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1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Die Planungen fir das Gelande auf der Sldseite der Rostocker Hauptbahnhofs resultieren
aus den lokalen Aktivitaten im Rahmen des europdischen Férderprogramms ENTER.HUB. Im
Rahmen des europaischen Programms URBACT Il zur Férderung einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung férdert das ENTER.HUB Projekte, die regionale Relevanz der Bahnknoten-
punkte/multimodalen Schnittstellen in mittelgroen Stadten sowohl als Antrieb flr integrierte
Stadtentwicklung, 6konomische, soziale und kulturelle Regeneration der Stadt selbst als auch
fur die umliegende Region. Dabei werden die territorialen/funktionalen Systeme rund um diese
Knotenpunkte neu definiert, indem die Ballung der Verkehrsstréome ausgenutzt und die An-
schlussfahigkeit auf lokaler, regionaler und EU-Ebene gestarkt wird. Dies verhilft den Stadten
und Regionen zu mehr Wettbewerbsfahigkeit und Anziehungskraft im Hinblick auf Einwohner
und Unternehmen.

Der Rostocker Hauptbahnhof ist der Hauptknotenpunkt fiir den Personenverkehr in Mecklen-
burg-Vorpommern. Fir den Bereich zwischen Hauptbahnhof und der StadtHalle ist ein stad-
tebauliches Konzept erarbeitet worden. Nach dem Beschluss der Burgerschaft zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Kesselborn® ist Ziel des Bebauungsplans die Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes Enter HUB und dem daraus resultierenden Siegerentwurf. Mit dem Be-
bauungsplan soll eine brachliegende Flache, zwischen den Bahnanlagen des Hauptbahnhofs
Rostock und den umliegenden Verkehrstrassen Sudring und Platz der Freundschaft einer bau-
lichen Nutzung zugeflihrt und erganzend durch Schaffung einer 6ffentlich zuganglichen Grin-
anlage aufgewertet werden.

Stadtebauliche Ziele sind die Einordnung eines Hochhauses an der Ecke Sidring/Platz der
Freundschaft, die Errichtung eines Multifunktionsgebaudes mit Sporthalle, Verwaltungsrau-
men sowie fur weitere gewerbliche Nutzungen sowie eines Parkhauses.

Diese Baukorper sollen in eine Grunanlage integriert werden, die gleichzeitig eine attraktive
Aufenthaltsfunktion fiir die Offentlichkeit und fir die im Gebiet Arbeitenden erfiillen soll.

Das Hochhaus soll im Zusammenspiel mit den Hochhausern am Siidring stehen und verschie-
dene Nutzungen wie Buros, Hotel und Gastronomie beinhalten.

2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 12.MU.205 ist Teil der sidlichen Bahnhofsvorstadt
und grenzt im Norden unmittelbar an die Gleisanlagen des Hauptbahnhofs Rostock und im
Westen an den Sidring.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

Im Norden: durch die Gleise der DB Richtung Warnemuinde; Hauptbahnhof,

Im Osten: durch den Albrecht-Kossel-Platz,

Im Siden: durch die Stra3enbahngleise zum Hauptbahnhof und die Stral3e Platz der
Freundschatft,

Im Westen: durch den Sudring von der Eisenbahnbrucke bis zum Kreuzungsbereich

Sidring/StralRe Platz der Freundschaft.
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Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Flurbezirk II, Flur 9:
3962/15 (teilweise), 3962/13(teilweise)

Flurbezirk Il, Flur 7:

2.750/55 (teilweise), 2750/76 (vollstandig), 2750/77 (vollstandig), 2750/78 (vollstandig),
2750/79 (vollstandig), 2750/80 (vollstandig), 2750/81 (vollstandig), 2750/82 (vollstandig),
2750/83 (vollstandig), 2750/84 (vollstandig)

Flurbezirk 111, Flur 1:

86/19 (vollstandig), 86/20 (teilweise), 134/3 (teilweise), 134/8 (vollstandig), 134/9 (vollstan-
dig), 134/10 (vollstandig), 134/11 (teilweise), 135/3 (teilweise), 135/8 (vollstandig), 135/9
(vollstandig), 136/9 (teilweise), 136/16 (teilweise), 136/18 (vollstandig), 136/19 (vollstandig),
136/20 (vollstandig), 136/21 (vollstandig),

und hat eine Grolie von ca. 3,87 ha.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1726) geandert worden ist,

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344), die durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) geandert worden ist,

¢ Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), die durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.Juli 2019
(GVOBI. MV S. 467) geandert worden ist.

Planunterlage:

Lage- und Hoéhenplan (Baumkatasterplan) der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Flurbe-
zirke Il und I, Flur 7 und 1 vom 19.01.2022, mit Ergdnzungen vom 18.11.2022, Vermes-
sungsbiro Hansch & Bernau, ObVI, Talliner Str. 1, 18107 Rostock,

Bezugssystem Lage: ETRS89,
Bezugssystem Hoéhe: DHHN92.

Hinweise zur Anwendung des BauGB im Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren ist durch Beschluss der Birgerschaft vom 06.03.2019 eingeleitet
worden. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses galt das BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
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Nach den allgemeinen Uberleitungsvorschriften in § 233 Abs. 1 BauGB werden Verfahren
nach dem BauGB, die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung férmlich eingeleitet wor-
den sind, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, soweit nachfolgend
nichts anderes bestimmt ist. Alternativ kdnnen einzelne Schritte des Verfahrens auch nach
den neuen Verfahrensvorschriften durchgefiihrt werden, wenn mit Ihnen zum Zeitpunkt der
Gesetzesanderung noch nicht begonnen wurde.

Seit dem Aufstellungsbeschluss ist das BauGB mehrfach geandert worden:

- Anderung des BauGB durch Einfiihrung des § 246b aus Anlass des Artikels 6 des
Gesetzes zum Schutz der Bevolkerung bei einer epidemischen Lage von nationaler
Tragweite vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587),

- Anderung des BauGB durch Artikel 2 des Gesetzes zur Vereinheitlichung des Ener-
gieeinsparrechts fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze (GEGEG) vom 08.
August 2020 (BGBL. | S. 1728),

- Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz — BauMobG) vom 14. Juni 2021,

- Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes zur baulichen Anpassung von
Anlagen der Jungsauen- und Sauenhaltung vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939),

- Anderung des BauGB durch Artikel 9 Aufbauhilfegesetz 2021 (AufbhG 2021) vom
10.September 2021 (BGBI. | S. 4147),

- Anderung des BauGB durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.April 2022 (Gesetz zur
Anderung des Energiewirtschaftsgesetzes zur Einfiihrung von Fillstandsvorgaben fuir
Gasspeicheranlagen sowie zur Anderung von § 246 des Baugesetzbuchs, (BGBI. | S.
674),

- Anderung des BauGB durch Artikel 11 des Gesetzes zur Anderung des Energiesiche-
rungsgesetzes und anderer energiewirtschaftlicher Vorschriften (EnSiGuaAndG) vom
8.10.2022 (BGBI. | S. 1726),

- Anderung des BauGB durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes zur sofortigen Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht
(BauGBuaAndG) vom 04.01.2023 (BGBI 2023 | Nr. 6),

- Anderung des BauGB durch Artikel 2 des Gesetzes zur Erhéhung und Beschleuni-
gung des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land (WindBGEG) vom 20.07.2022
(BGBI. | S. 1353),

- Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung
im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften (BauLPDigG) vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung der baulichen
Anpassung von Tierhaltungsanlagen an d8ie Anforderungen des Tierhaltungskenn-
zeichnungsgesetzes (TierHBAG) vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221),

- Anderung des BauGB durch Artikel 3 des Gesetzes fiir die Warmeplanung und zur
Dekarbonisierung der Warmenetze (WPGEG

- Anderung des BauGB durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung des LNG-Beschleu-
nigungsgesetzes und zur Anderung des Energiewirtschaftsgesetzes und zur Ande-
rung des Baugesetzbuchs (LNGGuaAndG) vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans galt
das BauGB in der durch Artikel 11 des EnSiGuaAndG vom 8.10.2022 geéanderten Fassung.
Diese Fassung des BauGB ist dem Planentwurf zugrunde gelegt worden und soll auch fir das
weitere Aufstellungsverfahren beibehalten werden. Dadurch wir vermieden, dass der Bebau-
ungsplan standig an die jeweilige Rechtslage angepasst werden muss.
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Hinweise zur Anwendung der BauNVO

Aktuell gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
S 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

Nach § 25g BauNVO gilt fur eingeleitete Bauleitplanverfahren Folgendes:

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 07.Juli 2023 nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs
in der vor dem 7. Juli 2023 geltenden Fassung 6ffentlich ausgelegt oder nach § 3 Abs. 1 des
Plansicherstellungsgesetzes im Internet verdffentlicht worden, so ist auf ihn diese Verordnung
in der bis zum 7. Juli 2023 geltenden Fassung anzuwenden. Das Recht der Gemeinde, das
Verfahren zur Aufstellung des Bauleitplans erneut einzuleiten, bleibt unberihrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand in der Zeit vom 22.05.2023 bis zum
30.06.2023, also vor der in § 25g BauNVO genannten Frist statt. Da das Bauleitplanverfahren
nicht erneut eingeleitet werden soll, kommt somit die BauNVO in der vor dem 07.Juli 2023
geltenden Fassung zur Anwendung (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) geandert worden ist).

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung
1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm
vom 27.05.2016 Oberzentrum. Oberzentren sollen fir die Bevolkerung ihrer Nahbereiche Ein-
richtungen der Grundversorgung und fiir die Bevdlkerung ihrer Oberbereiche bedarfsgerecht
Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs, vorhalten (LEP G 3.2(2)). Zu den letzteren
zahlen Einzelhandelsbetriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs, Hochschulen, Forschungs-
einrichtungen, groRe Krankenhauser, umfassende facharztliche Versorgung, grofe Kulturein-
richtungen, Sportstadien, Gerichte und grofRe Behdrden.

Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte ge-
starkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits- Forschungs-, Bil-
dungs- und Kulturstandorte gezielt unterstutzt werden (Z 3.2(6)).

Oberzentren sind die wichtigsten Standorte des Landes mit Uberregionaler Ausstrahlung. Ne-
ben ihrer wirtschaftlichen Bedeutung heben sie sich als hochrangige Bildungs-, Forschungs-
und Kulturstandorte ab, haben wichtige Funktionen im Tourismus und bindeln ein umfassen-
des Infrastrukturangebot.

Die Oberzentren sind die Wirtschaftsstandorte mit der héchsten Wertschépfung und pragen
ganz wesentlich das Bild Mecklenburg-Vorpommerns im Uberregionalen und internationalen
Kontext (Auszug aus der Begrindung zu Abschnitt 3.2 - Zentrale Orte - des LEP 2016).

Nach Programmsatz 4.1(5) sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.

2. Raumentwicklungsprogramm Region Rostock

Im Raumentwicklungsprogramm Region Rostock (REP RR) vom 22.08.2011 sind solche Ziele
und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung formuliert, die die Festlegungen des
Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern unter Berlcksichtigung der
regionalen Erfordernisse und Potenziale sachlich und/oder raumlich konkretisieren, weiterent-
wickeln und erganzen.
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Dem Oberzentrum Rostock wurde ein Oberbereich als Verflechtungsbereich zugeordnet, der
uber die Grenzen der Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock hinausgeht und sich aus
den Mittelbereichen Rostock/Bad Doberan, Glistrow, Teterow und dem Mittelbereich Ribnitz-
Damgarten der Planungsregion Vorpommern zusammensetzt.

Nach Programmsatz Z 4.1(3) ist der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Um-
nutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den sowie zur Erhéhung der Auslastung bestehender Infrastruktureinrichtungen ist bei der
Siedlungsflacheninanspruchnahme auf die in den Bauleitplanen der Gemeinden bereits aus-
gewiesenen geeigneten Flachen sowie auf die im Siedlungsbestand nutzbaren Flachenreser-
ven zuruckzugreifen.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Ein Bebauungsplan der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist.

Dabei darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrach-
tigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist das Plange-
biet des Bebauungsplans Nr. 12.MU.205 als Kerngebiet (MK.9.2) nach § 1 Abs. 2 Nr. 9
BauNVO dargestellt.

Geltungsbereich
B-Plan Nr. 12.MU.205

.Kesselborn®

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

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
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Zulassig in Kerngebieten sind neben Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Gemeinbe-
darfseinrichtungen und sonstigen Gewerbebetriebe auch Einkaufszentren, groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe. Nach den in der Begriindung
zum Flachennutzungsplan dargelegten Planungszielen ist die Entwicklungsflache auf der Stid-
seite des Hauptbahnhofs unter Bericksichtigung bereits vorhandener Nutzungen wie Stadt-
halle und Behérdenzentrum als Kerngebiet fir die Unterbringung von Verwaltungs-, Dienst-
leistungs- und Handelseinrichtungen geplant. Dabei reicht das genannte Gebiet auf der Ost-
seite des Sudrings bis zur Erich-Schlesinger-Stral3e, spart aber die Wohnbebauung aus.

Die im Abschnitt 1 der Begrindung genannten Nutzungen lie3en sich zwar in einem Kernge-
biet unterbringen, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die in einem Kerngebiet ihren Platz ha-
ben missen, sind jedoch hier unerwiinscht. Daher soll, abweichend von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans, statt eines Kerngebietes ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO
festgesetzt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird hierdurch nicht beeintrach-
tigt. Urbane Gebiete gehodren, wie auch die Kerngebiete, zu den gemischten Bauflachen.
Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes werden keine stadtebaulichen Spannungen
ausgeldst, die Uber die Auswirkungen eines Kerngebietes hinausgehen. Im Urbanen Gebiet
sind ebenfalls Einzelhandelsnutzungen zulassig, diese durfen die Schwelle zur GroRflachigkeit
(800 m? Verkaufsflache) jedoch nicht Gberschreiten.

Wahrend in Kerngebieten Vergnugungsstatten allgemein zulassig sind, kénnen sie im Urba-
nen Gebiet nur als Ausnahme zugelassen werden und auch nur dann, wenn sie ansonsten
auch in einem Mischgebiet untergebracht werden kdnnten (nicht-kerngebietstypische Vergnii-
gungsstatten). Im Urbanen Gebiet sind Wohngebaude zulassig, die im Kerngebiet nur nach
Malgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans zugelassen werden kénnten. Schwerpunkt
der Kerngebiete ist der Einzelhandel und die Unterbringung von zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, Verwaltung und Kultur, wahren die Urbanen Gebiete durch eine Nutzungsmischung
von Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarfseinrichtungen charakterisiert sind. Sowohl ein
Kerngebiet als auch ein Urbanes Gebiet muss Riicksicht auf die benachbarte Wohnbebauung
entlang der Stralde ,Platz der Freundschaft‘ nehmen.

Dieser Sachverhalt wird im Urbanen Gebiet bereits durch die allgemeine Zweckbestimmung
zum Ausdruck gebracht. Danach dirfen die zulassigen Nutzungen das Wohnen nicht wesent-
lich storen.

Nach Abschluss des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12.MU.205 wird
der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt.

5 ANGABEN ZUM BESTAND
5.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet ist Teil der stidlichen Bahnhofsvorstadt. Mit seiner Lage unmittelbar am Haupt-
bahnhof Rostock befindet sich das Plangebiet am wichtigsten Verkehrsknoten der Stadt. Mit
den StraRenbahn- und Bushaltestellen ,Stadthalle“ im Stiden und der Nahe zum ZOB und zum
Hauptbahnhof ist das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden. Gleichzeitig liegt das
Plangebiet unmittelbar an der Trasse des geplanten Radschnellweges, so dass dartber hin-
aus eine gute Erreichbarkeit fir den Radverkehr gegeben ist.

5.2 bisherige Nutzung

Das Plangebiet ist in den vergangenen Jahren lediglich als Standort flr den unterirdischen
Regenwasserspeicher und teilweise als Lagerflache genutzt worden. Im Ubrigen handelt es
sich um eine stadtische Brachflache. Geholze, vorwiegend Weiden, machen mehr als ein Drit-
tel des Plangebietes aus. Sie konzentrieren sich auf den Bereich entlang der Bahngleise und
auf den zentralen Bereich. Bei der Geholzflache handelt es sich nach Einschatzung der zu-
standigen Forstbehdrde um Wald im Sinne von § 2 Abs. 1 LWaldG.
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Daruber hinaus finden sich ausgedehnte Brombeerhecken. Im Nordwesten wird voruberge-
hend eine Teilflache als Baustelleneinrichtung fir den Neubau der Eisenbahnbriicke am Goe-
theplatz genutzt.

5.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet ist, bis auf den unterirdischen Regenwasserspeicher, unbebaut. Anlagen der
sozialen Infrastruktur sind im Plangebiet oder dessen naherer Umgebung nicht vorhanden.

5.3.2 Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist derzeit verkehrlich nicht erschlossen. Westlich angrenzend befindet sich
mit dem Sudring/L132 eine stadtische Hauptverkehrsachse. Die Strafl3e wird durch beidseitige
Ful- und Radwege begleitet. In Mittellage verlauft die Trasse der StralRenbahn Richtung In-
nenstadt bzw. Campus Sltdstadt® und P+R-Parkplatz ,Sudblick®. Im Stiden grenzt die 4-spu-
rige StralRe ,Platz der Freundschaft“ mit den Gleisanlagen der Strallenbahn und einem stra-
Renbegleitendem Geh- und Radweg an das Plangebiet an. Im Norden befinden sich die Gleis-
anlagen des Hauptbahnhofs Rostock und im Osten der Albrecht-Kossel-Platz.

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans ist eine verkehrliche ErschlieBung des Plange-
bietes erforderlich (siehe Abschnitte 7.1 bis 7.4 der Begriindung)

5.3.3 leitungsgebundene Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich mehrere Wasser- und Abwasserleitungen des Warnow-Wasser-
und Abwasserverbandes.

Am westlichen Rand, innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache, befindet sich eine Trinkwas-
serleitung DN 300. Parallel dazu verlaufen eine Schmutzwasserleitung DN 300 Stz. bzw. DN
600 B und eine Regenwasserleitung DN 1000 B.

Die Leitungen befinden sich zum Teil auf dem Baugrundstiick innerhalb des festgesetzten
Urbanen Gebietes. Sie sind grundbuchlich gesichert. Der Leitungsschutzstreifen ist im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Warnow-
Wasser- und Abwasserverbandes bericksichtigt worden.

Im Suden des Plangebietes befindet sich ein unterirdischer Regenwasserspeicher. Dieser
nimmt das Regenwasser aus der Stidstadt (Einzugsgebiet Kringelgraben/Wallgraben) auf und
leitet es Uber den grofdtenteils verrohrten Wallgraben in die Unterwarnow. Sowohl die Einlauf-
leitungen (RW DN 1200 B) als auch die Ablaufleitungen (RW DN 1000 B) queren Uberbaubare
Grundstuicksflachen, so dass eine Umverlegung erforderlich wurde. Das betrifft auch die das
Plangebiet querende Schmutzwasserleitung DN 500 Stz. Fir die umzuverlegenden Leitungen
sind im Bebauungsplan neue Leitungstrassen mit den zugehdrigen Schutzstreifen festgesetzt
worden. Die Umverlegung ist bereits zum Teil erfolgt.

Der unterirdische Regenwasserspeicher ist als Flache fir die Rickhaltung von Niederschlags-
wasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt worden. Fur die Zufahrt zu den unterirdi-
schen Anlagen, der Schmutz- und Regenwasserableitung Uber das Baugebiet wurden Fla-
chen, die mit Fahrrechten zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes zu be-
lasten sind, festgesetzt.

Das Plangebiet wird im Siden von einer unterirdischen Rohrleitungstrasse flr Informationska-
bel der RSAG tangiert. Die Trasse befindet sich innerhalb von festgesetzten Verkehrsflachen.

Im Bereich des sudlich angrenzenden Geh- und Radweges sowie am westlichen Rand des
Plangebietes befinden sich Beleuchtungskabel der RSAG. Die Kabel befinden sich innerhalb
von festgesetzten Verkehrsflachen.
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Das Plangebiet wird im Stden auf einer kurzen Strecke von Kabeln fir Lichtsignalanlagen der
Stadtwerke Rostock tangiert. Die Kabel liegen innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen.

5.4 Baugrund

Die nachfolgenden Ausflihrungen wurden auszugsweise dem ,Vorgutachten uber die Bau-
grund- und Grindungsverhaltnisse“, Baugrund Stralsund, 22.Februar 2022 entnommen.

Geologische Situation und Baugrundverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Grundmorane des Mecklenburger VorstoRes der Weich-
sel-Vereisung, wurde aber durch das Warnowtal (ehem. Erosionsrinne) Uberpragt. Im Plange-
biet liegen daher stark gestérte Lagerungsverhaltnisse vor. Als Hauptbodenarten treten glazi-
fluviatile bis glazilimnische Sande und Schluffe, sowie Geschiebebdden der Weichsel-Verei-
sung in wechselnder Abfolge und Verteilung auf. Oberhalb der pleistozanen Sedimente lagert
lokal holozaner Torf. Die naturliche Schichtenfolge ist anthropogen uberpragt (Auffillungen).

Ab Gelandeoberkante bzw. unter Befestigung von Verkehrsflachen wurden durchgehend Auf-
fullungen (Schicht Nr. 1) erbohrt. bei den Auffullungen handelt es sich Uberwiegend um umge-
lagerte Sande, nur lokal um umgelagerte Kiese und gemischtkérnige Béden.

Die Auffillungen enthalten zum Teil merkliche Fremdstoffanteile in Form von Schotter, Stei-
nen, Bauschuttresten, Brandresten, Schlackeresten u.a. und sind teilweise organisch verun-
reinigt bzw. als schwach organisch einzustufen.

In 6 Aufschlissen werden die Auffullungen von Torf bzw. Mudde (Schicht Nr. 2) in einer Mach-
tigkeit von 0,6 m bis 3,5 m unterlagert.

Die v.g. Boden werden in unterschiedlicher Abfolge von Sanden, Schluffen und Geschiebebo-
den unterlagert. Bei den Sanden (Schicht Nr. 3) handelt es sich meist um Fein- und Mittelsande
mit nur geringen Grobsand- und Kiesanteilen, lokal wurden aber auch kiesige bis stark kiesige
Grobsande erbohrt.

Der im Baugebiet erbohrte Schluff (Schicht Nr. 4) enthalt unterschiedlich hohe Ton- und San-
danteile. In Abhangigkeit der Ton- und Sandanteile weist der Schluff eine sehr geringe bis
leichte Plastizitat auf.

Bei Schicht Nr. 5 handelt es sich um Geschiebebdden, bestehend aus Geschiebemergel und
Geschiebelehm. Die Geschiebelehm und Geschiebemergel bestehen aus Sand und Schluff
mit schwach tonigen Anteilen. Kiese sind ebenfalls enthalten.

Hydrogeologische Situation und Wasserverhéaltnisse

Gemal Angaben des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie MV (LUNG) ist die
grofrdumige GrundwasserflieRrichtung im Umfeld des Plangebietes von Siidwest nach Nord-
ost, d.h. in Richtung der Warnow. Die vom LUNG ohne Berticksichtigung von lokalen Entwas-
serungseinrichtungen durchgefihrte Interpolation der Grundwasserstande des Landesmess-
stellennetzes zeigt einen mittleren Grundwasserstand von etwa +12 m NHN bis +13 m NHN.
Im Zuge der Baugrundbohrungen wurde der infolge der Drainage im Fahrbahnbereich/Gleis-
bereich des Sudrings abgesenkte Grundwasserstand zwischen +6,8 und +9,8 m NHN festge-
stellt.

Im Zuge der Bauausfihrung muss mit temporaren Stauwasserbildungen oberhalb der Torfe,
Schluffe und Geschiebebdden (Schichten Nr. 2,4 und 5) gerechnet werden.
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Grindungsempfehlungen

Die im Baugebiet vorhandenen Auffillungen (Schicht Nr. 1) sind aufgrund ihrer Inhomogenitat,
der teilweise sehr lockeren Lagerung bzw. der weichen Konsistenz fir die Aufnahme der zu
erwartenden Bauwerkslasten nicht geeignet. Die Boden der Schicht 2 sind nicht tragfahig. Die
unterlagernden Schluffe, die Sande und der Geschiebemergel (Schicht Nr. 3 bis 5) sind hin-
gegen grundsatzlich ausreichend tragfahig. Grundsatzlich ist damit auch eine Flachgriindung
moglich. Im Falle einer Tiefgrindung sind im Hinblick auf die umliegende Bebauung und die
innerhalb des Geschiebemergels in jeglicher GréRenordnung mdglichen Hindernisse, Bohr-
pfahle zu wahlen.

5.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie in privatem Eigentum.

6 PLANUNGSINHALTE
6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
6.1.1 Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

Im Bebauungsplan ist ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt worden. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dabei
muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein.

Mit Urbanen Gebieten kann die stadtebauliche Zielvorstellung einer nutzungsdurchmischten
Stadt der kurzen Wege unter Ausschopfung von Innenentwicklungspotenzialen verwirklicht
werden.

Urbane Gebiete bilden die Grundlage fir einen lebendigen 6ffentlichen Raum mit einer rdum-
lichen Nahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und
Erholung.

