Planungshinweise aus Sicht der Abfallentsorgung und StralRen-
reinigung zur Verflgung.

7.3 Altlasten

Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb des Stadtgebiets und damit auf der grof3fla-
chigen innerstadtischen Gelandeaufschittung. Da die Zusammensetzung dieser Aufschiit-
tung inhomogen ist, sind punktférmige Bodenbelastungen, die im Rahmen von Tiefbauarbei-
ten angetroffen werden kénnen, nicht sicher auszuschliel3en.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist
der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des belas-
teten Bodenaushubs nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) verpflichtet. Weiterhin
sind konkrete Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast gemal § 2
Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) dem Amt fur Umwelt- und Klimaschutz
der Hanse- und Universitatsstadt unverziiglich anzuzeigen. Eine Zuwiderhandlung stellt ge-
mafR § 17 Abs. 1 LBodSchG M-V eine Ordnungswidrigkeit dar.

Zu beachten ist, dass das ausgehobene Bodenmaterial zu untersuchen, entsprechend der
Belastung zu klassifizieren und dann dementsprechend zu entsorgen ist.

Ab dem 01.08.2023 tritt die bundesweite Mantelverordnung in Kraft. Diese vereint die neue
Ersatzbaustoffverordnung (EBV), die novellierte Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) sowie die novellierte Deponie- (DepV) und Gewerbeabfallverordnung
(GewADbfV). Bei der Planung und Ausfilhrung der Baumalinahme sind die gesetzlichen Vor-
gaben der Mantelverordnung (z.B. hinsichtlich der Entsorgung von Bodenaushub) ab oben
genannten Zeitpunkt malRgebend.

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich mit Kampfmitteln belastet. Auf Flachen, fir die
ein Kampfmittelverdacht gilt, muss im Vorfeld z. B. von erdeingreifenden Baumalinahmen,
eine vorsorgliche Kampfmittelsondierung erfolgen, um die Bausicherheit zu gewéahrleisten.
Die Beauftragung von KampfmittelrAummaRnahmen muss durch den Munitionsbergungs-
dienst Mecklenburg-Vorpommern (MBD M-V) erfolgen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Um-
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gebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls
sind die Polizei und gegebenenfalls auch die ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlielBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfihrenden Firmen gegeniiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14. Dezember
1934, (RGBI. | S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil 1ll, Gliederungsnummer 750-1, ver-
offentlichten bereinigten Fassung, gedndert durch Gesetz vom 10. Dezember 2001 BGBI. |
S. 2992, meldepflichtig.

7.4 Artenschutz

Die Bestimmungen der Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. S. 258,
896), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. S. 95),
sind zu beachten.

Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen) missen aul3erhalb der Vo-
gelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Eine Bauzeitenrege-
lung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne
Unterbrechung fortgefuhrt werden.

Zur Vermeidung von Stérungen und Verlusten der lokalen Populationen von Végeln und Fle-
dermausen dienen die textlichen Festsetzungen 9.2, 9.3, 9.4, 9.6, 9.7, 9.8, 9.9, 9.10 10.3
und 10.4 des Bebauungsplans.

Fur alle Baugebiete gilt: Um die durch die Planung entfallenden Nahrungshabitate fir die am
Standort ansassigen geschitzten Arten auch wahrend der Bauphasen zu kompensieren,
sind mobile Pflanzeinrichtungen fir die Dauer der Bauarbeiten aufzustellen.

Die Anzahl sowie Standorte der mobilen Pflanzeinrichtungen sind durch einen 6kologischen
Fachgutachter in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu bestimmen.

Fir die mobilen Pflanzeinrichtungen sind kleinwtchsige, heimische Gehdlzarten mit einem
Mehrwert fur die Biodiversitat zu verwenden.

Um den 6kologischen Nutzen der mobilen Pflanzeinrichtungen, auch unter dem Aspekt der
Insektenfreundlichkeit, zu optimieren kdénnen erganzende Unterpflanzung vorgenommen
werden.

Pflanzenempfehlungen sind dem ,Biodiversitatskonzept flir die Erweiterung des Rathaus-
komplexes Neuer Markt der Hansestadt Rostock®, (Stand 31.03.2022, A. Neumann Institut
fur Angewandte Okosystemforschung — einzusehen beim Amt fir Stadtentwicklung, Stadt-
planung und Wirtschaft) zu entnehmen.

Das Aufstellen der mobilen Pflanzeinrichtungen als temporares Nahrungshabitat hat vor
Baufeldfreimachung zu erfolgen. Die Umsetzung ist vertraglich zu sichern.