6.1.1.1 allgemein zulassige Nutzungen

Nach § 6a BauNVO in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 im Bebauungsplan
sind in Urbanen Gebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen 8 und 9,
- Geschafts- und Blrogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
che Nr. 1, ab dem 4. Obergeschoss mit héchstens 199 Gastezimmern,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die vorgenannten allgemein zulassigen Nutzungen entsprechen dem Katalog der zuldssigen
Nutzungen in § 6a Abs. 1 BauNVO. Modifizierungen wurden Wohnungen und fur Beherber-
gungsbetriebe vorgenommen.
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Zu den zulassigen Nutzungen im Einzelnen:

Wohngebéude

Wohngebaude sind im Urbanen Gebiet allgemein zulassig. Das bedeutet, dass fir die Zulas-
sigkeit von Wohngebauden kein plausibler Ausnahmetatbestand vorliegen muss. Andererseits
bedeutet die allgemeine Zulassigkeit von Wohngebauden nicht, dass Wohnungen an jeder
Stelle des Plangebietes angeordnet werden kdnnten.

Im Bebauungsplan sind die Wohnnutzungen auf den inneren Bereich des Urbanen Gebietes
begrenzt worden. Nach dem stadtebaulichen Konzept fur das Plangebiet sollen die dem Bahn-
hofsvorplatz nachstgelegenen Flachen (Uberbaubare Flachen Nr. 7) der Einordnung eines
Multifunktionsgebaudes mit Sporthalle, Verwaltungsraumen sowie weiteren gewerblichen Nut-
zungen vorbehalten bleiben.

Auf der zur Bahn gelegenen, westlich angrenzenden Flache (Uberbaubare Grundstucksflache
Nr. 6) soll ein Parkhaus mit kurzen Wegen zum geplanten Multifunktionsgebaude unterge-
bracht werden. Die Baugebietsflachen in Richtung Stidring (Uiberbaubare Flachen Nr. 1 bis 5)
sollen vorrangig der Unterbringung von Buro- und Verwaltungsraumen sowie Beherbergungs-
betrieben dienen.

Fir die Unterbringung von Wohnungen verbleiben damit die inneren Flachen (Uberbaubare
Flachen Nr. 8 bis 11) des Urbanen Gebietes, wobei u.a. aus Immissionsschutzgriinden die
Zulassigkeit von Wohnungen auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen 8 und 9 begrenzt
wurde.

Gleichzeitig kommt diese stadtebauliche Lésung den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnbedingungen entgegen. Die Abstande zu den Verkehrstrassen sind hier am grofiten und
die inneren Flachen des Gebietes sind durch die geplanten umliegenden Gebaude mit den
festgesetzten Gebaudehdéhen vom Verkehr abgeschirmt. Dadurch werden Gesundheitsgefah-
ren vermieden und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Rechtsgrundlage flr die Beschrankung der Wohnnutzung auf die Gberbaubaren Flachen Nr. 8
und 9 (Festsetzung 1.3) ist § 1 Abs. 4 BauNVO. Danach kénnen im Bebauungsplan fir das
jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet nach der Art der zu-
lassigen Nutzung gliedern.

Die Beschrankung der Wohnnutzung auf die Uberbaubaren Grundstlcksflachen Nr. 8 und 9
verstofdt nicht gegen § 6a Abs. 1 BauNVO, wonach Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Nach § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO muss
die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. Die Wohnnutzung ist zwar gegenuber an-
deren Nutzungen im Plangebiet raumlich untergeordnet, aber dennoch erkennbar im Plange-
biet vertreten.

Geschéfts- und Biirogebdude

Diese Gebaude dienen haufig der Unterbringung der Unternehmensleitungen gewerblicher
Betriebe (Unternehmenssitz). Sie sind auf eigenem Grundstiick als Gebaude fur Blrotatigkei-
ten jedweder Art zulassig. Geschafts- und Birogebaude kdnnen auch durch freiberuflich Ta-
tige u. ahnliche Berufe nach § 13 BauNVO, Fachverbande u. dergl. in Anspruch genommen
werden. Im festgesetzten Urbanen Gebiet kommt flr die Unterbringung dieser Nutzungen in
erster Linie das geplante Hochhaus an der Ecke Sudring/Platz der Freundschaft oder der Kopf-
bau im Nordwesten des Plangebietes (lUberbaubare Grundsticksflachen Nr. 1 und 4) sowie
das multifunktionale Gebaude (Uberbaubare Grundsticksflache Nr. 7) in Betracht.
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Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu einer Verkaufsflache von héchstens 800 m? zulassig.
Einzelhandelsbetriebe ab 800 m? Verkaufsflache (grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe) sind im
Regelfall nur in Kerngebieten und in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Zu den Schank- und Speisewirtschaften gehéren gewerbliche Betriebe, in denen Getranke
aller Art, und/oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Hierzu zahlen u.a. die Ublichen
Restaurants, Konditoreien, Imbissstuben, Eisdielen, Weinstuben und Bierlokale.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Beherbergungsbetriebe umfassen begrifflich alle gewerblichen Betriebe, die Raume un-
terschiedlicher Art und GroRe teils mit zusatzlichen Aufenthaltsraumen zur Ubernachtung mit
unterschiedlichem zusatzlichem Service anbieten.

Die Anzahl der Gastezimmer wurde auf 199 begrenzt, um eine Umweltvertraglichkeitsprifung
wirksam auszuschlieen und das beschleunigte Verfahren rechtssicher anwenden zu kénnen
(siehe hierzu auch Abschnitt 8.1 der Begriindung zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens). Auch sonstige stadtebauliche Grinde sprechen fur eine Beschrankung auf 199 Gaste-
zimmer.

Das Urbane Gebiet soll sich zu einem vielfaltig genutzten urbanen Raum entwickeln mit einer
raumlichen Nahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kul-
tur und Erholung. Die im Gebiet zur Verfigung stehenden Baugebietsflachen sowie die fir
bauliche Anlagen festgesetzten Giberbaubaren Grundstlicksflachen folgen einem bestimmten
stadtebaulichen Konzept. Darin nimmt sowohl das Multifunktionsgebaude als auch das Park-
haus bereits einen gewichtigen Raum ein.

Die ubrigen Nutzungen konzentrieren sich allein auf die Baufelder am Sudring. Es ist geboten
dafiir Sorge zu tragen, dass nicht eine der zulassigen Nutzungen ein deutliches Ubergewicht
Uber die anderen Nutzungen erlangt. Zwar missen die Nutzungen im Urbanen Gebiet nicht
gleichgewichtig sein, dennoch ist eine Nutzungsvielfalt stadtebauliches Ziel des Bebauungs-
plans. Die Beschrankung auf 199 Gastezimmer ist daher vertretbar und angemessen.

DarlUber hinaus ist festgesetzt worden, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur inner-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 1 ab dem 4. Obergeschoss zulassig sind. Mit
der Beschrankung auf die Gberbaubare Grundstiicksflache Nr. 1 soll ausgeschlossen werden,
dass im Plangebiet mehrere Beherbergungsbetriebe errichtet werden, die in der Summe die
fur das Plangebiet als vertretbar angesehene Zahl von 199 Gastezimmern tberschreiten. Die
Begrenzung der Zulassigkeit auf die oberen Geschosse erfolgt aus Immissionsschutzgriinden,
weil die Larmpegel dort unterhalb der Zumutbarkeitsschwelle von 72/62 dB(A) im Tag-/ Nacht-
zeitraum liegen. Rechtsgrundlage fir die Begrenzung auf 199 Gastezimmer und die ortliche
Einordnung ist § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 sowie § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO. Danach kénnen
fur das Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet nach der Art der zulas-
sigen Nutzung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), nach der Art der Betriebe und Anla-
gen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften (in diesem Falle Beherbergungs-
betriebe mit héchstens 199 Gastezimmern) gliedern.

Die Zahl der Gastezimmer charakterisiert die BetriebsgroRe eines Beherbergungsbetriebes
und ist daher als Kriterium fir eine entsprechende (horizontale) Gliederung des Baugebietes
geeignet.

Weiterhin kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass in bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen
baulicher Anlagen einzelne oder mehrere allgemein zuldssigen Nutzungen unzulassig sind.
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Durch die Nahe zum Sudring ist das Plangebiet erheblichen Verkehrslarmimmissionen ausge-
setzt. Dennoch missen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Die dem Stidring nachstgelegenen Bau-
felder sind diesen Immissionen in besonderer Weise ausgesetzt. Die Immissionen erreichen
bzw. Uberschreiten in den unteren 4 Geschossen die Schwelle zur Gesundheitsgefahr, neh-
men aber mit der Héhe ab. Es ist daher gerechtfertigt, in den unteren Geschossen larmsen-
sible Nutzungen auszuschlief3en. Das betrifft im Urbanen Gebiet Beherbergungsbetriebe mit
den entsprechenden Ubernachtungsraumen. Ab dem 4. Obergeschoss kénnen Beherber-
gungsbetriebe mit den entsprechenden passiven SchallschutzmaRnahmen und Einbau von
schallgedammten Luftungseinrichtungen zugelassen werden, weil die Aul3enlarmpegel die
Schwelle der Gesundheitsgefahr gerade noch unterschreiten und der Aufenthalt in Beherber-
gungsbetrieben nur voribergehend ist.

sonstige Gewerbebetriebe

Die Zulassigkeit der sonstigen Gewerbebetriebe muss im Zusammenhang mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes gesehen werden, wonach Gewerbebetriebe, ,die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren® durfen. Gewerbebetriebe sind unbeschrankt zulassig,
soweit und solange sie nicht wesentlich stéren und den Zulassigkeitsvoraussetzungen des §
15 BauNVO nicht widersprechen.

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

»2Anlagen fir Verwaltungen® ist ein stadtebaurechtlicher Sammelbegriff, unter den alle Nutzun-
gen im Zusammenhang mit verwaltender Tatigkeit fallen, soweit das ,Verwalten“ einem er-
kennbaren selbstandigen Zweck dient. In diesem Sinne rechnen unter den Begriff Gebaude
und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, von Tragern o6ffentlicher Belange ohne 6ffentlich-
rechtlichen Status wie Energieversorgungsunternehmen oder Verkehrsunternehmen und Ver-
waltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Bei den Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke handelt es sich
in erster Linie um Anlagen flr den Gemeinbedarf. Umfang und Grolie der Anlagen haben sich
nach der Eigenart des MU-Gebietes zu richten. Im Allgemeinen werden die genannten Ge-
meinbedarfsanlagen keinen Beschrankung unterliegen. So dirfen im MU-Gebiet auch Anla-
gen untergebracht werden, die auch einen gréReren Besucherkreis anziehen.

»Anlagen flr sportliche Zwecke* ist ein umfassender stadtebaulicher Begriff, der jegliche sport-
liche Anlage unterschiedlichster Gré3e und Zweckbestimmung bis hin zum Stadion fir Sport-
groBveranstaltungen umfasst und somit keiner begrifflich bedingten Beschrankung unterliegt.
Der Begriff ,Anlagen fur sportliche Zwecke* bedarf der Ausflullung im Einzelfall entsprechend
der jeweiligen Zweckbestimmung des Gebietes.

Urbane Gebiete sind flr die Unterbringung von sportlichen Anlagen in besonderer Weise ge-
eignet. Zum einen sind die Anlagen nicht nur ausnahmsweise, sondern allgemein zulassig.
Das Urbane Gebiet ist dartiber hinaus gegenliber Larmbeeintrachtigungen von Sportanlagen
weniger storanfallig wie z.B. Wohn-, Misch oder Kerngebiete. Letztendlich ist das Urbane Ge-
biet gerade durch die raumliche Nahe verschiedener Funktionen gepragt.
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6.1.1.2 Anlagen, die nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
Im Bebauungsplan ist unter Text 1.1 festgesetzt worden, dass:

- Vergnugungsstatten und
- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 6 BauNVO. Da-
nach kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in
den Baugebieten vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Vergniiqungsstétten

Nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind Vergnligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweck-
bestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig sind, nur ausnahms-
weise im Urbanen Gebiet zulassig.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 werden sie nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Unter dem stadtebaulichen Begriff ,Vergniligungsstatten® sind als Sammelbegriff Gewerbebe-
triebe besonderer Art zusammengefasst. Unter Vergnlgungsstatten sind gewerbliche Nut-
zungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (wie Amdusierbetriebe, Dis-
kotheken, Spielhallen) einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Als
nicht kerngebietstypisch waren z.B. Vergnligungsstatten einzustufen, die der Ublichen Frei-
zeitbetatigung in einem (begrenzten) Stadtviertel dienen, etwa einem Tanzlokal, welches je-
doch nicht die Merkmale einer Groldiskothek aufweist.

Der Standort des festgesetzten Urbanen Gebietes befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Wohnbebauung. Diese Konfliktlage kann zwar gelést, soll aber nicht durch weitere
Anlagen, die zur Konfliktlage beitragen kdnnten, verscharft werden. Das ware bei Vergni-
gungsstatten moglicherweise der Fall. Da die Zulassigkeit von Wohnungen und sportlichen
Anlagen im Vordergrund der Planungen stehen, werden Vergnigungsstatten nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Tankstellen

Tankstellen umfassen im stadtebaulichen Sinne die Bedienung der Treibstoffzapfsaulen, und
den kleinen Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner Man-
gel). Zum kleinen Kundendienst zdhlen auch die automatischen Waschanlagen. Erlaubt ist
auch der ladenmafRige Verkauf sog. Zubehérwaren.

Tankstellen ziehen naturgemaf einen hohen Zielverkehr auf sich. Aus diesem Grunde sollten
sie in der Regel unmittelbar an hochfrequentierten Stra3en und nicht mittig in einem Urbanen
Gebiet angeordnet werden. Das Plangebiet kann zwar Gber den Kreisel am Albrecht-Kossel-
Platz erschlossen werden, die ErschlielRung zielt aber im Wesentlichen auf den Besucherstrom
fur die im Gebiet zulassigen Nutzungen ab. Er wird unmittelbar in das geplante Parkhaus ge-
leitet. Fur die Anforderungen einer Tankstelle zum kurzzeitigen Aufenthalt und schnellen Ver-
lassen des Gelandes ist die ErschlieRung nicht ausgelegt.

6.1.1.3 freie Berufe

Nach § 13 BauNVO sind in Urbanen Gebieten fiir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art auslben, nicht nur einzelne
Raume sondern eigenstandige Gebaude zulassig. Solche Gebaude kénnen selbstverstandlich
durch verschiedenartige Berufe gemischt genutzt werden.
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Freiberuflich Tatige sind diejenigen Personen, die auf eigene Rechnung selbstandig arbeiten
und deren Tatigkeit weder eine gewerbliche ist noch in der Urproduktion (z.B. land- und Forst-
wirtschaft) oder im 6ffentlichen Dienst erfolgt. Unter den Begriff der ,freien Berufe® fallt in die-
sem Sinne die selbstandig ausgelibte wissenschaftliche, klinstlerische, schriftstellerische, un-
terrichtende oder erzieherische Tatigkeit, die selbstéandige Berufstatigkeit u.a. der Arzte, An-
walte, Steuerberater, Ingenieure und Architekten.

6.1.1.4 Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind im Urbanen Gebiet zulassig. Die Unterbringung notwendiger
Stellplatze fur die jeweiligen Nutzungen im Plangebiet, erfolgt in einem Parkhaus innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache Nr. 6.

Siehe hierzu auch Abschnitt 7.2 zur Herstellung notwendiger Stellplatze und Abstellmdglich-
keiten fur Fahrrader.

6.1.1.5 Nebenanlagen

Auler den Hauptnutzungen sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen zulassig (§ 14 Abs. 1 BauNVO). Die
Zulassigkeit von Nebenanlagen ist im Bebauungsplan nicht eingeschrankt oder ausgeschlos-
sen worden. So kdnnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden, die nicht Bestandteile der nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflache zulassigen Hauptanlagen sind. Das gleiche gilt flir bauliche Anlagen,
die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdonnen.

Hierzu zahlen auch unterirdische Nebenanlagen wie z.B. unterirdische Regenwasserspeicher.
Solche Anlagen sind nach LBauO M-V auch in Abstandsflachen zulassig, weil nach § 6 Abs.
1 LBauO M-V Abstandsflachen nur von oberirdischen Gebauden bzw. Anlagen freizuhalten
sind.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kdnnen in den Baugebieten als Ausnahme
zugelassen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
6.2.1 Grundflache (GR) § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Bei Festsetzung des MalRes der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen. Die zulassige Grundfla-
che ist der Anteil des Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Grundflache im Urbanen Gebiet

Im Bebauungsplan ist fir das Urbane Gebiet eine zulassige Grundflache nach § 16 Abs. 2 Nr.
1, Alternative 2 BauNVO von 17.000 m? festgesetzt worden. Die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ, Alternative 1) ist nicht sinnvoll. Ziel einer GRZ-Festsetzung ist, dass flr unter-
schiedlich groRe Grundstlicke auch unterschiedliche Grundflachen ermdglicht werden sollen.
Da es sich hier um ein Baugrundstiick handelt, kann die zulassige Grundflache unmittelbar
festgesetzt werden.

Die festgesetzte Grundflache ermdglicht die Umsetzung der einzelnen Komponenten des
stadtplanerischen Konzeptes. Gleichzeitig wird die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13a BauGB (siehe Abschnitt 8.1 der Begriindung) sichergestellt.

Seite - 17 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 12.MU.205 . Begrindung

Bei einer Baugebietsflache von ca. 23.000 m? entspricht die festgesetzte zulassige Grundfla-
che einer Grundflachenzahl von 0,74. Die errechnete Grundflachenzahl liegt damit unterhalb
des Orientierungswertes flr die MaRobergrenze von 0,8 im MU nach § 17 BauNVO.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

o Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird

mitzurechnen. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
oben bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, jedoch nur bis zu einer
GRZ von 0,8. Dies gilt, soweit keine abweichenden Bestimmungen im Bebauungsplan getrof-
fen wurden.

Die Einhaltung des o.g. Regelfalls bedeutet, dass bei einer Baugebietsflache von 23.000 m?
mindestens 20% = 4.600 m? Baugebietsflache unversiegelt bleiben missen. Dies ist hier in-
sofern problematisch, weil die Baugebietsflache, die der Berechnung zugrunde gelegt wird,
auf ein Minimum begrenzt wurde und alle fur die Freiflachengestaltung verfugbaren Flachen
bereits als Grinflachen festgesetzt wurden. Das betrifft hauptsachlich die Flachen des unter-
irdischen Regenwasserspeichers, die Flachen zwischen Regenwasserspeicher und Stralle
.Platz der Freundschaft® bis hin zum Sidring und die Flachen des AufRenspielbereichs der
geplanten KITA mit umliegenden Flachen.

Fir die Gestaltung der im Baugebiet notwendigen ErschlieRungsflachen sowie die Aufenthalts-
bereiche fiir die Offentlichkeit und die gebietsinternen Nutzer sowie furr die Unterbringung der
notwendigen Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache durch die o0.g. Grundflachen bis zu einer GRZ von 0,95 erforderlich und im Bebauungs-
plan entsprechend zugelassen worden. Das bedeutet, dass bei einer Gebietsgrole von 23.400
m? ein Anteil von 1.170 m? als unversiegelte Freiflache nachgewiesen werden muss.

Grundflédchen auf Verkehrsflédche und Fldche mit besonderem Nutzungszweck

Auf der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fahrradabstellflache ist eine GR von 65
m? und auf der Flache mit dem Nutzungszweck ,OPNV-Wartebereich mit Schnellimbiss* eine
GR von 30 m? festgesetzt worden.

Da die Flachen Uberdacht werden sollen, ist hierfur auch eine Oberkante festgesetzt worden,
die eine Hohe von ca. 3 m Uber Gelande ermdglicht. Die Festsetzung einer Oberkante setzt
die Festsetzung einer GR oder einer GRZ voraus.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind zwischen 3 und 18 Vollgeschosse festgesetzt worden. Die Festset-
zungen folgen dem beabsichtigten stadtebaulichen Hochbauentwurf, der mit dem Bebauungs-
plan umgesetzt werden soll. Als stadtebauliche Dominante soll im Kreuzungsbereich Sid-
ring/Platz der Freundschaft ein architektonisch anspruchsvoll gestaltetes Hochhaus mit 18
Vollgeschossen entstehen. Vollgeschosse werden durch Landesrecht definiert. Nach § 2 Abs.
6 Satz 2 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind Vollgeschosse Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens
2,30 m haben.

Dem stadtebaulichen Konzept folgend, sind fir den weiter nérdlich gelegenen Baukdrper am
Sudring und fiir den Baukdrper im mittleren Bereich des Baugebietes differenzierte Geschoss-
zahlen zwischen 3 und 7 Vollgeschosse festgesetzt worden.
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Fir die Gbrigen Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zwar Gebaudehdhen, aber keine Voll-
geschosse festgesetzt worden. Hier sollen sowohl ein Parkhaus als auch ein Multifunktions-
gebaude mit Verwaltungsraumen, Sporthalle und weiteren gewerblichen Nutzungen errichtet
werden. Fur beide Baukdrper ist die Zahl der Vollgeschosse stadtebaulich nicht mafligebend,
sondern eher das auflere Erscheinungsbild aus Uberbaubarer Flache und Gebaudehdhe.
Parkhauser erflllen nicht immer die landesrechtlichen Anforderungen an Vollgeschosse und
fur das Multifunktionsgebaude mit Sporthalle ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
ohnehin entbehrlich.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen/Bezugsebene (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind fir alle Uberbaubaren Grundstticksflachen die zulassigen Oberkanten
baulicher Anlagen festgesetzt worden, um die stadtebauliche Wirkung der zukiinftigen Bebau-
ung auf das Ortsbild einschatzen zu kénnen.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Die festgesetzten Oberkanten beziehen sich auf das Normalho-
hennull (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz 1992 (DHHN92). Dadurch ist eine rechtsein-
deutige Bestimmung der jeweils zulassigen Gebaudehdhe maglich. Bei der stadtebaulichen
Beurteilung der zulassigen Gebaudeoberkanten ist zu berlicksichtigen, dass die vorhandenen
Gelandehdhen von der festgesetzten Oberkante abgezogen werden missen. Eine direkte Be-
zugnahme auf das vorhandene Gelande ist bei der Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen
durch die Rechtsprechung verwehrt, weil das Gelande veranderbar ist.

Das Plangebiet weist Gelandehéhen zwischen 11 m im Bereich des Sidrings und 15 m im
Bereich des Bahnhofsvorplatzes auf.

Das hdchste Gebaude im Plangebiet ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 1
zulassig. Hier soll am Sudring Ecke Platz der Freundschaft ein Hochhaus mit 18 Vollgeschos-
sen entstehen Das umliegende Gelande hat hier eine Héhenlage von ca. 12,30 m Gber NHN.
Bei einer festgesetzten Oberkante von 95 m Uber NHN betragt die zuldssige Gebaudehohe
einschliel3lich Technikgeschoss und Dachaufbau ca. 82,70 m uber Gelande. Dem Baukorper
angegliedert sind zwei 4 und 5-geschossige Gebaudefligel mit Oberkanten von 32 bzw. 28 m
Uber NHN entsprechend 19,70 bzw. 15,70 m Gber Gelande.

Das Hochhaus ist Uber einen unterirdischen Verbindungsbau mit dem nérdlich angrenzenden
Baukorper verbunden.

Fir dieses 7-geschossige Gebdude wurde eine Oberkante von 41 m tber NHN festgesetzt.
Bei einer jetzigen Geldandehdhe von ca. 13,30 m betragt die zuldssige Gebaudehdhe ca. 27,70
m Uber dem jetzigen Gelande.

Fir den 3-geschossigen Verbindungsbau zum geplanten Parkhaus wurde eine Oberkante von
28 m Uber NHN festgesetzt. Bei einer Gelandehdhe von ca. 12,70 m Uber NHN betragt die
zulassige Gebaudehdhe ca. 15,30 m Uber dem vorhandenen Gelande.

Fir das geplante Parkhaus wurde eine Uberbaubare Grundstlicksflache parallel zum geplan-
ten Radschnellweg mit einer zulassigen Oberkante von 30 m tGber NHN festgesetzt. Bei einer
durchschnittlichen Gelandehdéhe von ca. 13 m Uber NHN betragt die Gebaudehdhe ca. 17 m
fur die Unterbringung von bis zu 6 Ebenen.

Sudwestlich an das Parkhaus grenzt ein Baukorper mit differenziert festgesetzten Gebaude-
oberkanten an. Mit den verschiedenen Hohenfestsetzungen soll die stédtebauliche Figur des
Hochbauentwurfs nachempfunden werden. Die héchste Oberkante wurde flir den 7-geschos-
sigen Baukoérper mit 42,5 m Uber NHN festgesetzt. Das entspricht einer Gebdudehdhe von
28,5 m Uber Gelande bei einer Gelandehohe von 14 m Gber NHN.
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Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache Nr. 7 soll ein multifunktionales Gebaude mit
Verwaltungsrdumen, Sporthalle und weiteren gewerblichen Nutzungen errichtet werden. Fir
den Baukorper wurde eine Oberkante von 45 m tiber NHN festgesetzt. Bei einer Gelandehéhe
von ca. 13,50 m Uber NHN betragt die Gebaudehoéhe ca. 31,5 m Uber Gelande.

Fir die Fahrradabstellflache in der Nahe des Kreuzungsbereichs Sidring/Stralle Platz der
Freundschaft ist eine Oberkante von 15 m und fiir die Flache mit dem Nutzungszweck ,OPNV-
Wartebereich mit Schnellimbiss“ eine Oberkante von 16 m festgesetzt worden. Damit werden
Uberdachungen mit einer Hohe von jeweils ca. 3 m tiber dem vorhandenen Gelande ermdg-
licht.

Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Nr. 12 bis 16 sind Oberkanten von 23 m
festgesetzt worden. Damit werden Baukdrper mit Hohen von ca. 10 m Gber vorhandenem Ge-
lande ermdglicht. Fir die geplanten Nutzungen (Begegnungsstatten, Unterstande flr saiso-
nale bzw. bestimmte gastronomische Angebote) ist diese Hohe ausreichend.

Hinweis:

Die angegebenen Gelandehdhen sind dem Lage- und Héhenplan entnommen und beziehen
sich etwa auf die Mitte der jeweiligen Uberbaubaren Grundstiicksflache. Sie sind entsprechend
im Bebauungsplan dargestellt. Die Angaben wurden zum Verstandnis der Hohenverhaltnisse
im Baugebiet und zwischen den einzelnen Baukérpern, bezogen auf das vorhandene Gelande,
getroffen. Es handelt sich hierbei weder um die endgtiltige Gelandeoberflache noch um die
Gelandeoberflache im Sinne von § 6 Abs. 4 Satz 2 LBauO M-V, die fur das jeweilige Bauvor-
haben gesonderte ermittelt werden muss.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
6.3.1 iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt
worden. Generell gilt, dass Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Gberschreiten dirfen. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal} kann zugelassen werden. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grund-
stlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen (siehe
Abschnitt 6.1.1.5 — Nebenanlagen-).

Die festgesetzten Baugrenzen umreil’en im Wesentlichen die zuklnftigen Gebaude, lassen
aber noch geringfligigen Spielraum fiir auskragende Bauteile oder fiir Anderungen im parallel
erarbeiteten Hochbauentwurf. Die festgesetzten Baugrenzen stellen insofern auch auf die zu-
kiinftigen Nutzungen ab, weil sie mit ihrer Geometrie bestimmte Baukorper ermdglichen.

Die Uberbaubare Flache Nr. 1 1asst mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der
zulassigen Gebaudehdhe von 95 m Uber NHN die Errichtung eines Hochhauses mit 18 Voll-
geschossen zu. An das Hochhaus sind 4- und 5-gschossige Gebaudeteile angelagert (Uber-
baubare Grundstucksflachen Nr. 2 und 3).

Ein unterirdisches Verbindungsbauwerk schafft den Ubergang zum nérdlich angrenzenden
Baukorper (Uberbaubare Grundstiicksflache Nr. 4) mit bis zu 7 Vollgeschossen. Mit einem
oberirdisches Verbindungsbauwerk (liberbaubare Flache Nr. 5) wird ein Ubergang zum Park-
haus (Uberbaubare Grundstlicksflache Nr. 6) geschaffen.

Die Uberbaubare Flache Nr. 7, im Osten des Plangebietes, unmittelbar angrenzend an den
Albrecht-Kossel-Platz, ermdglicht die Errichtung eines multifunktionalen Gebaudes mit Ver-
waltungsraumen, Sporthalle und weiteren gewerblichen Nutzungen.
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Im zentralen Bereich des Urbanen Gebietes, angelagert an das klnftige Parkhaus, soll ein 3-
bis 7-geschossiger strukturreicher Baukorper entstehen. Er gliedert den inneren Bereich des
Gebietes in einen o6ffentlichen Griinraum und einen Aufenthaltsbereich flir das geplante Hotel,
umliegende Nutzungen und Besucher.

Fir die Fahrradabstellflache in der Nahe des Kreuzungsbereichs Sidring/Stralle Platz der
Freundschaft sowie fiir die Flache mit dem Nutzungszweck ,OPNV-Wartebereich mit Schnell-
imbiss“ sind umlaufende Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt worden. Damit sollen
Uberdachungen fiir die jeweiligen Nutzungen ermdéglicht werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen Nr. 12 bis 16 sollen kleinteilige Nutzungen im Zusam-
menhang mit der Gestaltung der Freiflachen des Urbanen Gebietes ermoglichen. Denkbar
waren Begegnungsstatten oder Unterstande fur saisonale bzw. bestimmte gastronomische
Angebote. Durch die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche im Urbanen Gebiet fir Brand-
schutz, Rettung, Entsorgung, Belieferung und Bewirtschaftung, verbleiben fir die 0.g. Nutzun-
gen nur die mit den Nr. 14 bis 16 bezeichneten Grundsticksflachen.

6.4 vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 2a BauGB)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kann die Gemeinde vom Bauordnungsrecht abweichende Male
fur die Tiefe der Abstandsflachen festsetzen. Hiervon hat die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock Gebrauch gemacht. Nach § 6 LBauO M-V betragt die Tiefe der Abstandflachen 0,4
H, mindestens 3 m.

Die Tiefe der Abstandflachen bemisst sich nach der Wandhéhe. Wandhdhe ist dabei das Mal}
von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (§ 6 Abs. 4
LBauO M-V). Die Landesbauordnung trifft im Gegensatz zu Landesbauordnungen anderer
Bundeslander fur Urbane Gebiete keine abweichenden Regelungen. Lediglich in Gewerbe-
und Industriegebieten sowie fur Antennenanlagen im Aul3enbereich genugt eine Tiefe von 0,2
H, mindestens 3 m.

Abstandsflachen missen auf dem Grundstuck selbst liegen, soweit sie nicht durch Baulasten
auf anderen Grundstlicken gesichert sind. Sie durfen auch auf éffentlichen Verkehrs-, Grin-
und Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Sie sind von oberirdischen Gebau-
den freizuhalten.

Ziel des Bebauungsplans ist die Umsetzung eines stadtebaulich anspruchsvollen Hochbau-
entwurfs. Stadtebauliche Dominante ist das Hochhaus mit einer Gebaudehéhe von 95 m Gber
NHN = ca. 82,7 m lUber Gelande.

Weitere Gebaude mit bis zu 7 Vollgeschossen sollen in unmittelbarer Nachbarschaft entste-
hen. Fir das geplante Gebaudeensemble steht nur eine begrenzte Baugebietsflache zur Ver-
fugung. Weitere Restriktionen ergeben sich aus dem unterirdischen Regenwasserspeicher,
der durch seine GrofRe und Funktion nicht verandert werden kann. Bestehende und geplante
unterirdische Leitungssysteme sowie die Bahnanlagen mit der parallel verlaufenden Trasse
des Radschnellweges schranken die Bebauungsmaoglichkeiten weiter ein. Um das stadtebau-
liche Konzept mit den festgesetzten Gebaudeoberkanten realisieren zu konnen, ist eine Ver-
ringerung des Abstandsflachenmales an einigen Gebdudeseiten erforderlich. Das betrifft die
Ost- und die Westseite des Hochhauses sowie die nach Sudwesten weisende Aulienwand
des noérdlich angrenzenden, 7-geschossigen Baukoérpers. Auch fur die Ostseite des geplanten
Parkhauses ist eine Verringerung des Abstandsflachenmalles erforderlich.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt worden, dass fiir die genannten Aulienwandabschnitte der
Gebaude ein Abstandsflachenmall von 0,2 H gilt. Hierzu wurden die entsprechenden Bau-
grenzen mit einer roten Linie und dem Buchstaben -A- (= Abstandsflachen) gekennzeichnet.
Damit wird das regulare Abstandsflachenmal} von 0,4 H um die Halfte reduziert.
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Mit der Festsetzung eines reduzierten Abstandflachenmales im Bebauungsplan sind die Vor-
schriften Uber Abstandflachen nach § 6 Abs. 5 Satze 1 bis 3 LBauO M-V nicht mehr anzuwen-
den, da die Landesbauordnung M-V den Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung Vor-
rang vor den Regelungen des § 6 Satze 1 bis 3 einrdumt:

L2Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach § 86 (LBauO M-V) Au-
Benwénde zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Abstandsfléchen gré3erer oder gerin-
gerer Tiefe als nach den Sétzen 1 bis 3 liegen miissten, finden die Sétze 1 bis 3 keine Anwen-
dung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschrift an.“

(§ 6 Abs. 5 Satz 4 LBauO M-V)

Abstandsflachenreduzierung fir den Baukorper mit 18 Vollgeschossen

Fir das geplante Hochhaus mit bis zu 18 Vollgeschosse wird fir die westliche und die dstliche
Gebaudeseite das Abstandsflachenmal? von 0,4 H auf 0,2 H reduziert.

An der westlichen Baugrenze weist der Lage- und Héhenplan vorhandene Gelandehéhen zwi-
schen 11,30 m und 11,59 m Uber NHN aus. Bei Ausschopfung der zulassigen Gebaudehdhe
von 95 m Uber NHN wiirde das Abstandsflachenmalf? bei Anwendung 0,4 H zwischen 33,36 m
und 33,48 m betragen.

Die Abstandsflache wirde Uber die Mitte des Siidrings hinausgehen, was nach § 6 Abs. 2 Satz
2 unzulassig ist. Mit der Festsetzung eines reduzierten Anstandsflachenmales auf 0,2 H ver-
ringert sich die Abstandflache auf 16,68 m bzw. 16,74 m. Sie fallt damit bis etwa zur Mitte der
Fahrstreifen des Sudrings Richtung Innenstadt.

Die Reduzierung des Abstandsflachenmalies ist stadtebaulich unbedenklich. In Richtung Std-
ring sind brandschutztechnische Anforderungen sowie Anforderungen an Belichtung oder ge-
genseitiger Ricksichtnahme (Sozialfrieden) nicht relevant. Es kédme, auch bei Anwendung der
0,4 H Regel, nicht zur Uberlagerung mit Abstandflachen anderer Gebaude.

Die Abstandsflache 0,4 H der nach Osten ausgerichtete Gebaudeseite wirde mit der Ab-
standsflache des 6stlich gelegenen 3-geschossigen Baukdrpers kollidieren.

An der Ostlichen Baugrenze des 18-geschossigen Gebdudes sind im Lage- und Hdhenplan
Gelandehdhen von 12,30 m bis 12,80 m uber NHN ausgewiesen. Bei Ausschdpfung der zu-
lassigen Gebaudehohe von 95 m Gber NHN wiirde das Abstandsflachenmal} bei Anwendung
von 0,4 H zwischen 32,88 m und 33,08 m betragen. Die Abstandsflache wiirde etwa bis zur
nachstgelegenen Ecke des siddstlich benachbarten 3-geschossigen Gebaudes reichen. Fir
den benachbarte 3-geschossigen Baukoérper sind im Lage- und Hohenplan Gelandehdhen
zwischen 12,40 m und 12,50 m ausgewiesen.

Bei Ausschopfung der zulassigen Gebdudehdhen von 27 m Gber NHN und Anwendung der
0,4 H Regel betragt das Abstandsflachenmal zwischen 5,80 m und 5,84 m. Die Abstandfla-
chen beider Gebaude wirden sich Uberlagern, was nach § 6 Abs. 3 LBauO M-V unzulassig
ist.

Mit der Verringerung der Abstandsflache des 18-geschossigen Gebaudes auf 0,2 H verringert
sich dessen Abstandsflachenmal} auf 16,44 m bzw. 16,54 m. Der Abstand zwischen der Ge-
baudeecke (Baugrenze) des benachbarten 3-geschossigen Gebaudes und der dstlichen Seite
des 18-geschossigen Gebaudes (Baugrenze) betragt ca. 32 m, so dass sich die Abstandsfla-
chen beider Gebaude nicht Gberlagern.

Bei Einhaltung der 0,4 H Regelung fur beide Gebaude musste der Abstand ca. 38,20 m betra-
gen. Das Mal} ergibt sich aus der Tatsache, dass die Gebaude schrag zueinanderstehen, die
Abstandflachen aber senkrecht zur Wand gemessen werden. Eine Verschiebung des Baukar-
pers um mehr als 6 m hatte Auswirkungen auf das gesamte Gebaudeensemble, weil alle Ge-
baudeteile miteinander verflochten sind.
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Eine Verschiebung des gesamte Gebaudeensembles hatte wiederum Auswirkungen auf die
Freiraumgestaltung, die ErschlieBung und den angrenzenden Baukorper fir das Parkhaus.
Ein ganzlicher Verzicht auf das Gebaudeensemble wirde die Umsetzung des stadtebaulich
gewollten Hochbauentwurfs gefahrden. Auch bei Verringerung der Abstandsflache des 18-
geschossigen Gebaudes auf 0,2 H kann ein Gebaudeabstand von 32 m durch die festgesetz-
ten Baugrenzen nicht unterschritten werden.

Abstandsflachenreduzierung fiir den Baukorper mit 7 Vollgeschossen (liberbaubare Flache 4)

Fir den geplanten Baukoérper Ecke Sudring/Bahnanlagen mit 7 Vollgeschossen wurde das
Abstandsflachenmal} fir die nach Sudwesten ausgerichtete Gebaudeseite auf 0,2 H redu-
zierte. Der Lage- und Héhenplan weist fir die dort festgesetzte Baugrenze Gelandehdhen
zwischen 13,00 m und 13,20 m Uber NHN aus. Bei Ausschdpfung der zulassigen Gebaude-
héhe von 41 m Gber NHN wirde das Abstandsflachenmall bei Anwendung der 0,4 H Regel
zwischen 11,12 m und 11,20 m betragen.

Fir den gegenlberliegenden 4-geschossigen Baukérper weist der Lage- und Héhenplan Ge-
landehéhen zwischen 12,80 m und 12,85 m Uber NHN aus. Bei Ausschoépfung der zulassigen
Gebaudehohe von 28 m uber NHN betragt das Abstandsflachenmall} zwischen 6,06 m und
6,08 m.

Der Abstand zwischen den gegenuberliegenden Baugrenzen betragt zwischen 7,57 m an der
engsten Stelle und 12,14 m an der weitesten Stelle. Mit Reduzierung des Abstandsflachenma-
Res fur den 7-geschossigen Baukorper auf 0,2 H verringert sich sein Abstandsflachenmal} auf
5,56 m bzw. 5,60 m. Bei vollstandiger Ausschdpfung der festgesetzten Baugrenzen und der
zulassigen Gebaudehohen fur die Gebaudeaullenwande beider Gebaude wirden sich die Ab-
standsflachen noch um ca. 3,80 m Uberlagern.

Hierbei ist aber zu berlicksichtigen, dass sich die zulassigen Gebaudehdhe fiir den 7-geschos-
sigen Baukorper auf die Oberkante des Technikaufbaus bezieht. Die Attika, die fur die Bestim-
mung der Abstandsflachen maligebend ist, liegt im Regelfall deutlich darunter. Auch ist es
dem Bauherren unbenommen, die zulassige Oberkante und/oder die festgesetzten Baugren-
zen nicht auszuschopfen. Ein weitere Reduzierung des Abstandflachenmalies soll daher nicht
vorgenommen werden.

Im Hinblick auf die Einhaltung eines brandschutztechnischen Mindestabstands von Gebauden
liegt eine Stellungnahme der Fm. BIS Brandschutz GmbH vom 15.06.2022 zum Hochbauent-
wurf vor'.

In der abschlieenden Bewertung wurden keine Bedenken gegen die dargestellte Lage der
beiden Gebaude am Sidring (im Bebauungsplan festgesetzt durch Gberbaubare Grundstiicks-
flachen mit reduziertem Abstandsflachenmaly) geduliert. Nach § 30 Abs. 1 LBauO M-V mus-
sen Brandwande als raumabschlieRende Bauteile zum Abschluss von Gebauden (Gebaude-
abschlusswand) oder zur Unterteilung von Gebauden in Brandabschnitte (innere Brandwand)
ausreichend lang die Brandausbreitung auf andere Gebaude oder Brandabschnitte verhin-
dern. Nach § 30 Abs. 2 Ziffer 1 LBauO sind Brandwande erforderlich als Gebaudeabschluss-
wand, wenn diese Abschlusswande an oder mit einem Abstand von weniger als 2,50 m ge-
genuber der Grundstlicksgrenze errichtet werden, es sei denn, dass ein Abstand von mindes-
tens 5 m zu bestehenden oder nach den baurechtlichen Vorschriften zulassigen kinftigen Ge-
bauden gesichert ist. Der seitens des Gutachters bewertete Hochbauentwurf (Systemlageplan
vom 10.05.2022, Gebaudegrundrisse mit Stand vom 23.06.2022 und 01.06.2022) hat die ge-
nannten Anforderungen erfullt.

' Brandschutztechnische Stellungnahme Rostock, Am Kesselbornpark, BIS Brandschutz GmbH, Am Honigshuck 1a, 47506 Neu-
kirchen-Vluyn, vom 15.06.2022
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Im Hinblick auf die Einhaltung einer ausreichenden Besonnung liegt eine Bewertung der Fm.
Bartenbach GmbH, Aldrans/Tirol? im Hinblick auf die Einhaltung der Tageslichtnorm vom
14.06.2022 vor. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Verringerung der Abstandsflachen bzw.
die aktuelle Planung der Gebaude und Lage/Abstéande zueinander keine Einschrankungen in
Bezug auf die Vorgaben der Tageslichtnorm zeigen.

Aufgrund der vorgesehenen grof3zligigen Verglasung wird viel Tageslicht in die Innenrdume
geleitet, so dass ohnehin Sonnenschutz-Blendelemente vorgesehen werden missen. Die Min-
destanforderungen fir die AuRRensichtweite betragt 6 m, die hier gewahrleistet ist.

Abstandsflachenreduzierung an der 6stlichen Gebaudeseite des geplanten Parkhauses (uber-
baubare Flache 6)

An der Ostseite des geplanten Parkhauses wurde das Abstandsflachenmal} von 0,4 H auf 0,2
H reduziert. Der Lage- und Héhenplan weist dort eine Gelandehéhe von ca. 12,35 m bis 12,5
m Uber NHN aus. Bei Ausschopfung der zuldssigen Gebaudeoberkante von 30 m tber NHN
wirde das Abstandflachenmalfd bei der 0,4 H Regel zwischen 7,00 m und 7,06 m betragen.

Fir die gegenlberliegende Baugebietsflache mit der Nr. 7 (Multifunktionsgebaude) ist eine
Oberkante von 45 m festgesetzt worden. Bei Gelandehdhen zwischen 12,60 m und 12,70 m
Uber NHN wirde bei vollstandiger Ausschdpfung der zulassigen Oberkante das Abstandsfla-
chenmal} zwischen 12,92 m und 12,96 m betragen. Die gegenlberliegenden Gebaudeseiten
mussten demnach ein Abstand zwischen 19,92 m und 20,02 m einhalten. Tatsachlich sind die
festgesetzten Baugrenzen 10 m voneinander entfernt.

Bei Reduzierung der Abstandsflache des Parkhauses auf ein Mal von 0,2 H stellt sich die
Situation wie folgt dar:

Die Abstandsflache fir das Parkhaus betragt jetzt zwischen 3,50 m und 3,53 m. Zuzlglich der
(gleichbleibenden) Abstandsflache fur das Multifunktionsgebaude zwischen 12,92 m und
12,96 m, ware ein Gebaudeabstand zwischen 16,42 m und 16,49 m und damit ein um 6,42 m
bis 6,49 m hoherer Abstand erforderlich.

Um das Abstandsflachenproblem bei gleichbleibendem Gebaudeabstand zu I6sen, ist die dem
Parkhaus gegenuiberliegende Oberkante der lberbaubaren Flache Nr. 7 von 45 m . NHN auf
27 m 0. NHN reduziert worden. Bei einer dann zulassigen Gebaudehdhe zwischen 14,40 m
und 14,60 m Uber Gelande betragt das Abstandsflachenmal} zwischen 5,76 m und 5,84 m.
Die Abstandsflachen beider Gebaude Uberlagern sich dann nicht mehr.

Zwischen dem Gebaudeteil mit einer zulassigen Oberkante von 45 m . NHN und dem Park-
haus betragt der Abstand 18 m. Auch hier kommt es dann nicht mehr zur Uberlagerung der
Abstandsflachen.

Hinweis:

Bei den angegebenen Gelandehdhen wurden die nachstgelegenen Héhen aus dem Lage- und
Hohenplan verwendet. Es handelt sich insofern um ungefahre Malde, die flr die stadtebauliche
Beurteilung der Auswirkungen der Abstandsverringerung aber ausreichend sind.

6.5 Der besondere Nutzungszweck von Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Innerhalb der im Bereich der RSAG-Haltestelle festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Fahrradabstellflache ist eine Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
,OPNV-Wartebereich mit Schnellimbiss“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt worden.
Hier kénnte ein zusatzlicher attraktiver Aufenthaltsbereich fiir Nutzer des OPNV geschaffen
werden.

2 Auswertung Abweichung Abstandsflachenvorgaben*, Bartenbach GmbH, Rinner Strake 14, 6071 Aldrans/Tirol vom 14.06.2022
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Die Flache hat eine Gréf3e von 40 m? und kann durch die Festsetzung einer Baugrenze und
einer zulassigen Oberkante Uberdacht werden.

Die Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks fihrt regelmalfig zu einer engeren Begren-
zung der zulassigen Nutzung, als dies bei der Festsetzung eines Baugebietes des Fall ware.
Die Festsetzung eines eigenen Baugebietes ware fiir die vergleichsweise kleine Flache und
wegen der Begrenzung auf nur eine Nutzungsart ohnehin unzweckmafig. Die Nutzung steht
in einem raumlichen Zusammenhang zum Haltestellenbereich der RSAG, so dass eine Fest-
setzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB in Betracht kommt.

6.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt worden.

6.6.1 offentliche StraBenverkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflachen sind festgesetzt worden fir:

die StralRennebenanlagen (FulRweg, Radweg) auf der Ostseite des Sudrings,

die Verbreiterung des parallel zu den StralRenbahngleisen verlaufenden Rad- und
FuRweges von 4,0 m auf 5,0 m zuzlglich eines Bankettstreifens von 0,5 m,

die Zufahrt ins Plangebiet, ausgehend vom Albrecht-Kossel-Platz.

6.6.2 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
6.6.2.1 FulR- und Radweg (6ffentlich)

Die Flache zwischen dem Radschnellweg und dem Bahnhofsvorplatz ist als Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Ful®- und Radweg" festgesetzt worden.

Hier soll ein getrennter FulR- und Radweg als Verbindung zwischen dem Radschnellweg und
dem parallel zur Strae Platz der Freundschaft verlaufenden Ful3- und Radweg hergestellt
werden. Aullerdem soll der Radschnellweg mit dem ihn begleitenden FuRweg bis zum Bahn-
hofsvorplatz und weiter zum Kreisel an der Stral3e ,Platz der Freundschaft gefiihrt werden.

Der Hauptbahnhof stellt insbesondere fiir Pendler eine wichtige Verknipfungsstelle zwischen
OPNYV und Radverkehr dar, aber auch fiir Touristen, Schiiler und Innenstadtbesucher ist der
Hauptbahnhof Dreh- und Angelpunkt (aus: Mobilitatsplan Zukunft Rostock-MOPS).

6.6.2.2 Radschnellweg mit parallel gefihrtem Gehweg (6ffentlich)

Der Radverkehr hat in Rostock einen sehr hohen Stellenwert und ist maf3gebliche Stiitze des
Umweltverbundes. Gemal ,Mobilitatsplan Zukunft Rostock® werden jedoch die Infrastrukturen
im Radverkehrsnetz der ansteigenden Bedeutung derzeitig noch nicht gerecht.

Gerade bei den Radinfrastrukturen gibt es viele bauliche Mangel und sehr groRe Defizite bei
der Umsetzung von Mallnahmen. Ein Groliteil der im ,Integrierten Gesamtverkehrskonzept"
(IGVK) von 1998 benannten Velorouten wurden noch nicht realisiert. Fahrradstrallen gibt es
in Rostock noch nicht in ausreichender Zahl. Fir die strategische Entwicklung des Radver-
kehrs ist daher die Realisierung neuer, schneller Radwegverbindungen mit perspektivisch ver-
besserter Einbindung der Umlandgemeinden (Radschnellwege mit héheren Geschwindigkei-
ten und weitgehender Stérungsfreiheit) vorgesehen.

Ein geplanter Radschnellweg verlauft entlang der B 103 im Westen der Stadt von
Warnemiinde Uber Reutershagen - Sidstadt bis zum Hauptbahnhof mit einer Lange von ca.
15 km. Er quert auf einer Teilstrecke auch das Plangebiet des B-Plans Nr. 12.MU.205.
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Dieses Teilstlick zwischen der Briicke Uber den Siidring und dem Bahnhofsvorplatz ist im Be-
bauungsplan als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Radschnellweg mit
parallel gefiihrtem Gehweg* festgesetzt. Der Bebauungsplan weist auch die notwendigen Fla-
chenanteile fir Bankette, Béschungen und Stitzmauern als Verkehrsflachen aus. Die Gesamt-
breite einschliellich notwendiger Stutzmauern betragt ca. 7,50 m. Im Westen verbreitert sich
die festgesetzte Verkehrsflache fir die Abfahrtsrampe Richtung Sidring auf ca. 15 m.