Um auch fur die Dauer der Bauarbeiten ausreichend Nahrungshabitate fir die ortliche Brut-
vogel- und Fledermauspopulation zu gewahrleisten sind wahrend der Bauarbeiten im Be-
reich der Baustelleneinrichtung 5 x 2 m2 Insektenhotels aufzustellen sowie eine fir ein Sand-
insektenhotel geeignete Flache von 200m2 herzustellen.

Fur die Dauer der Bauarbeiten ist eine 6kologische Baubegleitung zu beteiligen, welche die
Umsetzung der Malihahmen Uberwacht.
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Daruber hinaus sind zentrumsnahe Grunflachen in ihrer Bepflanzung zu extensivieren. Fur
die Grunflachen sollen 1-3 Mahdurchgange pro Jahr, je nach Qualitat des Standortes, fir ein
optimales Ergebnis erfolgen. Die Mahd der Flachen hat in einer stufenweisen Umsetzung zu
erfolgen.

Die Aul3enanlagen sind naturnah zu gestalten durch Integration von heimischen standortge-
rechten, insektenfreundlichen Strauchern und Stauden.

Das Aufstellen der mobilen Pflanzeinrichtungen, die Extensivierung bestehender Griinanla-
gen und die naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen sind dabei als additive MaRhahmen
zur Sicherung bestehender Nahrungshabitate zu verstehen.

Das Anbringen von Leuchten, welche am Rathaus bestehende Nist- und Brutkasten direkt
anstrahlen, ist unzulassig.

Fur die im Hinweis C des Bebauungsplans festgesetzten MalRnahmen ist zur Sicherstellung
der 6kologischen Funktion ein Monitoring Uber den Zeitraum von 3 Jahren nach Umsetzung
der jeweiligen MaRBnahme durchzufiihren. Ein kurzer schriftlicher Ergebnisbericht der Uber-
prufung ist der Unteren Naturschutzbehtrde der Hanse- und Universitatsstadt Rostock je-
weils zum 01. Oktober des Jahres unaufgefordert vorzulegen.

7.5 Baufeldfreimachung

Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen) missen auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Eine Bauzeitenrege-
lung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne
Unterbrechung fortgefiihrt werden. Das Baugeschehen gilt als kontinuierlich, wenn es nicht
mehr als 3 Tage ruht. Bei Uberschreitung dieser Zeit ist das Baufeld durch die OBB hinsicht-
lich des Vorkommens von Brutvogelnestern zu kontrollieren.

7.6 Baumschutz und Begrinung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die die Bestimmungen der Baum-
schutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 07. November 2001, bekannt
gemacht im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Nr. 23 vom
26. November 2022 und die Bestimmungen der 88 18 und 19 NatSchAG M-V. Bei notwendi-
gen Baumfallungen ist ordnungsgemaf ein Fallantrag bei der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock beim Amt fur Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege (ASNL) als zusténdiger
Naturschutzbehorde einzureichen.

7.7 Denkmalschutz
Das Plangebiet befindet sich im Denkmalbereich ,Innenstadt".

Im Bereich des Plangebietes sind gem. 8 2 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (DschG M-V) (in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998
(GVOBI. M-V S. 12, Glied.-Nr.: 224-2), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 366, 379, 383, 392) ortsfeste Bodendenkmale (Teile des Bo-
dendenkmals ,mittelalterlicher Stadtkern Rostock“) bekannt. Es ist davon auszugehen, dass
es bei Bodeneingriffen zur Veranderung/Teilzerstérung von weiteren Teilen des ortsfesten
Bodendenkmals ,mittelalterlicher Stadtkern Rostock* fiihrt.

Nach 8 6 Abs. 5 DschG M-V sind alle MalRnahmen und Veré&nderungen an Denkma-
len/Bodendenkmalen zu dokumentieren. Dies gilt insbesondere bei der Zerstérung oder Teil-
zerstorung von Denkmalen/ Bodendenkmalen. Ziel ist es, den Informationsgehalt eines Bo-
dendenkmals zu sichern und fur die Nachwelt zu erhalten. Der Erlaubnisnehmer hat auf ei-
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gene Kosten die fachgerechte Dokumentation und Bergung der im Boden verborgenen ar-
chéaologischen Funde und Befunde im 6ffentlichen Interesse zu gewahrleisten.