Der Radschnellweg verlauft entlang der nordéstlichen Plangeltungsbereichsgrenze. Der Quer-
schnitt umfasst sowohl die Fahrbahn fir den Radverkehr mit einer Breite von im Regelfall 4 m
als auch einen begleitenden Gehweg mit einer Breite von 2,10 m. Auf einem ca. 80 m langen
Teilstlck, beginnend an der Briicke Uber den Sidring in Richtung Bahnhof, betragt die Fahr-
bahnbreite 3,0 m, weil neben der Fahrbahn und dem begleitenden Gehweg auch noch die
Rampe in Richtung Sudring mit den notwendigen Stitzmauern auf der verfigbaren Flache
untergebracht werden muss. Der Ubrige 200 m lange Abschnitt bis zum Bahnhofsgebaude
bzw. die Weiterfuhrung in Richtung Briicke Uber den Sudring beinhaltet die Regelbreite von
40m.

Die Brlicke Uber den Sidring sollte folgende Querschnittsmalie haben:

Fahrbahn Radschnellweg: 4,0 m

Gehwegbreite: 3,0 m

neben Fahrbahn und Gehweg: 0,25 m Sicherheitsraum zum Gelander
zwischen Gelander und AulRenkante Brickenbauwerk: 0,25 m Sicherheitsraum

Damit betragt die Gesamtbreite des Briickenbauwerks 8,00 m.

Die nérdliche Grenze des Flursticks fir den Radschnellweg wurde mit einem Abstand von
7,50 m vom geraden Abschnitt des Gleises 108 der Deutschen Bahn festgelegt. Diese Mal}
beinhaltet:

1,70 m von Gleisachse bis Bahnsteigkante,
2,50 m Bahnsteigmindestbreite,

0,30 m Gelandestreifen,

3,00 m Fahrstreifen.

Nach Mitteilung der DB wird gemafl den neuen politischen Entwicklungen (Verdopplung der
Reisezahlen bis 2030) ein starkeres Wachstum im Bahnbereich erwartet. Der AuRenbahnsteig
mit der ursprunglich angedachten Mindestbreite von 2,50 m wird nicht den zukunftigen Anfor-
derungen im Rostocker Hauptbahnhof gentigen.

Ein solcher Bahnsteig muss analog der Ausstattung der Gbrigen Bahnsteige fur grof3ere Rei-
sendenzahlen geeignet sein, Platz fur Barrierefreiheit bieten und ein Bahnsteigdach besitzen.
Eine bauliche Breite von 5,00 m ist daher erforderlich. Eine Verbreiterung der Bahnsteigbreite
von 2,50 m auf 5,00 m ist realisierbar, wenn der Radschnellweg als Instandhaltungs- und Ret-
tungsweg fur die Deutsche Bahn genutzt werden kann. Hierzu sind von der Gesamtbreite des
Radschnellweges (3,00 m Fahrbahn, 2,10 m Gehweg) mindestens 3,50 m so auszubauen,
dass diese Breite als Instandhaltungs- und Rettungsweg fiir die Deutsche Bahn genutzt wer-
den kann.

Damit kann der urspruinglich vorgesehene 3,00 m breite Fahrstreifen entfallen und stattdessen
fur die Verbreiterung des Bahnsteigs genutzt werden.

Die Beleuchtung des Radschnellweges muss blendfrei gegenuber den Bahnanlagen gestaltet
werden. Der Radschnellweg ist dartber hinaus durch einen Zaun zu den Bahnanlagen abzu-
grenzen.
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6.6.2.3 ErschlieRungsweg (privat)

Unmittelbar angrenzend an den Radschnellweg ist eine Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Erschlielungsweg® festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um eine private Ver-
kehrsflache zur ErschlieBung des Gebietes, insbesondere des Multifunktionsgebaudes
(Grundsticksflache Nr. 7) und des geplanten Parkhauses (Grundstlicksflache Nr. 6). Die Ub-
rigen Nutzungen im Plangebiet einschlieRlich der Vorfahrt flir das Hochhaus werden Uber pri-
vate ErschlieBungswege im Urbanen Gebiet erschlossen.

6.6.2.4 Fahrradabstellflachen (6ffentlich/privat)

Im Bebauungsplan sind mehrere Fahrradabstellflachen festgesetzt worden. Auf diesen Fla-
chen wird sowohl der 6ffentliche Bedarf als auch ein Teil des privaten Bedarfs an Fahrradab-
stellflachen untergebracht.

Da durch die Herstellung der privaten ErschlieBungsstralle ein Fahrradunterstand mit ca. 80
Abstellflachen verloren geht und gleichzeitig von einem héheren Bedarf an 6ffentlichen Fahr-
radabstellflachen auszugehen ist, sollen in Bahnhofsnahe insgesamt 300 Fahrradabstellfla-
chen neu geschaffen werden. Standorte auf der Ostseite des Bahnhofsvorplatzes scheiden
aus, weil dann der Bahnhofsvorplatz durch Radfahrer gekreuzt werden muisste. Die Planungen
zur Neugestaltung des Albrecht-Kossel-Platzes mit den dortigen Zu- und Abfahrten ist noch
nicht abgeschlossen, so dass die Einordnung von Fahrradabstellflachen dort zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht méglich bzw. sinnvoll ist. Daher kommen in erster Linie Flachen entlang
der privaten Gebietszufahrt (31 Anlehnbugel = 62 Abstellflachen) sowie entlang des stral3en-
begleitenden Ful3- und Radweges an der Strale Platz der Freundschaft (119 Anlehnbligel =
238 Abstellflachen) in Betracht. Fur die private Gebietszufahrt sind im Bebauungsplan Geh-
und Fahrrechte fir die Allgemeinheit festgesetzt, so dass die Abstellflachen fir jedermann
zuganglich sind. Fir etwaige Uberdachungen dieser Abstellflachen enthalt der Bebauungsplan
eine Festsetzung, wonach die Baugrenzen hierfir um bis zu 5 m Uberschritten werden dirfen
(Text 3.1). Dadurch kénnten eventuelle Uberdachungen in die zukiinftigen Gebaude integriert
werden.

6.6.3 Ein- und Ausfahrtbereich

Nach der ErschlieBungsvorplanung wird das Gebiet ausschliellich tGber eine Zu- und Ausfahrt
vom Albrecht-Kossel-Platz aus erschlossen. Hierflr ist im Bebauungsplan die entsprechende
Ein- und Ausfahrt nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt worden.

6.6.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Nach den verkehrstechnischen Untersuchungen und nach den Grundsatzen der Verkehrssi-
cherheit kann das Plangebiet ausschlieRlich tGber den Albrecht-Kossel-Platz erschlossen wer-
den. Andere Zufahrtsmaoglichkeiten sind ausgeschlossen. Da das Plangebiet aber unmittelbar
an den Verkehrsraum des Sldrings angrenzt, ist entlang des Sudrings ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt worden.

Zufahrtsmdglichkeiten aus Richtung StralRe Platz der Freundschaft sind auf Grund der ortli-
chen Situation ausgeschlossen, so dass entsprechende Festsetzungen nicht erforderlich sind.
Die auf ganzer Lange vorhandenen Strallenbahngleise und der anschlieRende Rad- Gehweg,
lassen Grundstiickszufahrten ohne Anderungen an den 6ffentlichen Verkehrsanlagen nicht zu.

6.6.5 Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Auf Grund der Gelandegegebenheiten muss zur Herstellung des Radschnellweges eine Stitz-
mauer errichtet werden. Dadurch wird das Gelandegefalle zur unmittelbar sudlich angrenzen-
den privaten Verkehrsflache ,ErschlieBungsweg” abgefangen. Die Stlitzmauer ist nach § 9
Abs. 1 Nr. 26 im Bebauungsplan festgesetzt worden.
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6.7 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

6.7.1 Flachen fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan ist eine Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei um den vorhandenen Regenwas-
serspeicher des Warnow- Wasser- und Abwasserverbandes (WWAV) in der Sidstadt. Der
Regenwasserspeicher liegt unterhalb der Gelandeoberflache. Die Flache oberhalb der Spei-
cher soll zukunftig als 6ffentliche Grinflache fur ,Sport, Spiel und kulturelle Betatigung® bzw.
als offentlicher Spielplatz genutzt werden. Aus diesem Grunde sind entsprechende Festset-
zungen zu Ubereinanderliegenden Ebenen getroffen worden. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 3
BauGB, wonach fir Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB auch die Hohenlage festgesetzt
werden kann.

Im Plangebiet sind weitere Flachen zur Riickhaltung des Niederschlagwassers vorgesehen.
Sie sind als offentliche Grinflachen (Flachen fur Sport, Spiel und kulturelle Betatigung mit
temporarer Regenwasserriickhaltung) oder als Urbanes Gebiet jeweils Gberlagernd mit dem
Zusatz ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft’ mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsmulden® nach § 9 Abs. 1 Nr. 14,20 BauGB
festgesetzt worden. Im Weiteren wir hierzu auf die Abschnitte 6.10 und 6.13.1 verwiesen.

6.8 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.8.1 offentliche Griinflache ,,Flache fiir Sport, Spiel und kulturelle Betiatigung / mit
temporarer Regenwasserriickhaltung“

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Flache fir Sport, Spiel und kulturelle Betatigung® festgesetzt worden. Es handelt sich
hierbei um eine multifunktionale Flache, deren Nutzung von Grinanlage mit Bepflanzung Uber
kleine Flachen fur sportliche Betatigung bis zu Flachen flur Kleinkunst reichen.

Auch wenn Teilflachen z.B. flr sportliche und kulturelle Zwecke (wasserdurchlassig) befestigt
werden, handelt es sich in der Gesamtschau um eine Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB. Die Flache soll fir jedermann zuganglich sein und wurde daher, unabhangig vom
Eigentum, als o6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Im Erschlielungsvertrag soll vereinbart werden, dass der ErschlieBungstrager die griinordne-
rischen Mallnahmen (Strallenbegleitgriin und offentlich zugangliche Griinanlage) nach Mal}-
gabe der von der Stadt genehmigten Objektplanung Freianlagen herstellt. Die Sicherung der
offentlichen Zuganglichkeit ist Bestandteil des Kaufvertrages zwischen Stadt und Investor.

Teile der Grinflache soll auRerdem der Rickhaltung von Niederschlagswasser bei extremen
Starkregenereignissen dienen. Hierzu wird auf die Ausfliihrungen im Abschnitt 6.9.2 unter
»Ausweisung von Vorbehaltsflachen zur schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser ver-
wiesen.

6.8.2 offentliche Griinflache ,,Spielplatz*
Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-

mung ,Spielplatz* festgesetzt worden. Die Flache hat eine GréRe von mehr als 900 m? und
bietet Raum fir Spielmdéglichkeiten aller Altersgruppen.
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6.8.3 private Griinflache ,,Spielplatz*

Nérdlich angrenzend an die 6ffentliche Grinflache ist eine private Grinflache ,Spielplatz” fest-
gesetzt worden. Hier kdnnte der Aulienspielbereich einer Kindertagesstatte oder der nach § 8
Abs. 2 LBauO nachzuweisende Kinderspielplatz fir Wohnungen eingeordnet werden. Der fest-
gesetzte Spielplatz hat eine GréRe von ca. 980 m2

6.9 MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Stark-
regen

Mit der zukUnftigen Bebauung der bis dahin weitgehend unversiegelten Flache erhéht sich der
Versiegelungsgrad und damit auch der Regenwasseranfall deutlich. Die umliegenden Kanal-
netze im Sudring und der Stral3e ,Platz der Freundschaft sowie der vorhandene unterirdische
Regenwasserspeicher sind flr weitere, ungedrosselte Regenwassereinleitungen nicht mehr
aufnahmefahig. Die schadlose Ableitung des insbesondere bei Starkregenereignissen anfal-
lenden Regenwassers erfordert daher dezentrale MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaf-
tung.

Fir die zukinftige Bebauung des Plangebietes ist ein hydrologisches Gutachten erstellt wor-
den?3. Hierin wurden sowohl der Wasserhaushalt im Plangebiet betrachtet als auch die Folgen
von Starkregenereignissen untersucht. Die mafligebenden Ergebnisse der Untersuchungen
wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

6.9.1 Hydrologisch/hydraulische Gefahrdungsanalyse (Starkregen)

Im Plangebiet befinden sich eine Hauptentwasserungsachse (Wallgraben) und eine Neben-
entwasserungsachse. Entwasserungsachsen wurden im Rahmen des Integrierten Entwasse-
rungsleitplanes als wichtige Trassen der stadtischen Entwasserung identifiziert. Sie haben ne-
ben der Abfihrung von Niederschlagswasser auch mehrere Funktionen im Hinblick auf die
Umsetzung umweltrechtlicher Anforderungen. lhre Entwasserungs- und weiteren Funktionen
muassen daher beachtet werden.

Im Plangebiet befinden sich zwei (zusammenflieRende) lbergeordnete Abflussbahnen mit
Uber 100 ha Eigeneinzugsgebiet. Zusatzlich verlaufen im Gebiet mehrere Abflussbahnen mit
sehr hoher Uberflutungsrelevanz. Im nérdlichen Drittel des Plangebietes befindet sich eine
Senke mit hoher Uberflutungsgefahr innerhalb einer liberbaubaren Grundstiicksflache (Nr. 6).
Eine etwas suiddstlicher gelegene Senke mit geringer Uberflutungsgefahr befindet sich eben-
falls innerhalb von Gberbaubaren Grundsticksflachen (Nr. 6 und Nr. 7).

Fir die zuklnftige Bebauung werden gutachterseits, im Sinne des vorsorgenden Hochwasser-
schutzes fir die Bebauungsflachen im Wirkungsbereich der Senke, Aufschittungen mit Ho-
henlagen der Gelandeoberflache Gber dem Straflenniveau (zzgl. einer Freibordhéhe) empfoh-
len. AuRerdem ist zu beachten, dass die Speicherwirkung der Senken zukulnftig entfallt und
dieser Rickhalteraum — im Sinne der Hochwasserneutralitat fir das unterhalb gelegene Ge-
biet — zusatzlich vorgehalten werden sollte.

In der hydraulischen Berechnung der Folgen von Regenereignissen wurden folgende Rechen-
ansatze gewahlt:

1. Bemessungsregen Dauerstufe D = 10 min, Wiederkehrintervall T = 5 a als Bemes-
sungsgrundlage fir den Entwurf von Entwasserungsnetzen

2. Starkregen Dauerstufe D = 10 min, Wiederkehrintervall T = 100 a als zusatzliches In-
strument fUr die nachgeordnete ErschlieRungsplanung (Notwasserwege)

3 Hydrologisches Gutachten fiir das B-Plan-Gebiet ,Kesselborn®, biota-Institut fiir dkologische Forschung und Planung GmbH,
Butzow, 11.04.2024
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Hierbei wurden folgende 3 Szenarien zugrunde gelegt:

1. Ist-Zustand als Bezugsszenario
2. Plan-Zustand konventionell nach B-Plan jedoch ohne spezifische Vermeidungs- und
KompensationsmaRnahmen, d.h. mit Ublicher Ableitung des Regenwassers in eine
maogliche Vorflut
3. Plan-Zustand nach B-Plan mit spezifischen Vermeidungs- und Kompensationsmalf}-
nahmen, wesentliche wasserwirtschaftlich wirksame Elemente sind dabei folgende:
- Grindach extensiv
- Grlindach extensiv mit Photovoltaikanlagen
- Grundach intensiv
- Zisterne zum Wasserriickhalt mit 350 m® Volumen, sitzt am Ende des Ent-
wasserungssystems unmittelbar vor einer moglichen Einleitung in die Vor-
flut, maximaler Abfluss (Einleitmenge) darf 40 I/s nicht Gberschreiten.

Berechnungsergebnisse:

- Die Direktabflisse im Plan-Zustand konventionell sind mehr als doppelt so hoch ge-
genuber dem /st-Zustand.

- Die Direktabflusshéhe liegt flr den Plan-Zustand trotz Griindachelementen signifikant
uber dem Ist-Zustand.

- Im Plan-Zustand bei gedrosselte Abflussspitze wird der Scheitelabfluss auf 40 I/s (max.
Einleitmenge) begrenzt. Dazu ist jedoch ein entsprechend ausreichend groRRer (Zwi-
schen-) Speicher notwendig, der die Direktabflisse aufnimmt und verzdgert Gber einen
langeren Zeitraum in die Vorflut einleitet.

- Das Speichervolumen einer Zisterne mit 350 m?* Inhalt ist bei max. Einleitmenge von
40l/s flr die sich im Plan-Zustand berechneten Direktabflisse bei T=5 a sehr gut be-
messen und bietet dartiber hinaus sogar Reserven.

- Selbst bei Regenereignissen mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren waren die
RRB fast voll, jedoch noch nicht Uberlastet.

Vorbehaltsflachen zur schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser

Im Falle einer Uberlastung der Regenentwasserung kann eine Lenkung der Abfliisse tber
Notwasserwege sinnvoll sein, um zumindest ein unkontrolliertes AbflieRen gréfRerer Wasser-
mengen Uber Infrastruktur zu vermeiden. Generell kbnnen untergeordnete Wege und Stralten
dazu genutzt werden, wenn diese entsprechend technisch gestaltet werden. Entlang der Not-
wasserwegeachsen kénnten danebenliegende Grinflachen, Spielplatzflichen und weitere
Flachen multifunktional als (temporare) Retentionsrdume mit angebunden werden, soweit es
praktikabel ist. Dies ist im Rahmen der Erschlielungs-/Entwasserungsplanung hydraulisch zu
prufen.

Grundsatzlich sollte sich die Notentwasserung in Richtung Studwest, West und Nordwest ori-
entieren und dabei moégliche Retentionsbereiche einschliefien. Unbedingt zu vermeiden ist ein
Endringen von Niederschlagswasser in die Unterfuhrung der Stralenbahn durch den Haupt-
bahnhof.

Bei einem Versagen des Entwasserungssystems (Starkregen) innerhalb des B-Plan Gebietes
ist mit Oberflachenabfluss zu rechnen, der vorzugsweise entlang von Notwasserwegen geord-
net abgeleitet werden sollte. Hierbei ist auch mit Auswirkungen auf Flachen aul3erhalb des B-
Plan Gebietes zu rechnen. Es handelt sich dabei um die Unterfihrung des Siudrings (Eisen-
bahnbriicke) sowie um den Kreisverkehr am Siidausgang des Hauptbahnhofes. Insbesondere
die Unterflhrung des Sudrings dirfte aufgrund ihrer lokalen Senkenlage anféllig fiir Uberstau
sein.
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6.9.2 Regenwasserbewirtschaftung (Wasserhaushalt)

Der Wasserhaushalt umfasst das globale, regionale oder lokale Verhaltnis von Niederschlag,
Verdunstung und Abfluss. Der Wasserhaushalt ist in hohem MafRe klimaabhangig und wird
von den Merkmalen der Landoberflache (Geologie, Relief, Boden, Vegetation, Nutzung) be-
stimmt. Fir das langjahrige Mittel des Gebietswasserhaushalts gilt:

Niederschlag = Verdunstung + Direktabfluss (Oberflachenabfluss) + unterirdischer Abfluss
(Versickerung)

In Stadten ist der natlirliche Wasserhaushalt durch die Bebauung und Infrastruktur verandert.
Die Folgen sind insbesondere:

- es flielBt mehr Wasser von versiegelten Flachen ab,

- es versickert weniger Wasser und verursacht Grundwasserdefizite,

- die Luftfeuchtigkeit sinkt und die Temperaturen steigen,

- das Kanalnetz und die Gewasser werden bei Starkregen Uberlastet,

- die Bdden kénnen nicht mehr genug Wasser speichern.

Fir die Betrachtung der Wasserhaushaltsbilanz des Bebauungsplans wurden zwei verschie-
dene Szenarien untersucht:

- Ist-Zustand, basierend auf den aktuell vorhandenen Standortbedingungen als Refe-
renzzustand,

- Plan-Zustand, mit veranderten Versiegelungsgraden aufgrund der Bebauung sowie
Griindachelementen und Fassadenbegrinung.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Wasserhaushaltsbilanz fir das Plangebiet:

Niederschlag Verdunstung | + | Direktabfluss | + | Grundwasserneubildung

IST- Zustand 723 mm 458 mm + 80 mm + 185 mm

PLAN-Zustand 723 mm 403 mm + 234 mm + 85 mm

Tab.1: Wasserhaushaltsbilanz Ist- und Plan-Zustand

Im Vergleich zum Ist-Zustand wird deutlich, dass der Direktabfluss deutlich zunimmt, wohin-
gegen Grundwasserneubildung und Verdunstung abnehmen. Letztere wird durch die Ele-
mente Grundach und Fassadenbegrinung allerdings nur um 54 mm auf 88 % des Ist-Zustands
reduziert. Die Grundachelemente sowie die Fassadenbegriinung verhindern hier einen star-
keren Abfall, so dass die Reduktion eher als moderat bezeichnet werden kann und die Ver-
dunstungs-, bzw. Kihlfunktion noch im Bereich einer naturnahen Flache liegt, so dass hier
dem Effekt stadtischer Hitzeinseln entgegengewirkt wird.

Die Grundwasserneubildung wird in Folge der Versiegelung, insbesondere der Gebaude, von
26% auf 12% reduziert. Eine Steigerung der Versickerungsleistung ist durch den hohen Grund-
wasserstand von 1-2 m unter Gelande kaum maoglich.

Im Bebauungsplan sind Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser mit einem Ge-
samtspeichervolumen von 350 m?® vorgeschrieben, in denen das Regenwasser zwischenge-
speichert und generell zur Weiterleitung zur Verfigung gestellt wird. Folgende Nutzungen des
gespeicherten Regenwassers sind vorgesehen:

- Toilettenspulung,
- Befeuchtung Adiabatik Rickkuihler/Liftung,
- anteilmaflige Bewasserung der Fassade.
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Die Zwischenspeicherung von Regenwasser wirkt sich auf die Direktabflusskomponente aus,
da es durch die Nutzung dem Direktabfluss entzogen wird. Das ist im Sinne der Abflussver-
meidung im urbanen Raum grundséatzlich positiv zu bewerten (Entlastung der Entwasserungs-
systeme). Ebenfalls reduziert sich dadurch der Verbrauch von Trinkwasser, welches sonst Uib-
licherweise aus Uferfiltrat oder Grundwasser gewonnen wurde.

Untersuchungen zum Wasserbedarf der einzelnen vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet
haben ergeben, dass fur die 0.a. Zwecke innerhalb von 10 Tagen 412 m*®* Regenwasser beno-
tigt werden. Das entspricht einem Jahresverbrauch von 15.038 m?®a bzw. 382 mm. Da der
Gesamtwasserbedarf deutlich hoher ist als die Direktabflusshéhe von 241 mm, reduziert sich
diese also auf 0 mm.

Niederschlag | = | Verdunstung | + | Direktabfluss | + | Grundwasserneubildung
PLAN-Zustand
mit Zwischen- 723 mm = 403 mm + 0 mm + 85 mm
speicherung (Entnahme)

Tab.2: Wasserhaushaltsbilanz Plan-Zustand mit Zwischenspeicherung

Die deutliche Reduzierung des Direktabflusses auf 0 mm ist sehr positiv zu bewerten, da die
vorhandenen Entwasserungssysteme entlastet werden und auch der Trinkwasserverbrauch
reduziert werden kann.

Im Ergebnis der gutachterlichen Bewertung werden folgende Empfehlungen zur Vermeidung
oder Verringerung von Schaden infolge Starkregen gegeben:
- Der abflieRende Niederschlag ist Uber ein entsprechend zu gestaltendes und zu be-
messendes Regenentwasserungssystem so zu fassen, dass die Abflisse von allen
Teilflachen im B-Plan Gebiet einem hydraulischen Speicher zugefiihrt werden.

- der hydraulische Speicher muss ein Speichervolumen von mindestens 350 m? zur Ver-
fugung stellen.

- Der Auslauf des hydraulischen Speichers in das 6rtliche Kanalnetz (Nordwasser) ist so
zu bemessen, dass ein Spitzenabfluss von 40 I/s nicht Gberschritten wird.

- Die Gestaltung der AuRenanlagen/Freiflachen ist so vorzunehmen, dass im Falle einer
Uberlastung des Regenentwasserungssystems in Folge von extremen Starknieder-
schlagen Notwasserwege einen geordneten, oberflachigen Ablauf von Uberstauwas-
ser aus dem B-Plan Gebiet erméglichen. Ubergeordnetes Ziel ist dabei die Verhinde-
rung von Wasserzulauf in die Stralenbahnunterfihrung des Hauptbahnhofs. Dabei
sind mindestens 550 m?® Speichervolumen durch entsprechende Gestaltung der Fla-
chen bereitzustellen.

- Fur die entsprechende Funktion der Griindachelemente sind folgende Gesamtabfluss-
beiwerte einzuhalten oder zu unterschreiten:

o Extensivgrindach: 0,5
o Extensivgrundach inkl. PV-Anlagen: 0,5
o Intensivgrindach: 0,3

Die gutachterlichen Empfehlungen wurden wie nachfolgend beschrieben im Bebauungsplan
berlcksichtigt:

Unterirdische Anlagen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser (hydraulischer Speicher)
Basierend auf der Vorgabe, eine maximale Einleitmenge in die ortliche Vorflut von 40 I/s nicht
zu Uberschreiten, ist im Bebauungsplan festgesetzt worden, dass Anlagen zur Rickhaltung
von Niederschlagswasser mit einem Gesamtspeichervolumen von 350 m*® herzustellen sind
(Text 6.1).
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Dabei darf das Retentionsvolumen auf Dachflachen nicht eingerechnet werden, da dieses ge-
maf den hydraulischen Berechnungen zusatzlich als Rickhaltevolumen bendtigt wird.