Bergung und Dokumentation sind mit dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege abzu-
stimmen und muissen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten sichergestellt sein. MaRgebend sind
die ,Richtlinien zur Grabungsdokumentation“ der Denkmalfachbehdrde in der jeweils gelten-
den Fassung sowie die fachlichen Anforderungen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich weitere Baudenkmale. Alle
Veranderungen an einem Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemal § 7 Abs. 1
DSchG M-V der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemald § 7
Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige Behérde.

Hinweis: Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Abt. Archdologie und Denkmalpflege, Domhof
4/5, 19059 Schwerin.

Gebaudebezogener Denkmalschutz

Im direkten Umfeld des Bebauungsplans ist das Gebaude An der Hege 11 nach den 88 2, 6
(1) DSchG M-V als Baudenkmal zu beachten. Des Weiteren befinden sich im direkten Um-
feld weitere Baudenkmale (vgl. Anhang 8.3).

Die in der Nahe des Geltungsbereiches befindliche St. Marien-Kirche stellt ein eigetragenes
Denkmal von nationaler Bedeutung dar. Vor Baubeginn, insbesondere vor Beginn der Bo-
denarbeiten ist ein Beweissicherungsverfahren zum Schutz vor durch Bauarbeiten bedingten
Beeintrachtigungen gegentiber dem Denkmal durchzufihren.

7.8 Einhaltung der Garagenverordnung M-V

Fir die Planung der Tiefgaragen ist die Garagenverordnung MV einzuhalten, vgl. § 3: ,zwi-
schen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen miissen Zu- und Abfahrten von mindestens
3 m Lange vorhanden sein. Abweichungen kénnen gestattet werden, wenn wegen der Sicht
auf die offentlichen Verkehrsflache Bedenken nicht bestehen.”

7.9 Einsicht in DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen (Teil B) und in der Begrindung zum B-Plan Nr.
11.M.200 genannten DIN-Vorschriften kénnen im Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung
und Wirtschaft zu den Sprechzeiten eingesehen werden.

7.10 Erschitterungsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob die Anforderungen der DIN
4150, Teil 2 (Einwirkung von Erschitterungen auf Menschen in Gebauden) im Bereich der
geplanten Bauvorhaben unter Bertcksichtigung der Erschiitterungen aus dem Straf3enbahn-
betrieb fur die vorgesehene Planung eingehalten werden. Dabei wird auch die Einwirkung
des sekundéaren Luftschalls in Anlehnung an die VDI-2719 (Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen (8/87) ermittelt und beurteilt.

7.11 Gesetzliche geschutzte Festpunkte

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sowie unmittelbar an diesen angren-
zend befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte der amtlichen geodéatischen Grundla-
genetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern

Die Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes lber das amtliche Geoinformations-
und Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetzt- GeoVermG M-V) vom
16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713)
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Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage veré&ndert oder entfernt
werden.

7.12 Kampfmittelbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde grundsétz-
lich nicht auszuschlieen sind. Gemald 8§ 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung
der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen. Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen
sind, soweit wie mdglich, auszuschlieBen. Dazu gehort die Pflicht, vor Baubeginn Erkundun-
gen Uber eine moégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und ak-
tuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede
stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V er-
haltlich. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung empfoh-
len.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittelbelastungen festgestellt werden, dirfen weiter-
fuhrende Arbeiten nur durch oder in Begleitung von fachkundigen Firmen, die im Besitz einer
Erlaubnis nach 8§ 7 Sprengstoffgesetz (SprengG) sind, durchgefihrt werden, bzw. legt der
Staatliche Munitionsbergungsdienst M-V (Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-Yorck-Str. 6, 19061 Schwerin) die weitere
Vorgehensweise fest.

7.13 Larmschutz

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e sind in Abhangigkeit von der Art der Raumnutzung und
-groRe im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der jeweils gultigen DIN 4109
nachzuweisen.

7.14 Lage im grenznahen Raum

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (S. 14 Abs. 1 ZollVG i.V.m. § 1 Anlage
1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzauf-
sicht unterworfenen Gebiete (GrenzAV)). Insoweit wird vom zustéandigen Hauptzollamt
Stralsund auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum gemar 8§ 14 Abs. 2 ZollVG, welches
auch wahrend etwaiger Bauphasen gewahrleistet werden muss, hingewiesen.

Darlber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstickseigentimer und -
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergange ein-
richten. Das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst einrichten.

7.15 Strallenquerschnitte

Der StralRenquerschnitt A ist eine Anpassung der vorhandenen Stralenbahntrasse an die
Planungserfordernisse. Die dargestellten Zeichnungen sind Empfehlungen fir die Planung
der StrafRen ohne Normcharakter. Die FuRgangerbereiche kénnen nicht dargestellt werden,
da hier in einem Wettbewerbsverfahren die grundsatzlichen Lésungen ermittelt werden miis-
sen. Die Querschnitte der Kleinen Wasserstraf3e (D) und des Vogelsang (B und C) sollen
entsprechend der dargestellten Querschnitte erweitert werden.

7.16 Zufahrt fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge und weitere Anforderungen
an den Brandschutz:

Betreffend der Zufahrt fir Feuerwehr und Rettungswege und betreffend weitere Anforderun-
gen an den Brandschutz sind die 88 3 Abs. 1, 5, 14 und 33 LBauO M-V in Verbindung mit
der "Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" in der Fassung von 08.2006 beachtlich.
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Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten missen mit einer Feuerwehrschliel3ung ausgestattet
sein. Die Feuerwehrzufahrten mit einhergehender Bepollerung sind auszuschildern und
standig freizuhalten. Das Setzen von Pollern sollte auf ein Minimum beschrankt werden.

Es wird vorausgesetzt, dass jede Nutzungseinheit zur Sicherung des 2. Rettungswegs ober-
halb 8 m Brustungshohe jeweils ein stralenseitiges Fenster gemal § 37 Abs. 5 LBauO M-V
aufweist. Sollten sogenannte Dreispanner oberhalb von 8 m Bristungshdhe vorgesehen
werden, bei denen Wohnungseinheiten einseitig orientierte, der Stralle abgewandte Ret-
tungsfenster aufweisen, wird es notwendig, dass die Hofbereiche bzw. offentlichen Freifla-
chen mittels Fahrzeugen der Feuerwehr befahren werden muissen. Bereits in der Planung
sollte deshalb sichergestellt werden, dass in der Ausfihrung der Bordsteinkanten in diesen
Bereichen abgesenkt bzw. durchgéngig Uberfahrbar hergestellt werden.

Sollte die Umsetzung des zweiten Rettungsweges gemal} § 33 LBauO M-V uber Rettungs-
gerate der Feuerwehr nicht mdglich sein, muss der zweite Rettungsweg Uber ein zweites
notwendiges Treppenhaus oder ein Sicherheitstreppenhaus gemaR § 33 ff. LBauO M-V si-
chergestellt werden.

7.17 Erstellung eines Energiekonzeptes

Entsprechend den Zielen des Masterplans ,100% Klimaschutz® und dem Blrgerschaftsbe-
schluss Nr. 2019/AN/0287 mit dem dazu erarbeiteten Paket von Sofortmal3nahmen zum Kii-
maschutz (BV 2020/1V/0842) ist fur die im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder ein Ener-
giekonzept zu erstellen. Das Energiekonzept ist mit dem Amt fir Umwelt- und Klimaschutz
abzustimmen, das hierfur die Vorgaben festlegt. Ein Nachweis zur Einhaltung der geforder-
ten Richtwerte ist im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.
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8 ANHANG
8.1 Hohenentwicklung in den MU-Gebieten
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8.2 Baudenkmale und Denkmalbereich

Nachfolgend sind die vorhandenen Baudenkmale und der Denkmalbereich aus dem Geoport
HRO mit dem Stand Juli 2021 aufgefuhrt:

Denkmalbereiche

- Denkmalbereich

Baudenkmale

(@) s

ooooooo

Geoport®HRO
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9 ANLAGEN DER BEGRUNDUNG

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Okologische Dienste Ortlieb: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) zum
Bebauungsplan ,Am Rathaus/Am Schilde®, 2017.

Lammel Landschaftsarchitektur: Grinordnerischer Fachbeitrag, Bebauungs-
plan Nr. 11.M.200 fur das Baugebiet ,Am Rathaus/Am Schilde®, 2021.

Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft: Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan ,Am Rathaus / Am Schilde” in Rostock, 2018.

Okologische Dienste Ortlieb: Zuarbeit zum Artenschutz im Projekt B-Plan
11.M.200 ,Am Rathaus/ Am Schilde®, 2022

Okologische Dienste Ortlieb: Artenschutzfachbeitrag mit integrierter Plausibili-
sierung (Stand: 12.2022) auf Basis des Artenschutzfachbeitrages (Stand:
04.2017) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fur das Vorhaben B-
Plan Nr. 11.M.200 ,Am Rathaus/ Am Schilde” der Hansestadt Rostock, 2022
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