Die genauen Standorte dieser Anlagen sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu prazi-
sieren. Nach dem aktuellen Stand dieser Planung sollen die Speicher unterhalb von Freifla-
chen im Urbanen Gebiet, auRerhalb von Uberbaubaren Grundstlicksflachen, angeordnet wer-
den. Auf den nicht Gberbaubaren Flachen kénnen u.a. bauliche Anlagen zugelassen werden,
wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kdénnen. Nach § 6 Abs. 1 LBauO M-V sind Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden frei-
zuhalten, so dass unterirdische Anlagen in den Abstandsflachen zuldssig sind. Sie kénnen
daher auch aufderhalb von Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Konkrete
Standorte sind im Urbanen Gebiet hierfur nicht festgesetzt worden.

Begrenzung der Einleitmenge in die drtliche Vorflut (40 I/s)

Da die Begrenzung der Einleitmenge von max. 40 I/s Grundlage fur die hydrologischen Be-
trachtungen und fur die Dimensionierung der wasserwirtschaftlichen Anlagen ist, ist im Bebau-
ungsplan eine Festsetzung getroffen worden, wonach durch technische Drosseleinrichtungen
sicherzustellen ist, dass bei Errichtung von baulichen Anlagen im Urbanen Gebiet, eine Re-
genwassereinleitmenge in die 6rtliche Vorflut von 40 I/s nicht Uberschritten wird (Text 6.2).
Die Einleitung des Regenwassers erfolgt am Einlauf in das bestehende Rlckhaltebecken des
Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes (Schacht NW 3).

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe ¢ BauGB. Danach kénnen
Gebiete festgesetzt werden, in denen bei Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche
oder technische Mallnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verringe-
rung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art
dieser MaRnahmen.

Ruackhaltung von Niederschlagswasser auf Dachflachen

Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur dezentralen Rickhaltung und verzdgerter Ablei-
tung des Oberflachenwassers. Durch einen geeigneten Dachaufbau mit Wasserrlickhalteele-
mente wird eine Speicherung von Regenwasser und damit eine Verminderung der Ablauf-
spitze erreicht. Die Speicherung und somit Riickhaltung von Regenwasser kann bei gleichem
Speichervermdgen mit unterschiedlichem Schichtaufbau erreicht werden.

In den hydrologischen Berechnungen wurde davon ausgegangen, dass durch einen entspre-
chenden Schichtenaufbau ein Abflussbeiwert von 0,5 bei extensiver Begriinung und von 0,3
bei intensiver Begriinung erreicht werden kann.

Der Abflussbeiwert bezeichnet den Anteil der Niederschlagswassers, der direkt zum Abfluss
gelangt. Fir die Menge des zu bewaltigenden Regenwassers, insbesondere fir die Hohe der
Ablaufspitze ist diejenige Wassermenge maligebend, die unmittelbar Gber die Dachflachen
zum Ablauf gelangt und nicht der hierfur erforderliche Dachaufbau, der unterschiedlich ausfal-
len kann. Daher ist im Bebauungsplan der zu erreichende Abflussbeiwert (Text 9.1 und 9.2)
festgesetzt worden.

Fassadenbegrinung

Fassadenbegriinung hat zwar keine Regenwasserrickhaltefunktion, tragt aber zur Verduns-
tungsleistung und damit zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt bei.

Auch aus diesem Grunde sind Festsetzungen zur Fassadenbegriinung im Bebauungsplan ge-
troffen worden. So sind mindestens 10 % der AuRenwandflachen von Gebauden innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen Nr. 1 bis 6 mit rankenden oder klimmenden Pflanzen an
Rankhilfen zu begriinen (Text 9.3).
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Ausweisung von Vorbehaltsflachen zur schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser

Die gutachterlich empfohlenen Notwasserwege zur gezielten Abflihrung des Regenwassers
bei Starkregenereignissen und bei Versagen des Entwasserungssystems sind Bestandteil des
Freiflachenkonzeptes und sollten bei der Planung von Wegen und Grinflachen beachtet wer-
den. Dabei sollte den gutachterlichen Empfehlungen gefolgt und die Notwasserwege in Rich-
tung Sitdwest, West und Nordwest orientiert werden. Unbedingt zu vermeiden ist ein Endrin-
gen von Niederschlagswasser in die Unterfihrung der StralRenbahn durch den Hauptbahnhof.
Das bedeutet, dass selbst bei einem Niederschlagsereignis mit einem Wiederkehrintervall von
100 Jahren kein wild abflieRendes Oberflachenwasser aus dem Plangebiet in benachbarte
Flachen flieRen darf. GemalR dem hydrologischen Gutachten ist flr diesen Fall ein maximales
Abflussvolumen von 904 m? bei einer Staustufe von D = 2 h anzunehmen. Abzlglich des Spei-
chervolumens der geplanten unterirdischen Regenwasserspeicher von 350 m?® verbleibt ein
Rickhaltevolumen von 550 m?, welches durch Riickhaltung auf den Freiflachen gesichert wer-
den soll. Hierzu sind auf der o6ffentliche Grinflache fur Sport, Spiel und kulturelle Betatigung
sowie im Urbanen Gebiet, dstlich des Sudrings, Versickerungsmulden auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB festgesetzt worden.

Im Text 7.3 sind die auf diesen Flachen durchzufiihrenden MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt worden. Siehe hierzu Abschnitt 6.13.1 der Begrindung).

Damit kann das bendtigte Ruckhaltevolumen von 550 m? durch entsprechende Gestaltung der
Aulenanlagen, ohne Inanspruchnahme des unterirdischen Riickhaltespeichers, gesichert
werden. Insgesamt sind 790 m? Rickhalteflachen festgesetzt worden. Bei einem erforderli-
chen Ruckhaltevolumen von 550 m? ergibt sich bei Vernachlassigung einer Béschungsneigung
eine mittlere Tiefe von 0,7 m. Denkbar sind aber auch wechseltiefe Bereiche flir unterschied-
liche Hauptnutzungszwecke.

6.10 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft festgesetzt worden. Das betrifft Teilflachen entlang der Stralle Platz der
Freundschaft (6ffentlichen Grinflachen fir Sport, Spiel und kulturelle Betatigung mit tempora-
rer Regenwasserriickhaltung) sowie Flachen im Urbanen Gebiet 6stlich des Sudrings. Auf die-
sen Flachen sollen Mulden fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
angelegt werden.

Weiterhin ist entlang des norddstlichen Geltungsbereichs zum Gelande der DB-AG Flachen
als Lebensraum fir die Zauneidechsenpopulation festgesetzt worden.

Zu den auf den genannten Flachen vorgesehenen Mallnahmen wird auf die Festsetzungen
7.3 und 7.4 sowie auf Abschnitt 6.13.1 der Begriindung verwiesen.

6.11 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

6.11.1 Geh- und Fahrrechte fiir die Alilgemeinheit

Zur Erschlielung des Plangebietes ist im Norden eine private Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,ErschlieBungsweg” festgesetzt worden. Der ErschlieBungsweg dient gleichzeitig
der Zufahrt in das vorgesehene Parkhaus, der Anlieferung und Zufahrt fiir das Multifunktions-
gebaude sowie der Vorfahrt fur das Hochhaus. Um das Befahren fir alle Nutzergruppen zu
ermdglichen ist die private Verkehrsflache gleichzeitig als Flache festgesetzt, die mit Geh- und
Fahrrechten fir die Allgemeinheit zu belasten ist.
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6.11.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasser-
verbandes sowie der Stadtwerke Rostock AG

Im Plangebiet befinden sich Anlagen zur Wasserversorgung sowie zur Regen- und Schmutz-
wasserableitung. Hierzu gehdéren neben dem unterirdischen Regenwasserspeicher vorhan-
dene und geplante Schmutz- und Regenwasserleitungen sowie eine Wasserleitung parallel
zum Sudring. Aulierdem soll das Plangebiet an die Fernwarmeversorgung angebunden wer-
den, so dass hierfir auch Fernwarmeleitungen verlegt werden mussen.

Fiar die vorhandenen und geplanten Anlagen mit ihren Schutzstreifen sind Flachen festgesetzt,
die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Warnow- Wasser- und Abwasserver-
bandes sowie der Stadtwerke Rostock AG zu belasten sind. Das Leitungsrecht umfasst die
Befugnis, unterirdische Schmutz- und Regenwasserleitungen sowie Fernwarmeleitungen her-
zustellen und zu unterhalten. Das Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis, das Grundstlick
zu Zwecken der Wartung, Instandsetzung und Erneuerung von Anlagen zu betreten und zu
befahren. Die festgesetzten Flachen sind von Bebauung und Baumpflanzungen freizuhalten.

6.11.3 Fahrrechte zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes

Die Zufahrt zu den vorhandenen und geplanten Anlagen des WWAYV wurde als Flache festge-
setzt, die mit Fahrrechten zugunsten des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes zu be-
lasten ist. Das Fahrrecht umfasst die Befugnis, das Grundstuck zu Zwecken der Wartung,
Instandsetzung und Erneuerung von Anlagen zu befahren.

6.12 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
6.12.1 Schutz vor Larm
6.12.1.1 Grundlagen

Der Immissionsschutz und insbesondere der Larmschutz ist eine wichtige Aufgabe bei der
Gestaltung einer gesunden Umwelt in lebenswerten Stadtquartieren. Hauptverursacher von
Larm ist der Verkehr (StralRenverkehr, Schienenverkehr), wobei auch Industrie und Gewerbe-
l&rm sowie Sport- und Freizeitlarm zur Belastung beitragen.

In einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan* sind die auf den Plangeltungs-
bereich einwirkenden Gerauschimmissionen sowie die vom Plangebiet auf die Nachbarschaft
ausgehenden Gerauschemissionen ermittelt und bewertet worden. Die nachfolgenden Aus-
fuhrungen stellen eine Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse dar. Einzelheiten wie
Berechnungsmodelle, Eingangsgréf3en oder einzelne Berechnungsergebnisse sind dem Gut-
achten zu entnehmen.

Far folgende Hauptlarmemittenten wurden larmartbezogene Geraduschemissionen ermittelt:

- Stralkenverkehr (Sldring, Platz der Freundschaft),

- Schienenverkehr auf den Bahnanlagen der DB Netz AG im Bereich des Hbf. Rostock,
- Strallenbahnbetrieb im Bereich Sidring, Platz der Freundschaft,

- Sportlarm (geplante Sporthalle, StadtHalle)

Auf der Basis der fUr jede Larmart angesetzten Emissionskennwerte wurden Ausbreitungs-
rechnungen durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Ausbreitungsrechnungen wurden als

- flachenhafte Immissionspegelverteilungen (Rasterlarmkarten, Gebaudelarmkarten),

- Einzelpunktberechnungstabellen sowie

- kombinierte Darstellungen (Lageplane mit Pegeltabellen)
dargestellt.

4 Schalltechnische Untersuchung vom 06.09.2024, UmweltPlan GmbH Stralsund
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6.12.1.2 Verkehrslarm

Das Plangebiet unterliegt maf3geblich den Verkehrslarmimmissionen der angrenzenden Ver-
kehrswege insbesondere Sudring und Strale Platz der Freundschaft mit den Stralen-
bahntrassen sowie den nordlich angrenzenden Bahnanlagen.

Die Emissionen durch den Stralenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen und -flachen wur-
den nach der Berechnungsvorschrift RLS-19° ermittelt. Die Emissionspegel werden im We-
sentlichen durch das Gesamtverkehrsaufkommen, den mafigebenden Lkw-Anteil, die zulas-
sige Hochstgeschwindigkeit und die StralRenoberflache bestimmt. Grundlage der Berechnun-
gen bildete eine Verkehrsprognose® mit den wesentlichen Verkehrszahlen des plangebietsre-
levanten HauptstralRennetzes fiur den Null- und Planfall fiir das Planjahr 2035.

Die Gerauschemissionen durch den Eisenbahnverkehr im Bereich des Hauptbahnhofes
Rostock und des Schienenverkehrs der StralRenbahn auf dem Sidring und der StralRe Platz
der Freundschaft wurden nach der Berechnungsvorschrift Schall 037 ermittelt. Danach werden
die Emissionspegel auf Grundlage der Anzahl der prognostizierten Fahrten, der jeweiligen
Fahrzeugart und der Geschwindigkeit auf dem zu betrachtenden Streckenabschnitt berechnet.

Das Tunnelportal der StraRenbahnunterfliihrung unter den Hbf. Rostock, die Buswendeschleife
am Hbf. Std sowie die Bus- und Pkw-Stellplatze im Bereich des Buswendeplatzes wurden in
die Berechnungen einbezogen.

schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung

Die ermittelten Beurteilungspegel kdnnen punktuell mit den Orientierungswerten der DIN
18005 verglichen werden. DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung, deren Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist, um
die mit der Eigenart des betreffenden Gebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastigung zu erfillen. Die DIN 18005 enthalt keine normativ verbindlichen
Grenzwerte. Die Orientierungswerte sind vielmehr als eine sachverstéandige Konkretisierung
der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen.

Fiar Urbane Gebiete enthalt die DIN 18005 keine schalltechnischen Orientierungswerte. Fur
die immissionsschutzrechtlichen Betrachtungen kann das Urbane Gebiet einem Mischgebiet
gleichgesetzt werden. Sowohl im Mischgebiet als auch im Urbanen Gebiet sind neben anderen
Nutzungen regelmaRig auch Wohnungen zulassig.

Beiblatt 1 zur DIN 18005 weist flr Mischgebiete folgende schalltechnische Orientierungswerte
aus, die auch fur das geplante Urbane Gebiet herangezogen werden:

Tag Lrin dB(A) Nacht L; in dB(A)
Mischgebiete 60 50

Berechnungsergebnisse

MaRgeblich immissionsbestimmend fir den Verkehrslarmbeurteilungspegel sind die Strallen-
verkehrsgerausche des Sudrings. Im Nachtzeitraum kénnen zuséatzlich Schienenverkehrsge-
rausche partiell Immissionsrelevanz erlangen.

Die héchsten Beurteilungspegel fur den Planfall 2035 werden an der NW-Grenze des Gel-
tungsbereiches des B-Plans erreicht.

5 Richtlinie fur den Larmschutz an StraRen 2021

6 Verkehrsdaten Strale, Verkehrsmengenkalkulation 2035 + induzierte Verkehre aus Neustrukturen, Inros Lakner SE, Projektbe-
zogene Literatur (2024)

7 Anlage 2 zu § 4 der 16 BImSchV, Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schienenwege (Schall 03)
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An der zum Sldring nachstgelegenen NW-Fassade des Hochhauses (Uberbaubare Grund-
stlicksflache Nr. 1) werden tags Beurteilungspegel bis zu 70 dB(A) und nachts Beurteilungs-
pegel bis zu 63 dB(A) erreicht.

An der zum Sudring nachstgelegenen NW-Fassaden der Uberbaubaren Grundstlcksflache Nr.
4 werden tags Beurteilungspegel bis zu 68 dB(A) und nachts Beurteilungspegel bis zu 61
dB(A) erreicht.

Die gewahlten Orientierungswerte fir Mischgebiete werden innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache Nr. 1 um bis zu 10 dB(A) am Tage und bis zu 13 dB(A) im Nachtzeitraum
und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 4 um bis zu 8 dB(A) am Tage und bis
zu 11 dB(A) Uberschritten.

Im Bereich des festgesetzten privaten Kinderspielplatzes (sldlich der Grundsticksflachen 8
bis 11) werden Verkehrslarmbeurteilungspegel von tags 58 bis 61 dB(A) erreicht.

Nach § 50 BImSchG, sind bei raumlichen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen so weit wie moglich vermieden werden. In verdichteten grof3stadtischen Raumen mit ei-
nem engen Netz hoch belasteter Verkehrswege und anderen Bereichen emissionstrachtiger
Nutzungen ist es oft nicht zu vermeiden, mit neuen Bauflachen auch dicht an emissionstrach-
tige Nutzungen heranzuriicken. Dennoch mussen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrt sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Wohnnutzungen sollten dort ausgeschlossen werden, wo die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr gegeben sind. Bei Larmpegeln iber 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts liegen sehr hohe Larmbelastungen vor. Sie werden im Allgemeinen flr Wohn-
gebiete als gesundheitsgefahrdende Schwellwerte zugrunde gelegt. Fir Mischgebiete konnen
um 2 dB(A) hohere Werte angenommen werden. Im Rahmen der immissionsrechtlichen Un-
tersuchungen wurden die zeitraumbezogenen Anhaltswerte flr das Vorliegen einer Gesund-
heitsgefahrdung bei 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts angenommen. Die genannten Werte
sind dabei nicht dogmatisch als starre Grenzwerte zu verstehen, sondern vielmehr als Schwell-
werte, die eine besondere Prifpflicht auslésen, da hier der begriindete Verdacht einer Ge-
sundheitsgefahrdung besteht.

Diese grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle von 62 dB(A) in der Nacht wird an der NW-Bau-
grenze der Uberbaubaren Flache Nr. 1 in Richtung Sidring im Nachtzeitraum durch Verkehrs-
larm in den unteren 5 Geschossen erreicht. Aus diesem Grunde sind hier, neben dem zu-
grunde liegenden Nutzungskonzept und den stadtebaulichen Vorstellungen, auch aus Grin-
den des Immissionsschutzes z.B. keine Beherbergungsbetriebe zulassig.

Mogliche MaRnahmen der Konfliktbewéltigung

Aktive Larmschutzmalnahmen in Form von LS-Wanden oder -wéllen sind nach gutachterli-
cher Aussage unter Berlcksichtigung der értlichen Gegebenheiten, insbesondere der spezifi-
schen Schallfeldgeometrie (tiefliegende Quellen, hochliegende Immissionsorte) im Hinblick
auf die notwendigen Bauwerkshdéhen nicht umsetzbar. Wenn man zudem bedenkt, dass die
Wirkung einer LS-Wand Richtung Sudring mindestens bis in die oberen Geschosse reichen
musste, wird deutlich, dass auch aus sonstigen stadtebaulichen Grinden aktive Larmschutz-
malinahmen nicht umsetzbar und auch nicht verhaltnismafig sind.

Der Einsatz larmmindernder Stralenoberflachen und auch die Begrenzung der zulassigen
Hoéchstgeschwindigkeit auf Tempo 30 im Bereich des Sudring und Platz der Freundschaft hat-
ten jeweils fur sich betrachtet LaArmminderungspotenziale von 2-3 dB(A), sind im B-Plan jedoch
nicht festsetzbar und kénnen somit nicht dazu beitragen vorhandene Konflikte zu I6sen.
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AuRerdem ist fraglich, ob Geschwindigkeitsreduzierungen im Bereich des Sidrings und der
Stral3e Platz der Freundschaft aus verkehrsrechtlichen und -organisatorischen Grinden reali-
sierbar sind.

Als LarmschutzmaRnahmen kommen daher in Betracht:

- Begrenzung der Zulassigkeit von Wohnungen auf den inneren Bereich des Urbanen
Gebietes,

- Ausschluss von Beherbergungsbetrieben in den unteren Geschossen der Uberbau-
baren Grundstiicksflache Nr. 1 mit Uberschreitung der zumutbaren Larmpegel von
72/62 dB(A) im Tag-/ Nachtzeitraum,

- passive Schallschutzmallnahmen am Geb&ude u.a. auch durch ,besondere Fens-
terkonstruktionen® oder ,MalRnahmen vergleichbarer Wirkung,

- Einbau von Liftungsanlagen in Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsbetrie-
ben.

Die LarmschutzmalRnahmen im Einzelnen:

Zulédssigkeit von Wohnungen

Nach Festsetzung 1.3 sind Wohnungen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
Nr. 8 und 9 zulassig. Die Ubrigen Flachen im Plangebiet sollen anderen Nutzungen (Sporthalle,
Parkhaus, Blro- und Verwaltung, Beherbergung) vorbehalten bleiben. Im Einzelnen wird
hierzu auf Abschnitt 6.1.1.1 der Begriindung verwiesen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen Nr. 8 und 9, in denen Wohnnutzungen zulassig sind,
befinden sich im Inneren des Gebietes und sind vom Sudring und den nérdlich gelegenen
Bahnanlagen durch zwischenliegende Baukdrper teilweise abgeschirmt. Sie sind damit gerin-
geren Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt als die unmittelbar am Sidring gelegenen Bau-
korper in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen Nr. 1 bis 4. An der zur Stral’e Platz der
Freundschaft nachstgelegenen Baugrenze der Gberbaubaren Grundsticksflache Nr. 11 wer-
den am Tage noch Verkehrslarmbeurteilungspegel von 62 dB(A) und in der Nacht von 55
dB(A) erreicht. Die der Planung zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerte wer-
den am Tage um 2 dB(A) und in der Nacht um 5 dB(A) tiberschritten. Diese Uberschreitungen
werden durch die vorgeschriebenen besonderen Fensterkonstruktionen (Text 8.2) gemindert.

Die Hohe der aus dem Gesamtverkehr resultierenden nachtlichen Beurteilungspegel von tber
62 dB(A) in der Nahe des Sudrings erfordert den Ausschluss von Wohnnutzungen in den zum
Sudring orientierten Baukoérpern innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen Nr. 1 bis 4.
Die Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen mit Larmpegeln an der Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahr, kdnnen dort nicht gewahrleistet werden.

passiver Schallschutz

Anforderungen an die Schallddmmung von AuRenbauteilen

Die Regelungen zum baulichen Schallschutz zielen darauf ab, bei geschlossenen Fenstern
und hinreichend schallddmmenden AuRenbauteilen den in den zu schitzenden Raum eindrin-
genden Schall so weit zu vermindern, dass in Rdumen, die zum standigen Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, bestimmte Innenraumpegel nicht Uberschritten werden.

Nach DIN 4109-1:2018-018 sind in Abhangigkeit von der Raumart und der Raumnutzung, fol-
gende Innenraumpegel zugrunde zu legen:

8 DIN 4109-1:2018-01 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen

Seite - 38 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 12.MU.205 . Begrindung

25dB - fir Bettenraume in Krankenstationen und Sanatorien,

30 dB - fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstéatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,

35dB - fur Biirordume und Ahnliches.

In Abhangigkeit vom ,mafigeblichen Au3enlarmpegel“ und dem Zielwert flir den Innenraum-
pegel wird das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} der AuRenbauteile (R'wges) in dB
nach DIN 4109-1:2018-01 bestimmt. Der mafgebliche AuRenlarmpegel ist dabei ein Summen-
pegel aus verschiedenen Larmquellen (hier: Verkehrs- Gewerbe- und Sportlarm).

Mindestens sind folgende bewertete Bau-Schalldamm-Malie der Aulenbauteile zu erreichen:

35dB fir Bettenrdume in Krankenanstalten g_nd Sanatorien;
30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
betrieben, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen gelten dabei unabhangig
von der Festsetzung der Gebietsart. Bei Uberschreitung der gebietsspezifischen Immissions-
zielwerte durch den mafgeblichen AuRenlarmpegel dient der passive Schallschutz als Aus-
gleich zur Erreichung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. In Gebieten mit gegenuber
Wohngebieten geringer Schutzbedrftigkeit kbnnen auch bei Einhaltung der gebietsspezifi-
schen Immissionszielwerte Anforderungen an den baulichen Schallschutz notwendig werden.

Der ,mallgebliche Aullenlarmpegel fur Verkehrslarmimmissionen wird rechnerisch fur den
Tag- und Nachtzeitraum aus den einzelnen Larmquellen berechnet. Fir Gewerbelarm sind
mindestens die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm im Beurteilungszeitraum
Tag heranzuziehen. Ergibt sich die vorhandene Gerduschimmissionssituation als Uberlage-
rung mehrerer gleich- oder verschiedenartiger Quellen, so berechnet sich der ,malRgebliche*
Aulenlarmpegel als energetische Summe der einzelnen malgeblichen Aulienlarmpegeln mit
einem einmaligen Zuschlag von 3 dB(A) flr den Tag bzw. 13 dB(A) fir die Nacht (sofern der
Unterschied zwischen Tag- und Nachtpegel kleiner als 10 dB ist).

Zur Berucksichtigung einer ausreichenden Schalldammung von Aufienbauteilen ist die nach-
folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden:

LAn den AulRenfassaden von Gebéduden sind nachfolgende Malinahmen des passiven Schall-
schutzes zu realisieren:

Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen sind bei nicht nur
voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdumen die AulBenbauteile von
schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 so zu dimensionieren, dass
die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-Male von AulRenbauteilen erflillt
werden. Hierzu sind die in der Nebenzeichnung dargestellten mal3geblichen Aul3enldrmpegel
zugrunde zu legen. Flir die Bemessung der Fassadenschallddmmung der Nordwestfassaden
von Gebduden in den (berbaubaren Grundstiicksflachen Nr. 1 bis 4 sowie 14 mit Orientierung
zum Sddring ist der in der Nebenzeichnung dargestellte malRgebliche AulBenlédrmpegel fiir alle
Geschossebenen unterhalb des 5. Geschosses um 1 dB(A) zu erhéhen.

Fiir die von der mal3geblichen Larmquelle abgewandten Gebéudeseiten darf der maf3gebliche
AuBBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),

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

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile der schutzbeddrftigen
Raume entsprechend den Anforderungen an die Luftschalldd@mmung nach der DIN 4109-
1:2018-01, Nr. 7 i.V.m. der DIN 4109-2:2018-01, Nr. 4.4 auszufiihren. Dabei ist der mal3gebli-
che Auflenlarmpegel ,La“ nach DIN 4109-2, Nr. 4.4.5.1 auf der Grundlage der Nebenzeich-
nung, in dem die Aulienlarmpegel fir die Tag- und die Nachtzeit dargestellt sind, zu bestim-
men.
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Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'w,ges ist nach DIN 4109-1, Nr.
7.1, Gleichung 6 unter Bertcksichtigung von Nr. 7.2 und 7.3 und DIN 4109-2, Nr. 4.4.1, Glei-
chung 32 zu berechnen. Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen ist nach DIN 4109-
2, Nr. 4.4.1 bis 4.4.4 zu fuhren.

Nach DIN 4109-2, Nr. 4.4.5.1 darf fur die von der mal3geblichen Larmquelle abgewandten
Gebaudeseiten der maligebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Be-
bauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) ge-
mindert werden.

Da der ,mafgebliche AuRenlarmpegel” von einer Vielzahl von Einflussfaktoren wie Verkehrs-
aufkommen des Straltenverkehrs oder die zwischenzeitliche Errichtung abschirmender Bau-
korper abhangt, ist im Bebauungsplan eine dahingehende Ausnahme eingefigt worden, dass
von der Festsetzung abgewichen werden kann, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises aus
der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz entstehen als
im Bebauungsplan angenommen. Der Nachweis ist auf der Grundlage der aktuell gultigen
Berechnungsvorschriften ,Richtlinie fir den Larmschutz an Stralen (RLS 90) und ,Berech-
nung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03)* zu fuhren.

besondere Fensterkonstruktionen

In den Uberbaubaren Grundstucksflachen Nr. 8 bis 11 werden Beurteilungspegel von 62 dB(A)
am Tage und 55 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Die schalltechnischen Orientierungswerte
fur Mischgebiete werden am Tage um 2 dB(A) und in der Nacht um 5 dB(A) Gberschritten.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt worden, dass fiir die Ubernachtungsraume in den tberbau-
baren Grundstucksflachen Nr. 8 und 9 besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche Maf3-
nahmen gleicher Wirkung bei Teil6ffnung der Fenster vorzusehen sind (nachfolgende Festset-
zung 8.2).

»In den Gberbaubaren Grundstlicksflichen Nr. 8 und 9 sind AuRendéffnungen von Rdumen, die
liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, als besondere Fensterkonstruktionen
auszufiihren oder mit baulichen MalBnahmen gleicher Wirkung auszustatten.

Durch diese ist sicherzustellen, dass bei einer Teilbffnung der Fenster ein Innenpegel von 30
dB(A) im Nachtzeitraum nicht (berschritten wird.

Dabei ist fiir die Bestimmung der notwendigen Schallpegeldifferenz von einem Bemessungs-
aullenldrmpegel in den (iberbaubaren Grundstlicksflichen Nr. 8 und 9 bei freier Schallaus-
breitung von maximal 57 dB(A) auszugehen.

Unter die besonderen Fensterkonstruktionen fallen auch wirksame Vorbauten, beispielsweise
in Form von verglasten, 6ffenbaren Balkonen oder Loggien. Durch diese ist sicherzustellen,
dass bei einer Teil6ffnung der Innenpegel von 30 dB(A) nachts in den schutzbedirftigen Rau-
men nicht Uberschritten wird. Es zahlt zum Mindestwohnkomfort, Fenster von schutzbeduirfti-
gen Raumen teil6ffnen zu kénnen, ohne durch einwirkende Gerausche gestort zu werden und
damit die Wohnruhe zu wahren.

Die Vorbauten sollten geeignet sein, einen nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) inner-
halb des Vorbaus zu erzielen.

Diese bieten neben dem Schutz der Nachtruhe auch einen weitergehenden Schutz vor den
sonstigen Larmeinflissen, die mit den Gebietsnutzungen z.B. (Gastronomie) einhergehen und
dienen dem verbesserten Selbstschutz der Wohnnutzungen gegentber samtlichen auftreten-
den Larmarten.
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Die erforderliche bewertete Standard-Schallpegeldifferenz Dt ist die Differenz des Bemes-
sungs-Aulienpegels L, und des Innenpegels L. Der maximale Bemessungs-AulRenpegel be-
tragt bei freier Schallausbreitung 58 dB(A).

In den in der Uberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 1 (ab dem 4. Obergeschoss) zulassigen
Beherbergungsbetrieben werden aktive schallgedammte Liiftungsanlagen in den Ubernach-
tungsraumen vorgesehen, um einen stetigen Luftwechsel unabhangig von der Offnung des
Fensters zu ermdglichen und dadurch gesunde Aufenthaltsverhaltnisse zu wahren. Dies er-
scheint ausreichend angemessen, weil der Aufenthalt regelmaRig auf eine kurze Dauer be-
schrankt ist. Alternativ kdnnen auch besondere Fensterkonstruktionen zum Einsatz kommen.

Fiar Biroraume werden keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Hier wird davon ausge-
gangen, dass gesunde Arbeitsbedingungen durch den passiven Schallschutz (Festsetzung
8.1) hinreichend gewahrleistet werden kdénnen.

Ist dies nicht der Fall, sind durch die Fassadenplaner im Rahmen der konkreten Bauplanung
weitergehende MalRnahmen, wie z.B. Vorhangfassaden, insbesondere in den unteren Ge-
schossen, vorzusehen.

AuBBenbereiche

Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflache ,Spielplatz®, die den zukiinftigen KITA Frei-
bereich bildet, werden Verkehrslarmbeurteilungspegel zwischen 58 und 61 dB(A) am Tage
erreicht.

In den AuRenwohnbereichen, wie Balkone, Loggien und Terrassen, aber auch in den im Woh-
numfeld geplanten Freiflachen, wie z.B. bauordnungsrechtlich erforderliche Kinderspielplatze,
die dem Umgebungslarm in besonderer Weise ausgesetzt sind, sollten tagstber gewisse Pe-
gelgrenzen nicht Uberschritten werden. In Anlehnung an den Berliner Leitfaden® kann ein Be-
urteilungspegel von 65 dB(A) am Tage als oberer Schwellenwert zugrunde gelegt werden, ab
dessen Uberschreitung im Bebauungsplan MaRnahmen zum Schutz der dem Wohnen zuge-
ordneten AulRenwohnbereiche getroffen werden sollten. Diese Grenze wird hier noch nicht
erreicht, so dass die Festsetzung von Larmschutzmalnahmen nicht erforderlich ist.

Dennoch sollten im Rahmen der Planverwirklichung alle Mdglichkeiten gepruft werden, KITA-
Aulenbereiche méglichst in larmarmen Bereichen anzuordnen oder bestimmte larmmin-
dernde

MafRnahmen zu treffen.

Zum Schutz der Kinder, insbesondere der gesunden und ungestdrten sprachlichen Entwick-
lung, sollten Beurteilungspegel von 55 dB(A), jedoch maximal 60 dB(A) flr den Freibereich
angestrebt werden.

Larmrobuste Bebauungsstruktur

Durch die geplanten Baukorper zur Bahn (Gberbaubare Grundstiicksflachen 4 bis 7) und zum
Sidring (Uberbaubare Grundsticksflachen 1 bis 4) mit ihrer Gberwiegend geschlossenen Bau-
weise und der zuldssige Anzahl der Geschosse verbessert sich die Immissionssituation fiir die
zulassigen schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnungen, KITA) im Inneren des Gebietes (Uber-
baubare Grundstucksflachen Nr. 8 — 11) deutlich.

Zwar basieren die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz auf
der Annahme einer freien Schallausbreitung ohne Hindernisse, dennoch ware es fiur die Ein-
haltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse winschenswert, dass,
soweit technologisch moglich, die abschirmenden Baukodrper bereits vor der Wohnbebauung
und mit anndhernd den im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeoberkanten realisiert wer-
den.

% Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Berlin
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Insofern sind die abschirmenden Gebaudekorper Teil einer gewollten larmrobusten Bebau-
ungsstruktur. Auf eine aufschiebend oder bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB mit
dem Ziel einer entsprechenden Baureihenfolge wird jedoch verzichtet, weil die im Gebiet zur
Verfligung stehenden Bewegungsraume erhebliche Anforderungen an die Baulogistik stellen
und eine aus immissionsschutzgriinden gewollte Baureihenfolge nicht immer umsetzbar ist.
Ebenso wurde auf Festsetzungen zu Mindestgebaudehdhen, einer geschlossenen Bebauung
mit Baulinien verzichtet, da dies bei der Komplexitat des Vorhabens nicht abbildbar ist. Die
konkreten immissionsschutzfachlichen Anforderungen kdnnen erst im Rahmen der konkreten
Gebaudeplanung und Baugenehmigung ermittelt werden.

Eine Nutzungsaufnahme larmsensibler Nutzungen (Wohnungen, Kindertagesstatte) vor Er-
richtung der abschirmenden Bebauung kann erhéhte Anforderungen an die Minderungswir-
kung von besonderen Fensterkonstruktionen bei Teil6ffnung der Fenster im Rahmen der Bau-
genehmigung nach sich ziehen, weil die immissionswirksam abschirmende Bebauung dann
nicht bertcksichtigt werden kann. Nach den Berechnungsergebnissen des Schallschutzgut-
achtens kann fir die Bestimmung der notwendigen Schallpegeldifferenz von einem Bemes-
sungsaulienlarmpegel in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen Nr. 8 bis 11 bei freier Schal-
lausbreitung von maximal 58 dB(A) ausgegangen werden. Dies kdnnte bei einem Zielinnen-
pegel von héchsten 30 dB(A) erhebliche SchallschutzmalRnahmen im Hinblick auf besondere
Fensterkonstruktionen oder Malinahmen vergleichbarer Wirkungen zur Folge haben.

Eine aus Immissionsschutzgriinden notwendige Baureihenfolge bzw. Nutzungsaufnahme in
den Uberbaubaren Grundsticksflachen Nr. 8 bis 11 erst nach immissionswirksamer Herstel-
lung der umgebenden schallabschirmenden Bebauung (Uberbaubare Grundstticksflachen Nr.
1 bis 6), wenn also die Schallschutzeffekte durch Eigenabschirmung einer Randbebauung im
Plangebiet wirken, tragt damit nicht nur zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse sondern
auch zur Verringerung der baulichen Aufwendungen fir den Schallschutz bei.

Auf die Festsetzung einer speziellen Grundrissorientierung fur die Wohnnutzungen zur Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse in den Uberbaubaren Grundsttcksflachen Nr. 8 bis 11 wurde
verzichtet.

Die mit dem Nutzungskonzept vorgegebene Architektur, Kubatur und groRen Tiefen der zu
erwartenden Gebaudestrukturen lassen kaum durchgesteckte Wohnungen mit der Einordnung
schutzbedurftiger Ubernachtungsraume auf der larmabgewandten Seite zu. AuRerdem ist gut-
achterlich festgestellt worden, dass die in Konfliktsituationen haufig gewahlte Festsetzung von
larmabgewandten Gebaudegrundrissen, bei denen nicht schitzenswerte Aufenthaltsraume
der ,lauten® Fassade und schitzenswerte Aufenthaltsraume der ,ruhigen“ Fassade zugeord-
net werden, nur bedingt eine Larmschutzoption darstellt, da die in Richtung DB-Anlagen und
Sidring (Nordwest) teilweise geschlossene Bebauung nach Siiden vollstandig geéffnet und
damit gegenuber Verkehrslarm des Sudrings (Stdwest) und der Stral3e Platz der Freundschaft
exponiert ware.

Zum Schutz der hinter dem Parkhaus (Uberbaubare Grundstiicksflache Nr. 6) geplanten
Wohnnutzungen muss eine Parkhauslangsfassade (SW oder NO) hinreichend akustisch dicht
ausgefuhrt werden. Im Bebauungsplan ist daher folgende Festsetzung getroffen worden:

,Die nach SW weisende Fassade von Parkhdusern in der liberbaubaren Grundstiicksflache
Nr. 6 ist so auszufiihren, dass ein resultierende bewertetes Schallddmm-Mal3 von Ry res>25
dB nach DIN 4109-1:2018-01 erreicht wird. Die oberste Parkebene von Parkh&usern ist zu
liberdachen.

Die Ein-/Ausfahrt ist an der NO-Seite der liberbaubaren Grundstiicksfliche Nr. 6 anzuordnen.
Die Zwischendecken von Parkhédusern sind schallabsorbierend auszufiihren. Die Deckschicht
von Parkhauszufahrten ist larmarm auszufiihren® (Festsetzung 8.4).
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In der Uberbaubaren Grundsticksflache Nr. 5 kénnen durch Emissionen einer offen gestalte-
ten Nordwestfassade eines Parkhauses in der Giberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 6 relevant
hohe Immissionspegel auftreten. bei Erreichen der geforderten Planungstiefe sind hier magli-
che notwendige Handlungsoptionen (z.B. teilweise oder vollstandig geschlossene Nordwest-
fassade des Parkhauses oder Ausschluss von Immissionsorten in den Uberschreitungsberei-
chen der Uberbaubaren Flache Nr. 5 zu prifen.

6.12.1.3 Sportanlagenlarm

Geplant ist eine Sporthalle an der Ecke Bahngleise/Bahnhofsvorplatz. Die Sporthalle soll als
basketballspezifische Dreifeld-Sporthalle ausgefihrt werden, bis zu 199 Zuschauern Platz bie-
ten und erstligatauglich fur die Sportart Basketball sein. Daneben ist eine Nutzung von zwei
Feldern fir den Schulsport angedacht. An Wochenenden ist Wettkampfbetrieb in allen Feldern
der Halle geplant.

Fir die Immissionsbetrachtung wurden die Immissionen fur die Vorbelastung (StadtHalle) und
die Zusatzbelastung (Sporthalle) getrennt ermittelt.

Hinsichtlich des Sportlarms wurde das ungunstigste mogliche Emissionsszenario mit einem
gleichzeitigen Auftreten von Sportveranstaltungen in der StadtHalle und der geplanten Sport-
halle in der abendlichen Ruhezeit von 20 — 22 Uhr betrachtet. Eine nachtliche Nutzung der
StadtHalle und Sporthalle erfolgt nicht. Fir die Immissionsermittiung wurde weiterhin ange-
nommen, dass bei Sportveranstaltungen die in den frihen Abendstunden (beginnend ab 19
Uhr) starten, Spielbetrieb und Abgangsverkehr bis 22.00 Uhr abgeschlossen sind und damit
keine beurteilungsrelevante Emissionen im Nachtzeitraum auftreten.

Nutzungszeiten kdnnen mangels Rechtsbezug nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Fir entsprechende Regelungen kommt ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB in Be-
tracht. Nutzungszeiten ab 22.00 Uhr sind als seltene Ereignisse auf maximal 18 Veranstaltun-
gen im Jahr begrenzt (Anhang 1.5, 18. BImSchV).

Bei Sportanlagenlarm wurde betrachtet:

Vorbelastung StadtHalle:
- die Schallabstrahlung Gber AulRenbauteile,
- die Kommunikationsgerausche der Zuschauer beim Zu- und Abgang,
- Parken
o Parkplatz stidwestlich der Stadthalle
o Interimsparkplatz CKS

Zusatzbelastung Sporthalle (geplant)
- Kommunikationsgerausche der Zuschauer bei Zu- und Abgang
- Parkverkehr (Parkhaus)
o Schallabstrahlung Gber Gebaudefassade,
o An-und Abfahrtverkehr des Parkhauses,
o Haustechnische Anlagen (HTA) des geplanten Parkhauses,

Immissionsrichtwerte flir Gerdusche von Sportanlagen
Die Ermittlung und Beurteilung der Gerausche von Sportanlagen erfolgt nach der Sportanla-
genlarmschutzverordnung .

0 Achtzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung) vom
18. Juli 1991, zuletzt gedndert durch Art. 1V v. 08.10.2021
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Berechnungsergebnisse

Aus den Berechnungen geht hervor, dass das Plangebiet im Tagzeitraum nicht relevant durch
Gerausche im Zusammenhang mit der Durchflihrung von Sportveranstaltungen in der Stadt-
Halle vorbelastet ist. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden tags, in der
abendlichen Ruhezeit von 20-22 Uhr an der siiddstlichen Plangebietsgrenze Beurteilungspe-
gel von bis zu rund 47 dB(A) erreicht. Der Immissionsrichtwert von 63 dB(A) wird damit deutlich
um rund 16 dB(A) unterschritten.

Werden in der Sporthalle Sportveranstaltungen innerhalb der abendlichen Ruhezeit von 20 —
22 Uhr (einschlieRlich Gasteabgang bis 22 Uhr) durchgefuhrt, treten an den nachstgelegenen
schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (liberbaubare Grundstiicksflachen
8 bis 11) Beurteilungspegel von ca. 42 dB(A) auf. Der Immissionsrichtwert fur Urbane Gebiete
von 63 dB(A) wird damit deutlich unterschritten. An den nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen aulierhalb des Plangebietes (Platz der Freundschaft 1) werden Beurteilungspegel
von ca. 36 dB(A) erreicht. Hier wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von tags 60
dB(A) deutlich um ca. 24 dB(A) unterschritten.

Bei zeitgleicher Durchfuhrung von Sportveranstaltungen innerhalb der StadtHalle und der
Sporthalle werden an schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb und auch auf3erhalb des Plan-
gebietes Beurteilungspegel deutlich unterhalb der zuldssigen Immissionsrichtwerte (tags 63
dB(A), nachts: 60 dB(A)) erreicht.

An den nach SO ausgerichteten Baugrenzen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen Nr. 8-11
werden Beurteilungspegel von bis zu 42 dB(A) erreicht. Der Richtwert von 63 dB(A) wird um
21 dB(A) unterschritten. Am Platz der Freundschaft 1 (auf3erhalb des Plangeltungsbereichs)
wird der Mischgebietsrichtwert von 60 dB(A) um ca. 18 dB(A) unterschritten.

MaRnahmen der Konfliktbewaltigung

Es ist kein aktiver Larmschutz erforderlich.
6.12.1.4 Gewerbelarm

Folgende Gerauschquellen wurden fur die Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen innerhalb
und auferhalb des Plangebietes berlcksichtigt:

Vorbelastung (Bestand):
- Emissionskontingente Entwurf B-Plan Nr. 12.W.192 ,Wohn- und Sondergebiet am
Sidring”

- StadtHalle (Konzertveranstaltung nachts)
o Schallabstrahlung Uber Auf3enbauteile,
o Kommunikationsgerausche der Zuschauer beim Zu- und Abgang,
o Parkverkehr,
o TGA (technische Gebaudeausrustung.

Zusatzbelastung (Planung):
- Parkhaus
o Aulenbauteile,
o Ein- und Ausfahrttore,
o An- und Abfahrtsverkehr
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Immissionsrichtwerte fiir Gerausche von gewerblichen Anlagen
Far die Beurteilung der Larmimmission von gewerblichen Anlagen sind die Immissionsricht-
werte der TA Larm™ verbindlich.

Nach Tab. 2 TA Larm betragt der Immissionsrichtwert fur
Urbane Gebiete aulerhalb von Gebauden:

- tags: 63 dB(A) und
- nachts: 45 dB(A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Berechnungsergebnisse
Vorbelastung (Bestand)

Bei Ausschopfung der im Bebauungsplan Nr. 12.W.192 festgesetzten Richtungskontingente
fur gewerbliche Emissionen liegen die Immissionen innerhalb des Geltungsbereichs des B-
Plans 12.MU.205 ,Kesselborn“ tags mindestens 6 dB(A) und nachts mindestens 10 dB(A) un-
terhalb der zulassigen Immissionsrichtwerte tags/nachts von 63/45 dB(A).

Da die gewerbliche Zusatzbelastung tags nicht relevant zur Gesamtimmission beitragt und die
Vorbelastung nachts mindestens 10 dB unterhalb des Nachtrichtwertes liegt, tragt die Vorbe-
lastung durch die in der Satzung des Vorentwurfs des B-Plans Nr. 12.W.192 festgesetzten
Emissionskontingente nicht relevant zur Gesamtimmission bei.

Konzerte oder sonstige nicht in den Anwendungsbereich der 18.BImSchV fallende Veranstal-
tungen innerhalb der StadtHalle sind im Tagzeitraum an Werktagen sowie Sonn- und Feierta-
gen unkritisch bezuglich ihrer Immission innerhalb des Plangeltungsbereichs. Im Nachtzeit-
raum werden an den zur StadtHalle nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb
des Plangeltungsbereichs (Uberbaubare Grundsticksflachen Nr. 2 und 11) Beurteilungspegel
von bis zu rund 42 dB(A) erreicht. Damit liegt die Vorbelastung ca. 3 dB(A) unterhalb des
Nachtrichtwertes von 45 dB(A).

Immissionsbestimmend sind dabei die Kommunikationsgerdusche der Zuschauer/Gaste im
Freien beim Verlassen der Veranstaltung.

AuRerhalb des Plangebietes sind maximale Beurteilungspegel von ca. 44 dB(A) am Platz der
Freundschaft 1 berechnet worden. Dies entspricht einer Unterschreitung des Nachtrichtwertes
fur Mischgebiete von 45 dB(A) um ca. 1 dB(A).

Zusatzbelastung (Planung)

Die gewerbliche Zusatzbelastungen verursacht durch den Parkverkehr im Parkhaus und der
dazugehorigen Zufahrt erreicht an Werk- bzw. Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 6-22 Uhr
bei zulassigen Tagrichtwerten von 60 bzw. 63 dB(A) maximal 61 dB(A) an der norddstlichen
Grenze des Baufeldes fir die Sporthalle. Somit wird der Richtwert flir urbane Gebiete um min-
destens 2 dB(A) unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden im Zusammenhang mit dem Gasteabgang von der Sporthalle an
der malRgebenden schutzbedirftigen Bebauung innerhalb des Plangebietes (Flachen 8 bis 11)
Beurteilungspegel von bis zu ~38 dB(A) erreicht. Damit liegt die Zusatzbelastung ca. 7 dB(A)
unterhalb des Nachtrichtwertes von 45 dB(A).

" Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) vom 26. August 1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017
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Auflerhalb des Plangebietes werden im Bereich Platz der Freundschaft 1 Beurteilungspegel
von bis zu 39 dB(A) erreicht. Der Nachtrichtwert fur Mischgebiete von 45 dB(A) wird somit um
6 dB(A) unterschritten.

Immissionsbestimmend innerhalb und auRerhalb des Plangebietes sind sowohl der Parkver-
kehr im Parkhaus als auch die Zu/Abfahrt entlang der Nordseite des Plangebietes.

Gesamtbelastung (Bestand und Planung)

Im Nachtzeitraum werden im Zusammenhang mit gleichzeitiger Konzertveranstaltung in der
Stadthalle und Wettkampf in der Sporthalle vor den malgebenden schutzbedirftigen Rau-
men am Haus 5 innerhalb des Plangebietes Beurteilungspegel von bis zu 43 dB(A) erreicht.
Damit liegt die Gesamtbelastung ca. 2 dB(A) unterhalb des Nachtrichtwertes fir urbane Ge-
biete von 45 dB(A).

Immissionsbestimmend innerhalb des Plangebietes sind der Parkverkehr auf der Zuwegung
zum geplanten Parkhaus sowie Kommunikationsgerdusche der Stadthallenggaste im Freien
beim Verlassen des Veranstaltungsortes.

Auflerhalb des Plangebietes werden im Bereich Platz der Freundschaft 1/11.0G Beurtei-
lungspegel von Lr,N ~ 45 dB(A) erreicht. Die anteilige Vorbelastung der Stadthalle betragt da-
bei ~44 dB(A). Immissionsbestimmend sind hier Kommunikationsgerausche der Stadthalleng-
aste im Freien beim Verlassen des Veranstaltungsortes.

MaRRnahmen der Konfliktbewaltigung

Es sind keine aktiven Larmschutzmalnahmen erforderlich.
6.12.1.5 planinduzierter Verkehrslarm in der Bestandsbebauung

Durch den planinduzierten Verkehr wird der Beurteilungspegel im Bereich der Wohnnutzungen
stdlich der Stralde Platz der Freundschaft um 2-3 dB(A) erhdht. An den Wohngebauden Platz
der Freundschaft 1 und 1a werden Beurteilungspegel zwischen 60 dB(A) und 64 dB(A) am
Tage und zwischen 53 dB(A) und 57 dB(A) nachts erreicht. Die Schwelle von 70/60 dB(A)
tags/nachts, ab der nach der Rechtsprechung in Wohngebieten ein ,kritischer Bereich® be-
ginnt, wird nicht erreicht.

Die planbedingte Erhdhung der Beurteilungspegel an der Wohnbebauung Platz der Freund-
schaft um bis zu 2 bis 3 dB(A) wird als zumutbar bewertet. Dabei Uberwiegt das Interesse der
Stadt an der Entwicklung des Standortes Kesselborn mit der dringend bendtigten Sporthalle,
die mallgebend zur Erhéhung des aus dem Verkehrslarm resultierenden Beurteilungspegel
beitragt gegenlber dem Interesse der Anwohner, von der Zunahme der verkehrsbedingten
Gerauschimmission verschont zu bleiben. Mit dem Bebauungsplan werden Innenentwick-
lungspotenziale aktiviert und eine brachliegende Flache einer neuen, stadtebaulich herausra-
genden Nutzung zugefuhrt. Das Plangebiet befindet sich in raumlicher Nahe zum gréften Ver-
kehrsknotenpunkt Rostocks und wird im Rahmen des europaischen Fdrderprogramms EN-
TER.HUB entwickelt. Aktive SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. eine Larmschutzwand entlang
der Stralde Platz der Freundschaft sind auf Grund der Schallfeldgeometrie (tiefliegende Quel-
len, hoch liegende Immissionsorte) nicht umsetzbar. Ein Abricken der Bebauung von der
Larmquelle erlbrigt sich aufgrund der gegebenen Bestandssituation.

6.12.1.6 Larmaktionsplan

Fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock wird gemal Umgebungslarmrichtlinie der Euro-
paischen Union ein Larmaktionsplan erarbeitet, welcher alle flnf Jahre fortzuschreiben ist.
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Im Rahmen der Larmaktionsplanung gilt es, Bereiche mit potenziell gesundheitsgefahrdenden
Larmbelastungen oberhalb von 65 dB(A) fir den Gesamttag und 55 dB(A) nachts aufzuzeigen
und geeignete MalRnahmen zu entwerfen, um diese Belastungen zu vermeiden oder zu ver-
ringern.

Die Larmaktionsplanung ist ein stetig fortlaufender Prozess. Der Gesetzgeber schreibt eine
Uberprifung und Uberarbeitung der Larmkarten und Aktionsplane alle fiinf Jahre vor. Dies
beinhaltet auch eine Information Uber den Stand der Umsetzung der vorherigen Malinahmen
und Konzepte zur Larmminderung.

Die vorgesehenen Wohnnutzungen im Plangebiet Kesselborn bilden aufgrund der Verkehrs-
larmbelastung einen potenziell neuen Larmbrennpunkt. Mit passiven LarmschutzmalRnahmen
an der baulichen Hiille sowie sogenannte besondere Fensterkonstruktionen in den Ubernach-
tungsraumen werden gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt. Als MalRnahme zur Umgebungs-
larmminderung und Lésung des Konfliktes erscheint eine Geschwindigkeitsreduzierung auf
der Stralle Platz der Freundschaft als wirkungsvoll.

6.12.2 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht

Auch Immissionen von Licht gehdéren nach § 3 Abs. 3 BImSchG zu den schadlichen Umwelt-
einwirkungen, wenn sie geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belds-
tigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Hierzu gehoéren u.a.
Auswirkungen auf den Menschen sowie auf Tiere und Pflanzen. So sind negative Auswirkun-
gen bestimmter Beleuchtung insbesondere auf Insekten belegt, die die Erheblichkeitsschwelle
Uberschreiten, so dass MalRnahmen zur Vermeidung der erheblichen Umwelteinwirkungen ge-
troffen werden missen. Der Artenschutz und der Erhalt der Biodiversitat sind wichtige Ge-
meinschaftsaufgaben. Gerade die Insektenvielfalt hat eine herausragende Bedeutung fir un-
sere Okosysteme, denn 60% aller Insektenarten sind dammerungs- und/ oder nachtaktiv.

,Die meisten Lebewesen richten ihr Verhalten nach dem Tag-Nacht-Rhythmus aus, vor allem
nachtaktive Insekten sind &dul3erst lichtempfindlich und bendtigen natiirliche Né&chte. Das
Kunstlicht stért Verhalten und Orientierung und zieht Insekten mehrere hundert Meter entfernt
an. Vor allem die UV- und kurzwelligen Anteile im Lichtspektrum, also die kaltweillen bis
blauen Farben sind unglinstig — solche Lichtquellen haben den Effekt eines Staubsaugers.
Das hat zur Folge, dass Insekten in ihrem angestammten Lebensraum und damit als Nahrung
flir andere nachtaktive Tiere wie Fledermé&use oder als Bestéuber fiir Pflanzen fehlen.

In der Néhe von Kunstlicht produzieren viele Arten (v.a. Nachtfalter) zudem weniger Anlock-
stoffe, was ihre Fortpflanzung einschrénkt. Die wichtige Schliisselposition, die Insekten in den
Okosystemen einnehmen, werden durch ihren Riickgang geschédigt*'?

Da die meisten nachtaktiven Insekten die héchste visuelle Empfindlichkeit im UV-, Grin- und
Blauanteil des Wellenlangenspektrums aufweisen, lasst kurzwelliges Licht im blauen (<490
nm) und UV-Spektralbereich (<380 nm) Insekten zum Licht fliegen.

Daher locken UV-emittierende Lampen wie Quecksilberdampflampen (HQL-Lampen), Halo-
gen-Metall-Dampflampen und Kompaktleuchtstofflampen deutlich mehr Insekten an als LED-
und Natrium-Hochdrucklampen (HPS-Lampen). Um die Auswirkungen von nachtlichem Kunst-
licht auf Insekten zu mindern, sollten die Emissionen von blauem und UV-Licht im Spektrum
der Aulienbeleuchtung begrenzt werden und Lampen mit warmen Farbtemperaturen (wie Nat-
rium-Niederdruckdampflampen oder gelbe LEDs) bevorzugt werden.

(EUROBATS, Publication Series No. 8, UNEP/EUROBATS 2019).

12 |_eitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung, Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz, Sep-
tember 2020
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In der o.a. Publikation wird empfohlen, Strallenlampen zu vermeiden, die ,kaltweiRes* Licht
mit Wellenlangen unter 540 nm und mit einer korrelierten Farbtemperatur (CCT) > 2700 K
emittieren. In weiterer Literatur wird zum Schutz der Insekten eine Farbtemperatur zwischen
1700 bis 3000 Kelvin, in der Nahe von Schutzgebieten 2400 Kelvin bzw. der Einsatz von Nat-
riumdampflampen bzw. LED-Leuchten mit warm- und neutralweier Lichtfarbe empfohlen™,

MaRRnahmen der Konfliktbewaltigung

Zum Schutz der Insekten und anderer nachtaktiver Tierarten ist im Bebauungsplan festgesetzt
worden, dass fir Lampen zur Beleuchtung von Stralen und Freiflachen nur Leuchtmittel mit
geringem Ultraviolett (UV)- und Blauanteil mit Farbtemperaturen bis héchstens 2700 Kelvin
und Wellenlangen tber 540 nm verwendet werden dirfen.

Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 bis
3 BImSchG. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kdnnen im Bebauungsplan die zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen festgesetzt werden.

Lichtimmissionen gehdren nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmall und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufiihren. Ne-
ben dem Schutz des Menschen ist es ebenfalls Ziel des Gesetzes, Tiere und Pflanzen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

Da Lichtquellen mit einer Farbtemperatur tGber 2700 Kelvin und Wellenlangen unter 540 nm
zu den oben erwahnten negativen Auswirkungen auf Insekten und damit auch auf andere Tier-
arten wie Fledermause fuhren, kann diese Farbtemperatur mit dem entsprechende UV- und
Blauanteil als Erheblichkeitsschwelle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ange-
sehen werden. Diese Farbtemperatur ist aus diesem Grunde als Obergrenze im Bebauungs-
plan festgesetzt worden.

6.13 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplanen mit einer zulassigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwar-
tenden Eingriffe nicht ausgleichspflichtig. Dennoch sind im Bebauungsplan aus Griunden des
allgemeinen Umweltschutzes Festsetzungen zu Fassaden- und Dachbegriinungen und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Festsetzungen zum Artenschutz getroffen worden. Grundlage fir
die Festsetzungen ist der Artenschutzfachbeitrag (AFB)'* sowie der Grlinordnerische Fach-
beitrag (GFB)'°.

'3 eitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung, Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz 2020;
Informationsdienst Umweltrecht e.V. Recht der Natur-Schnellbrief Nr. 2016, Sept/Okt. 2019; Hinweise zur Messung, Beurtei-
lung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012;

4 Artenschutzfachbeitrag Neubau B-Plan-Gebiet Kesselbornpark Rostock, UmweltPlan GmbH Stralsund, 09.03.2023

5 Landschaftspflegerisches Fachgutachten, Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 09.MU.205 ,Kesselborn,
April 2023 mit Ergdnzungen 2024, Dipl.-Ing. Hagen RoRmann, DorfstralRe 30, 14715 Seeblick
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Ziel der nachfolgend genannten MafRnahmen ist die Verbesserung bzw. die Herstellung von
Strukturen, die dem Biotopverbund nutzen. Vegetationsstrukturen dienen vor allem als Leit-
strukturen flr die Fauna z.B. flr Migration und Emigration, aber auch flr Arten mit kleinen
Aktionsradien. Im Siedlungsraum bieten sie der Fauna Lebensraum und Nahrungsgebiet.

Die MalRnahmen kénnen nicht losgeldst voneinander betrachtet werden. So tragen z.B. neu-
gepflanzte Baume und Straucher zur Verbesserung des Mikroklimas und der Luftqualitat bei,
werden als Lebensrdume genutzt und werten als Strukturelemente das Ortsbild auf und ent-
falten positive Wirkungen auf den Menschen in seinem Wohnumfeld.

6.13.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Eine Befestigung von ebenerdigen Stellplatzfldchen sowie der Fahrradabstellflachen ist nur in
einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau (z.B. Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster
mit mehr als 30% Fugenanteil) zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzuléssig (Festsetzung 7.1).

Begrindung:

Ziel der Festsetzung ist, moglichst viel Niederschlagswasser unmittelbar in den Boden abzu-
leiten und Versiegelungen auf ein Mindestmal’ zu reduzieren. Dadurch kann die angespannte
Situation im Wasserhaushalt des Gebietes entlastet werden. Es sollten Befestigungsarten ge-
wahlt werden, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen und gleichzeitig
auch noch eine gewisse Lebensraumfunktion erfillen. Hierzu zahlen vor allem verschiedene
Gestaltungsarten von Rasenfugenpflaster. Zwischen dem Pflaster aus Beton oder Naturstein
kdnnen in den Fugen Graser und Stauden aufwachsen. Niederschlagswasser kann in den
Fugen versickern.

Als Ersatz fiir das Fortfallen von 5 Fledermausquartieren durch Féllung der Quartierbdume
sind 14 Ersatzquartiere/Fledermauskésten anzubringen. Hiervon sind 10 Késten fiir Zwergfle-
derméuse an Geb&ude (z.B. in Form von Einbaukésten) anzubringen. Die Montagehéhe sollte
mindestens 5 m betragen.

Fiir den Abendsegler sind 4 Kasten an Bdumen innerhalb des Plangebietes in einer Montage-
héhe von mindestens 5§ m anzubringen.

Fiir alle Ersatzquartiere gilt, dass sie nicht beleuchtet werden diirfen und dass der freie Anflug
nicht behindert werden darf (Festsetzung 7.2).

Begriindung:
Zur Begrindung der Festsetzung wird auf Abschnitt 6.13.3 Belange des besonderen Arten-
schutzes verwiesen.

Zum Schutz vor Uberflutung benachbarter Gebiete bei Starkregenereignissen ist innerhalb der
Flachen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auf den 6éffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Flache fiir Sport,
Spiel und kulturelle Betétigung mit temporédrer Regenwasserriickhaltung® sowie im Urbanen
Gebiet eine zwischenzeitliche (temporére) oberflachige Speicherung von Niederschlagswas-
ser zu gewaébhrleisten. Hierzu sind die Fldchen gegentiber dem umgebenden Geldnde so weit
abzusenken, das ein Rulickhaltevolumen von 550 m? in der Summe erreicht wird. Die im Text
6.1 festgesetzten Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser dlirfen hierbei nicht an-
gerechnet werden (Festsetzung 7.3).

Begrindung:
Im Hydrologischen Gutachten wurde empfohlen, ein Riickhaltevolumen von 550 m?® auf Frei-
flachen zu sichern.
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Damit wird gewahrleistet, dass bei einem Niederschlagsereignis von 100 Jahren, kein wild
abflieRendes Oberflachenwasser aus dem Plangebiet in benachbarte Flachen flie3t (siehe Ab-
schnitt 6.9.2 der Begriindung).

Die fur die Ruckhaltung des Niederschlagswassers bendtigten Flachen sind als Grunflachen
(Flachen fur Sport, Spiel und kulturelle Betatigung) mit dem Zusatz ,mit temporarer Regen-
wasserrtckhaltung® sowie im Urbanen Gebiet als Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20
BauGB festgesetzt worden. Die auf diesen Flachen erforderlichen Ma3nahmen sind im Text
unter Nr. 7.3 nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt worden. Die Flachen miissen gegen-
uber dem umgebenden Gelande soweit abgesenkt werden, dass ein Rickhaltevolumen von
550 m? in der Summe erreicht wird. Die Umsetzung dieser Vorschrift ist im Rahmen des Er-
schlieBungsvertrages gesichert. Der ErschlieRungstrager hat Zugriff auf die hierflr benétigten
Grundstucksflachen.

Innerhalb der Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft zwischen der privaten Verkehrsflache ,ErschlieBungsweg® und dem

Plangeltungsbereich zum Geldnde der DB AG sind folgende Mal3nahmen zu realisieren:

- Entfernung der vorhandenen Gehdlze,

- Herstellung von 18 Sandhaufen (Lénge: 1 -1,6 m, Breite: 1-1,6 m, Héhe im Zentrum: 0,5 — 1
m),

- Anlage von 21 Totholzhaufen (ca. 1,5 m x 1,5 m, ca. 0,8 m hoch),

- Ansaat mit einer Magerrasenmischung aus regionalem Saatgut (70 % Gréseranteil, 30%
Kréuter)

Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Insektiziden ist unzuldssig (Festsetzung 7.4).

Begrindung:

Die Umverlegung von Schmutz- und Regenwasserleitungen des WWAV hat zu Eingriffen in
den Boden geflihrt, ohne dass dabei die notwendigen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
malinahmen fir Zauneidechsen beachtet wurden. Dies hat neben den bereits vorgesehenen
Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen fiir die Zauneidechse (Hinweis A 4) eine zusatzli-
che Ausgleichsmalinahme notwendig gemacht. Diese erfolgt auf der Flache zwischen Rad-
schnellweg und Grundstlicksgrenze zur Deutschen Bahn durch strukturelle Aufwertung der
Flache.

Ziel des zusatzlichen Zauneidechsenhabitats ist es, die Habitatbedingungen der bereits in die-
sem Bereich bestehenden Zauneidechsenpopulation so zu optimieren, dass die ggf. vorge-
kommenen Eingriffe in die Zauneidechsenpopulation sidlich des unterirdischen Regenwas-
serspeichers durch eine Starkung der lokalen Population ausgeglichen werden.

Der Grunordnerische Fachbeitrag schlagt vor, in die Fassaden von Hochbauten 10 Nisthilfen
fur Mauersegler zu integrieren. Die Festsetzung wird fiir die Gestaltung und Weiterentwicklung
potenzieller Habitate der geman § 44 BNatSchG geschutzten Vogelart innerhalb des urbanen
Siedlungsgebietes fir erforderlich gehalten. Die Mauersegler sind auf hdhere Gebaudestruk-
turen mit freien Anflugméglichkeiten angewiesen. Durch Sanierung gehen viele Nistmdglich-
keiten im Siedlungsraum verloren. Die Nisthilfen lassen sich problemlos innerhalb von Fassa-
dendammungen integrieren. Im Rahmen der Objektplanung sollte ein Experte flir gebaudebe-
wohnenden Vogelarten hinzugezogen werden.

Dieser Vorschlag ist nicht als Verpflichtung in den Bebauungsplan Ubernommen worden.
Durch die zukunftige Bebauung des Plangebietes wird nicht in die Population des Mauerseg-
lers eingegriffen. Es werden keine Brutstatten des Mauerseglers zerstort, die ersetzt werden
mussten. Insofern kann dem Investor die Errichtung von Nisthilfen flr den Mauersegler nicht
als Verpflichtung auferlegt werden.
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Da die MalRnahme dennoch sinnvoll ist und die Voraussetzungen durch die zulassigen Ge-
baudehdhen glnstig sind, ist der Vorschlag als Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen
worden.

6.13.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

extensive Dachbeqriinung

sInnerhalb der in lberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzten Flachen fiir sonstige Be-
pflanzungen sind Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen, und zwar so, dass sie auch
eine Retentionsfunktion fiir Niederschlagswasser erfiillen. Hierzu sind sie mit einer Substrat-
schicht von mind. 10 cm und einem Wasserriickhalteelement anzulegen. Es sind Arten der
Pflanzenliste ,Dachbegriinung extensiv“ (Text 9.8) zu verwenden.

Die Pflanzdichte betrdgt mindestens 20 Stck. Flachballenstauden je m? Dachfléche. Der Dach-
aufbau ist so anzulegen, dass ein Abflussbeiwert von insgesamt 0,5 erreicht wird. Der Abfluss-
beiwert bezeichnet den Anteil des Niederschlagswassers, der direkt zum Abfluss gelangt. Aus-
genommen von der vorgenannten Verpflichtung sind funktionell notwendige Dachaufbauten
wie Be- und Entliiftungen, Dachaustritte und -belichtungen. Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind in Kombination mit extensiver Dachbegriinung als aufgestédnderte An-
lagen zuléssig.” (Text 9.1)

Bei einer extensiven Begrinung geht es um neue Grunflachen, die schwer zuganglich sind
oder auf die keine direkte Sicht besteht. So konnen Dachflachen von Flachdachern oder flach
geneigten Dachern begrint werden, die nicht als Dachterrasse konzipiert werden. Hierfir wer-
den sehr widerstandsfahige und niedrige Pflanzenarten verwendet, die gut mit extremen
Standorten zurechtkommen. Die Arten missen hohe Hitze, Perioden von Trockenheit und
Frost vertragen. Eine Substrath6he zwischen 6 und 12 cm reicht aus, damit |hre Pflanzen
wachsen koénnen. Sedum, spezielle Stauden und Graser sind fir eine extensive Dachbegri-
nung besonders geeignet.

Eine Dachbegriinung ist eine natlrliche Isolation vor Hitze und Kalte fiir Gebaude. Die Aufhei-
zung wahrend des Sommers wird deutlich gemindert.

Ein begruntes Dach tragt zur Isolation in der kalten Jahreszeit bei. Die Verdunstung des ge-
speicherten Wassers nicht nur Gber die Photosynthese sorgt fiir Kiihlung und Luftbefeuchtung.
Das Wasser von Starkregen wird aufgenommen. Mit Dachbegriinungen lassen sich Heizkos-
ten und die Kosten fir Klimaanlagen senken. Die Vegetation auf Dachern wirkt schalldamp-
fend. Die Pflanzen filtern Luftschadstoffe und Feinstaub. Die begriinten Dachflachen bieten
Lebens- und Nahrungsraum fiir Vogel und Insekten.

Als Mindeststandard wird eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratdicke von 10 cm
und Sedum bzw. Sempervivum- Arten festgesetzt, um eine ausreichende Funktion als Lebens-
raum und klimatischen Ausgleich zu erreichen. Fur eine extensive Dachbegrinung haben sich
die beiden Artengruppen besonders bewahrt. Es kdnnen zwar auch Graser und Stauden fir
die Begrinung eingesetzt werden, allerdings zeigen diese oft nach langeren Trockenperioden
eine hohe Ausfallquote, insbesondere bei der nur relativ geringen Substratstarke.

Auf den Dachflachen soll aber auch die Nutzung der Solarenergie ermdglicht werden. Dies
kann durch aufgestanderte Anlagen erfolgen. Die Auswirkungen auf die Dachbegriinung sind
bei entsprechender Bauweise nur gering.

intensive Dachbegriinung

,Dachflachen von Geb&auden innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nr. 2 und 3 so-
wie 9 bis 11 sind intensiv zu begriinen, und zwar so, dass sie auch eine Retentionsfunktion fiir
Niederschlagswasser erfillen.
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Hierzu sind sie mit einer Substratschicht von mind. 25 cm und einem Wasserriickhalteelement
anzulegen. Der Dachaufbau ist so anzulegen, dass ein Abflussbeiwert von 0,3 erreicht wird.
Der Anteil nicht versickerungsféhiger Flédchen darf nicht mehr als 35 % der jeweiligen Dachfl&-
che betragen.” (Text 9.2)

Alternativ zu den extensiven Dachbegrinungen sind auch intensive Begrinungen in Form von
Terrassengarten mit deutlich héhere Substratauflage und andere Substratzusammensetzung
moglich. Hier sind dann auch angepasste Stauden-, Graser und Geholzpflanzungen mdglich.

Begrinte Dachflachen tragen zusatzlich zu einer Wertsteigerung des Freiraums bei, da sie
entweder als Freiflache genutzt oder von anderen Gebauden eingesehen und als griine Be-
reicherung erlebt werden kdnnen.

Fassadenbegriinung

»~Mindestens 10 % der AuBenwandfldchen von Geb&uden innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen Nr. 1 bis 6 sind mit rankenden oder klimmenden Pflanzen zu begriinen. Es sind
selbstklimmende, rankende oder schlingende Arten der Pflanzenliste ,Fassadenbegriinung®
(Text 9.8) zu verwenden. Je laufende Meter Wandfldche ist dabei mindestens eine Pflanze
anzupflanzen. Die Pflanzgrube muss eine offene Bodenfldche von mindestens 0,5 m? aufwei-
sen. Der alternative Einsatz fassadengestiitzter Begriinungssysteme ist zulassig.“ (Text 9.3)

Begriinte Fassaden verbessern das Kleinklima, filtern die Luft und bieten Tieren einen Lebens-
raum. Sie sorgen im Sommer fir Kihlung, verbessern Luft und Klima im Haus und bieten im
Winter, soweit sie als immergriine Variante ausgefuhrt werden, eine zusatzliche Warmedam-
mung. Aullerdem mindern sie den Larm und binden Schadstoffe und Staub.

Grundsatzlich unterscheidet man Fassaden mit bodengebundener Begriinung und solche mit
fassadengebundener Begrinung. Die bodengebundene Begriinung ist im vegetationstech-
nisch verbesserten Boden oder grofden Trégen platziert und ermdglicht eine Begrinung in der
Wuchshoéhe der jeweiligen Kletterpflanze. Werden keine selbstkletternden Pflanzen verwen-
det, bedarf es einer Kletterhilfe aus Seilen, Stahlgeristen oder ahnlichem.

Die bodengebundene Fassadenbegrinung zeichnet sich aus durch:

. relativ geringe Wartung und Pflege,
. kostengunstige Form der Begriinung dar,
. technisch einfach umsetzbar.

Fir bodengebundene Fassadenbegrinungen sind folgende Arten zu verwenden:

- Lonicera periclymenum — Wald-Geil3blatt

- Lonicera caprifolium — Echtes Geil3blatt

- Rosa spec. — Kletterrose (ungefiillt)

- Humulus iupulus - Hopfen

- Parthenocissus tricuspidata/quinquefolia — Wilder Wein

Fir eine Fassadenbegriinung sind die aufgeflihrten Arten besonderes geeignet und zeichnen
sich durch eine hohe Robustheit, Wuchsfreudigkeit und geringe Krankheitsanfalligkeit aus.

Die fassadengebundene Begriinung bietet der Pflanze Lebensraum direkt an der Fassade.
Die Pflanze bendétigt keinen Bodenanschluss. Gute Vertikalbegrinungssysteme werden vor-
gehangt und hinterluftet direkt an das Gebaude vollflachig aufgebaut. Die Vorteile der fassa-
dengebundenen Begriinung sind:
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. eine sehr hohe Gestaltungsvielfalt an Pflanzen und Systembauarten (Teilflachenbegru-
nung, Design, Muster, etc.),

. Etablierung einer ,zweiten Gebaudehaut®, damit Schutz des Gebaudes (auch Schall-
schutz),

. nach der Montage bereits fertig begriint und somit fertig gestellt,

. kann in allen Hohen und Teilbereichen aufgebaut werden,

. bildet besonders grof3e Blattmassen am Gebdude (hohe Effektleistung).

Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen im Plangebiet

Im Geltungsbereich befinden sich raumpragende Baume. Es handelt sich zum tberwiegenden
Teil um Silberweiden, Pappeln und Birken im Alter von ca. 20 - 60 Jahren.

Aufgrund der zu erwartenden erheblichen Baumalinahmen mit einer Gelandeprofilierung, dem
Ausheben von Baugruben, der Verlegung von Medien ist ein Erhalt der Baume auch von Ein-
zelexemplaren im Uberwiegenden Bestand unrealistisch.

Insbesondere der Gelandeangleich fuhrt zu einer erheblichen Standortveranderung. Die Sil-
berweide zeichnet sich im Allgemeinen auch nur Gber ein mittleres Lebensalter aus. Als Weich-
holz neigen die Baume im héheren Alter zur Bruchgefahr und dem Auftreten von Faulnissen.
Es wird deshalb empfohlen, im Rahmen der Neugestaltung des Geldndes auch den Baumbe-
stand Uberwiegend komplett im Sinne eines Generationswechsels neu aufzupflanzen. Bei dem
uberwiegenden Baumbestand handelt es sich um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
(siehe hierzu Abschnitt 6.16.2 der Begrindung).

Bei dem Baumbestand entlang des Boschungsbereichs des Stidrings handelt es sich um plan-
festgestellte Baume. Diese sind mit dem Bauvorhaben ,StralRenbahnnetzerweiterung Sid Teil
2“ verbunden. Durch die Herstellung der fu3laufigen Anbindung an den Siidring sowie durch
die Errichtung von Gebauden am Sidring (Uberbaubare Grundsticksflachen Nr. 1 bis 3 ist ein
Eingriff in den Baumbestand unerlasslich. Ein Verzicht auf die fuBlaufige Anbindung an den
Sidring ist stadtplanerisch nicht sinnvoll. Auch ein Verschieben des Hochhauses um mindes-
tens 8 m nach Osten ist nicht moglich, weil die einzelnen Gebaude miteinander verkntipft sind
und dadurch gegenseitige Abhangigkeiten bestehen. Auch wirde die stadtebauliche Qualitat
der inneren Freiflache darunter leiden.

Der Eingriff in den Baumbestand umfasst 10 Baume mit Stammdurchmessern zwischen 20
und 30 cm und Kronendurchmessern zwischen 5 und 9 m. Der Ausgleich soll durch Neupflan-
zung von Baumen innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen.

Fur eine weitere Durchgriinung des Baugebietes ist nachfolgende Festsetzung getroffen wor-
den:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind mindestens 40 Stiick Laubbdume in der Mindestqualitét
Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Ballen und einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen.
Es sind nachfolgende Baumarten zu verwenden:

Pflanzenliste Laubbdume

Acer campestre - Feldahorn Prunus avium — Vogelkirsche

Betula pendula - Hangebirke Quercus cerris — Ungarische Eiche

Carpinus betulus — Hainbuche Quercus petraea - Traubeneiche

Corylus colurna — Baumhasel Quercus rubra — Roteiche

Crataegus lavallei — Apfeldorn Sophora japonica — Japanischer Schnurbaum
Gingko biloba — Facherbaum Sorbus aria — Schwedische Mehlbeere
Gleditsia triacanthos — Gleditschie =~ Sorbus domestica - Speierling

Parottia persica - Eisenholzbaum Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata — Winterlinde
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Der standortspezifischen Baumartenwahl kommt aufgrund der sich zunehmend verandernden
Witterungsbedingungen und der Krankheitsanfalligkeit eine besondere Bedeutung bei. Tieri-
sche Schadlinge oder Pilzbefall setzen den langjahrig bewahrten Arten zu und die Auswahl
der heimischen Baumarten wird immer geringer. Baumschulen und die Gartenamter empfeh-
len deshalb, auch Baumarten zu bertcksichtigen, die an die zunehmende Trockenheit und
héherer Strahlungsintensitat besser angepasst sind, als die bisher im Strallenraum verwen-
deten Arten.

Bei den aufgeflhrten Baumarten handelt es sich um Baume, die sich bei der Gestaltung 6f-
fentlicher und privater Rdume bewahrt haben. Die Arten sind relativ krankheitsresistent und
kommen mit den innerstadtischen Bedingungen recht gut zurecht. Die Baume zeichnen sich
durch Blite, Lauffarbung und Blattform aus und kénnen damit zur Gestaltung von Freirdaumen
beitragen.

Eine standortgenaue Festsetzung der 40 zu pflanzenden Baume erfolgt nicht. Die nachfol-
gende Freiflachenplanung soll nicht unverhaltnismafig eingeschrankt werden. Im Grinordne-
rischen Fachbeitrag ist nachgewiesen worden, dass insgesamt 40 Baume im Plangebiet ge-
nerell pflanzbar sind (Lageplan ,Begrinungspotenzial®). Hierbei war auch zu beachten, dass
zwischen Baumstandorten und Gebauden ein Abstand von 6 m einzuhalten ist.

Der Ausgleich/ Ersatz der durch Uberplanung auf den Baugrundstiicken und im Zuge der Er-
schlieBung zu beseitigenden, nach Baumschutzsatzung HRO und nach §18 NatSchAG M-V
geschitzten Baume, erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsphase. Der Grinordnerische
Fachbeitrag enthalt eine Zusammenstellung der fortfallenden Baume mit Angaben zu den not-
wendigen Ersatzpflanzungen.

Im Urbanen Gebiet sind ebenerdige Stellpldtze fir mehr als 4 Kraftfahrzeuge mit Bdumen zu
begriinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 4 Pkw-Stellplédtze mindestens ein Laub-
baum der Mindestqualitdt Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm
zu pflanzen. Jeder Standort ist mit einer offenen, unbefestigten Baumscheibe in der Mindest-
gréBe 12 m? auszubilden. Es sind die o.a. Baumarten der Pflanzenliste ,Laubbdume* zu ver-
wenden (Text 9.6).

Der Stellplatzbedarf fur das Urbane Gebiet wird in dem geplanten Parkhaus abgedeckt. Den-
noch ist nicht auszuschliel3en, dass kleinere Stellplatzflachen, etwa bei der Hotelvorfahrt ent-
stehen. Das Pflanzen von Baumen fir je 4 Stellplatze schafft einen Ausgleich fir die Inan-
spruchnahme von Bodenflachen und dient der Gestaltung des Freiraums.

Strauch- und Heckenpflanzungen im Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches sind mindestens 350 m? Flache mit Strduchern zu bepflan-
zen. Je 1,5 m? Pflanzfldche ist ein Strauch in der Mindestqualitdt 2-mal verpflanzt, 60 — 100
cm anzupflanzen (Text 9.5).

Es sind die folgenden Arten zu verwenden:

Pflanzenliste Straucher

Acer campestre — Feld-Ahorn Prunus spinosa — Schwarzdorn, Schlehe
Comus mas - Kornelkirsche Pyrus pyraster agg. - Wild-Birne

Crataegus laevigata — Zweigriffliger Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

WeilRdorn

Crataegus monogyna — Eingriffliger Rhamnus frangula - Faulbaum

WeilRdorn

Malus sylvestris agg. — Wild-Apfel Rosa canina agg. — Artengruppe Hunds-Rose
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Strauchpflanzungen erfillen im Siedlungsbereich neben gestalterischen Funktionen auch ei-
nen wichtige Lebensraumfunktion. Vor allem beim Vorhandensein von grof3eren zusammen-
hangenden Flachen entstehen Habitatstrukturen fiir siedlungsbewohnende Vogelarten.

Die Artengruppe der Strauchbewohner und Halbbodenbriter hat aktuell eine hohe Verbrei-
tungsdichte innerhalb der Siedlungen und durchgrinten Stadten. Die Arten sind auf dichte,
mdglichst ,unaufgerdumte” Bestande angewiesen. Bei den Neupflanzungen sollten deshalb
moglichst dichte zusammenhangende Pflanzungen fur den Vogelschutz angelegt werden. Mit
Dornen oder Stacheln kann ein gewisser Schutz vor Pradatoren insbesondere Katzen im Sied-
lungsgebiet erreicht werden. Auch geschnittene Hecken sind potenzielle Brutplatze von Vo6-
geln. Fruchttragende Geholze bieten Nahrungsquelle ab dem Reifezeitpunkt und oft bis in den
Winter hinein.

Bei Pflege und Bewirtschaftung der Gehodlzflachen sind sowohl Brutzeiten aber auch der
Fruchtbehang im Herbst zu bertcksichtigen. Intensive Pflege sollte méglichst vermieden wer-
den, so sind vor allem Altlaubflachen unterhalb von Strauchern in Kombination mit Grasern
oder Stauden wichtige Habitatauspragungen.

Die Festsetzung einer Mindestqualitat und zu Straucharten dienen der Qualitatssicherung und
dem langfristigen Erfolg der Anpflanzungen. Es sind hier ausschlieRlich standortheimische
Straucharten aufgefuhrt. Diese Arten erfullen das naturschutzfachliche gewunschte Gestal-
tungs- und Entwicklungsziel. Die Arten dienen auch als Nahrungshabitat fur siedlungsbewoh-
nenden Vogelarten und stellen potenzielle Brutplatze dar.

Eine ortliche Eingrenzung der zu bepflanzenden Flachen erfolgt im Bebauungsplan nicht, um
die nachfolgende Freiflachenplanung nicht unverhaltnismafig einzuschranken. Im Griinordne-
rischen Fachbeitrag ist nachgewiesen worden, dass eine Pflanzflache von 350 m? umsetzbar
ist (Lageplan ,Begrunungspotenzial“ im GFB).

6.13.3 Belange des besonderen Artenschutzes
6.13.3.1 allgemeine Vorbemerkung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Aus-
wirkungen der Planung unter anderem auf Tiere, Pflanzen und deren Wirkungsgeflige sowie
die biologische Vielfalt als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berick-
sichtigen. Die Bestimmungen des Artenschutzrechts fallen damit grundsatzlich auch unter die
abwagungsrelevanten Belange des Naturschutzes. Artenschutzrechtliche Verbote nach § 44
BNatSchG sind jedoch zwingendes Gesetzrecht und deshalb der planerischen Abwagung der
Gemeinde nach § 1 Abs. 7 BauGB entzogen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind in der Bauleitplanung tber § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
unmittelbar von Bedeutung. Nach dieser Vorschrift haben Gemeinden die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist.

Eine Planung ist u.a. dann nicht erforderlich, wenn ihre Verwirklichung uniberwindliche recht-
liche oder tatsachliche Hindernisse entgegenstehen, die Planung also nicht realisierbar ist.
Das ware u.a. dann der Fall, wenn die Verwirklichung der planerischen Festsetzungen an ar-
tenschutzrechtlichen Hindernissen scheitern wirde. In dem Fall ware der Plan im Sinne von §
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich und damit unwirksam.

Es muss deshalb im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans geprift werden, ob die
durch die Planung erméglichten Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erflllen.
Artenschutzrechtliche Verbote enthalten keine unmittelbar verbindlichen Planungsvorgaben
fur die Bauleitplanung.
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Die Verbote sind handlungsbezogen. Bauleitplane bilden zwar die Grundlage fur die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 8 Abs. 1, § 30 Abs. 1 BauGB), deren Verwirkli-
chung als Handlung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erfillen kénnen, durch die Pla-
nung selbst werden aber weder Schadigungs- noch Stérungs- noch sonst artenschutzrechtli-
che Verbote verwirklicht.

Die Planung selbst bewirkt deshalb keine unmittelbaren Eingriffe in die Schutzglter des Arten-
schutzrechts. Die Gemeinde als Planungstrager ist damit nicht unmittelbare Adressatin der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande.

Bei der Prifung, ob die durch die Planung ermdglichten Vorhaben artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande erfiillen kdnnen, sind insbesondere die in § 44 Abs. 1 BNatSchG geregelten
LZugriffsverbote“ von Relevanz. Hiernach ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder auf ihre Ent-
wicklungsformen zuzugreifen (,Schédigungsverbote® nach Nr. 1). Das Schédigungsverbot ist
nur erfullt, wenn sich das Risiko der Schadigung durch die ermdglichten baulichen Anlagen in
signifikanter Weise erhoht (Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG). Der Verbots-
tatbestand kommt daher nicht zum Tragen, wenn das vorhabenbedingte Risiko von Einzelver-
lusten nicht Uber dasjenige Risiko hinausgeht, dem die Tiere auch im allgemeinen Naturge-
schehen ausgesetzt sind. In der Auslegung dieses Verbotstatbestandes hat die aktuelle Recht-
sprechung deutlich gemacht, dass es bei unvermeidbaren Tétungen um die Frage geht, ob es
sich fur eine Art in einem konkreten Fall um eine ,signifikant erhdhte Mortalitat handelt
(BVerwG 9A 3.06, Rn. 219f). Daher ist zwischen naturschutzfachlich relevanten Mortalitatsri-
siken und weniger bedeutsamen bzw. planerisch vernachlassigbaren Individuenverlusten zu
unterscheiden. Wenn das Risiko der Schadigung nur wahrend bestimmter Jahreszeiten be-
steht, kann die Verwirklichung artenschutzrechtlicher Verbote durch ein entsprechend ange-
passtes Zeitmanagement vermieden werden.

Durch die Legalausnahmen in § 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG wird das Umsiedeln von
Individuen in Ersatzhabitate oder das Vergramen zum Schutz der Tiere oder ihrer Entwick-
lungsformen und zur Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten vom Verbot des Nachstellens oder Fangens oder des Zugriffs auf Entwicklungsformen
freigestellt.

Verboten ist ferner, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen
Vogelarten, wahrend der Fortpflanzungs-; Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten erheblich zu storen (,Stérungsverbote” nach Nr. 2). Das Stérungsverbot ist nur im Fall
erheblicher Stérungen verwirklicht. Voraussetzung hierfir ist, dass die Stérung der Individuen,
z.B. aufgrund von Angst- und Schreckreaktionen, den Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion in Mitleidenschaft ziehen muss. Es greift Uberdies nur wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

In der Bauleitplanung von besonderer Bedeutung sind die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG. Danach ist es verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten (insbesondere die Bau-
ten und Nester) der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

Ein Verstol? gegen das artenschutzrechtliche Beschadigungsverbot nach Nr. 3 liegt jedoch
nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten — ggf. unter Hinzuziehung vorgezogenen Ausgleichsmalinah-
men (continuous ecological functionality - CEF-MalRnahmen) im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird (Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).

Eine zentrale Regelung fur die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Anforderungen bei Ein-
griffen stellt der zuvor zitierte § 44 Abs. 5 BNatSchG dar, wonach fir zulassige Eingriffe das
prifgegenstandliche Artenspektrum auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
auf europaische Vogelarten eingeschrankt wird (gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten).
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Far die ausschlieRlich nach Bundesartenschutzverordnung BArtSchV und nach EU-Arten-
schutzverordnung (EU-ArtSchV) besonders geschitzten Arten des § 7 Abs. 2 BNatSchG wird
die Problembewaltigung entsprechend geltender Fachpraxis in der Eingriffsregelung nach §
15 BNatSchG erreicht.

Die nachfolgenden Erérterungen zu Kartierergebnissen, Eingriffstatbestdanden und Aus-
gleichsmallnahmen umfassen das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans einschliefl3lich
des Radschnellweges und den Ubrigen festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen.

Eine differenzierte Betrachtung der artenschutzrechtlichen Eingriffe nach den einzelnen fest-
gesetzten Nutzungsarten (Baugebiet, ErschlieRungsanlagen) ist auf Grund der engen Verzah-
nung untereinander nicht darstellbar. So kdnnen Eingriffe in die Lebensraume von Arten auf
Grund der Komplexitat des Gesamtvorhabens nicht eindeutig einem bestimmten Vorhaben
zugeordnet werden. Die vorgesehenen Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen umfassen
also sowohl die Eingriffe durch die zulassigen Nutzungen im Urbanen Gebiet als auch diejeni-
gen durch die festgesetzten ErschlieRungsanlagen einschlieRlich Radschnellweg.

6.13.3.2 Prifung der Verbotstatbestande
Dem Bebauungsplan wurden folgende artenschutzrechtliche Untersuchungen vorangestellt:

- Artenschutzfachbeitrag, UmweltPlan GmbH Stralsund, 09.03.2023,

- Bestandserhebung Brutvogel 2019, Abschlussbericht,

- Bestandserhebung Brutvégel 2022, Abschlussbericht, September 2022,

- Fledermauskartierung 2019, Endbericht, Februar 2020,

- Fledermauskartierung-Horchboxuntersuchung Mai bis September 2022, Bericht Okto-
ber 2022,

- Kartierung Reptilien & Weinbergschnecke 2019, Endbericht Februar 2020,

- Kartierbericht Reptilien, September 2022.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen stellen eine Kurzzusammenfassung der bisherigen Unter-
suchungsergebnisse dar. Die ausfihrlichen Untersuchungsergebnisse sowie die Kartierzeiten
und -methoden sind den jeweiligen Fachbeitrdgen zu entnehmen. Die bisherigen Untersu-
chungen kdnnen wie folgt fur die jeweiligen Artengruppen zusammengefasst werden:

Brutvogel

Kartierungen 2019
Bei der Brutvogelkartierung April bis Juni 2019 kamen insgesamt 20 Brutvogelarten mit insge-
samt 41 Revieren vor.

Bei der Brutvogelkartierung wurde bereits dann ein Revier ausgewiesen, wenn ein einziger
Nachweis mit revieranzeigenden Verhaltensweisen innerhalb des Haupterfassungszeitraums
der jeweiligen Vogelart bestand. Unter den 20 Brutvogelarten waren mit Birkenzeisig, Blut-
hanfling und Gimpel mit jeweils 1 Vorkommen drei wertgebundene Brutvogelarten vertreten.
Als wertgebundene Arten werden diejenigen Arten erfasst, die eine besondere naturschutz-
fachliche Relevanz bei der Planung in M-V besitzen. Au3er den wertgebundenen Arten wurden
folgende Arten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen: Amsel, Blaumeise, Dorngrasmucke,
Fitis, Gartengrasmicke, Gartenrotschwanz, Gelbspétter, Griinfink, Heckenbraunelle, Klapper-
grasmicke, Kohimeise, Monchsgrasmucke, Nachtigall, Ringeltaube, Rotkehlchen, Singdros-
sel und Zilpzalp.

Im Untersuchungsgebiet wurden weder Horste noch grofiere Nester (z.B. Nebelkrahe) vorge-
funden.

Die einzige Gastvogelart zur Brutzeit war die Elster, die jedoch nicht zu den wertgebundenen
Arten zahlt. Sie wurde bei der Nahrungssuche im Untersuchungsgebiet festgestellt. Nester der
Elster waren im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
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Kartierungen 2022

Bei den Kartierungen 2022 wurden die wertgebundenen Arten Birkenzeisig, Bluthanfling und
Gimpel mit jeweils einem Revier bestatigt.

Insgesamt ergab die Erfassung eine Anzahl von 20 Brutvogelarten mit 26 Reviere. Die Arten-
zusammensetzung entsprach nahezu den Kartierungen 2019. Die Blaumeise konnte 2022
nicht erfasst werden, wohingegen der Buchfink mit einem Revier nachgewiesen wurde.

Grundsatzlich greift der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dann, wenn ganze,
regelmanig genutzte Reviere beseitigt werden. Als Beseitigung im Sinne des Gesetzes ist eine
direkte Uberpragung des Bruthabitats bzw. wesentlicher Teile des Bruthabitats sowie eine
durch aulere Einflussfaktoren, wie z.B. Stérungen, hervorgerufene Nichtmehrnutzung der
Fortpflanzungsstatte anzusehen.

Die Reviere werden nur bei einer mehrjahrigen Nutzung des gleichen Bruthabitats durch ein
oder mehrere Brutpaare Uber einen langeren Zeitraum aufrechterhalten.

Bei einer jahrlichen Neubildung der Reviere, verbunden mit der Neuanlage des Nistplatzes,
greifen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht.

Weiterhin stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von einzelnen Brutpaaren, die zur Aufgabe
des Brutplatzes flhrt, auch dann kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG dar, wenn die
Okologische Funktion der Lebensstatten in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt
(Legalausnahme nach § 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG)

Eine T6tung von Individuen kann flr die hier betrachteten Arten durch eine Bauzeitenregelung
weitestgehend ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung der friih britenden Vogelar-
ten (Brutzeitbeginn Anfang Februar) sind alle Bauvorbereitenden Malinahmen im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 31. Januar durchzuflihren. Dadurch kann effektiv verhindert werden, dass
sich Brutvogel im Baufeld ansiedeln und durch Bauarbeiten wahrend der Brutzeit verletzt oder
getotet werden. Alle BaumafRnahmen sind unmittelbar nach der Baufeldfreimachung, spates-
tens zum 01. Februar zu beginnen, und ohne Unterbrechung von mehr als 5 Tagen fortzufuh-
ren. Der Beginn der Umsetzung der Baumafnahmen innerhalb der Brutzeit ist mdglich, wenn
durch ornithologisch geschultes Fachpersonal vor Baubeginn nachgewiesen wird, dass im be-
troffenen Bereich keine Brutvogel siedeln. Sind seit der letzten Bautatigkeit mehr als 5 Tage
vergangen, ist das Baufeld inklusive 50 m Umfeld erneut auf eine zwischenzeitliche Ansied-
lung zu Uberprifen (Hinweis A3 im Bebauungsplan).

Tétungen und Verletzungen kdnnen fiir Végel anlagebedingt durch Kollisionen an den geplan-
ten Glasfassaden/groRen Fensterfronten entstehen. Zum Schutz der Vogel vor Vogelschlag
an den Glasfassaden sind Fenster mit einem Auenreflexionsgrad von max. 15% zu verwen-
den und/oder kontrastreiche Markierungen anzubringen.

Alternativen mit guten Wirkungen stellen auch von auf3en angebrachte Jalousien, Rollos, Fir-
mensignets, Folienbander, Lochbleche u.a. dar (Hinweis A7 im Bebauungsplan).

Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten der wertgebenden Gehdlzbriterarten Gimpel, Birkenzeisig und Bluthanfling wird die Auf-
wertung von Bruthabitaten festgelegt.

Die Aufwertung von Bruthabitaten erfolgt im Bereich der Parkanlage ,Rote Burg®, dstlich des
Charles-Darwin-Rings (Gemarkung Flurbezirk Ill, Flur 1, Flursticke 319/6, 320/21, 483 und
506, Hinweis A5 im Bebauungsplan). Zur Entwicklung und Optimierung von Nisthabitaten er-
folgt fur jedes Revier der wertgebundenen Arten die Anpflanzung von mind. 10 Gehdlzen. Ge-
eignete Gehdlze sind dichtbeastete Straucher, wie z.B. Holunder, Schlehe und Weilddorn mit
einer Mindestpflanzhéhe von 1,5 m, da die Nisthéhe dieser Gehdlzbriterarten meist ca. 0,5
bis 1,5 m betragt.
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Die Anpflanzung erfolgt in kleinen Gruppen von 2-5 Geholzen. Fir ein ausreichendes Nah-
rungsangebot bendtigen diese Arten offene Flachen mit samentragender Krautschicht.
Daher erfolgt zusatzlich zu den Gehdlzpflanzungen eine Mahd der Krautschicht mit folgendem
Mahdregime:

- abschnittsweise Mahd einmal pro Jahr oder alle 2 Jahre, d.h. Erhalt von Altgrasanteilen

im Winterhalbjahr,
- die Mahd erfolgt ab August,
- das Schnittgut ist abzutransportieren.

Die Anpflanzung erfolgt rechtzeitig vor Beginn der Baufeldfreimachung und wird dauerhaft (25
Jahre) aufrechterhalten.

Die Begleitung der MaRnahmenumsetzung erfolgt durch einen Artexperten (6kologische Bau-
begleitung) sowie ein Monitoring Uber einen Zeitraum von 3 Jahren, bei dem die Besiedlung
bzw. Funktionalitdt der Ersatzhabitate Gberprift wird.

Fledermause

Kartierungen 2019

Bei den Fledermauskartierungen von Mai 2019 bis September 2019 konnten im Untersu-
chungsgebiet die flnf Arten Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breit-
flugelfledermaus und GroRer Abendsegler festgestellt werden.

Baumquartiere konnten im Rahmen der akustischen Untersuchung nicht ermittelt werden. Es
ergaben sich auch keine Hinweise auf Sommer- oder Zwischenquartiere. Durch revieranzei-
gende Mannchen wurden Zwergfledermaus-Balzaktivitaten in zwei Balzrevieren festgestellt.
Die Balzaktivitaten deuteten auf Mannchen- oder Paarungsquartiere im naheren Umfeld der
Balzflige (bis 100 m Raum, gelegentlich auch daruber) hin. Alle Balzaktivitaten wurden in der
Nahe teils alterer Gehdlze mit nachweislichem Strukturpotenzial festgestellt, so dass die
Mannchenquartiere hier an Baumen zu erwarten sind. Insgesamt wurden flinf Baume mit po-
tenziell nutzbaren Quartierstrukturen erfasst.

Im Untersuchungsgebiet konnten fur alle fUnf nachgewiesenen Arten Jagdaktivitaten ermittelt
werden. Die Jagdaktivitdten wurden vorrangig von Zwergfledermausen bestimmt. Die Arten
Muckenfledermaus, GroRRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus und Rauhautfledermaus
konnten selten bis regelmafRig im Gebiet angetroffen werden.

FlugstraRen im herkdmmlichen Sinne konnten im Untersuchungsgebiet nicht ermittelt werden.
Alle zum Teil schon frih festgestellten Aktivitdten waren nicht gerichtet, sondern entsprachen
bereits Jagd- und Suchfligen und wurden damit als Jagdfllige eingeordnet.

Kartierungen 2022

Bei den Kartierungen 2022 wurden die bereits 2019 kartierten funf Arten Zwergfledermaus,
Muckenfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitflligelfledermaus, GroRer Abendsegler und zu-
satzlich die Wasserfledermaus nachgewiesen. Als haufigste Art wurde die Zwergfledermaus
nachgewiesen. Jagdaktivitaten der genannten finf Arten wurden regelmafig und Uber das
gesamte Plangebiet verteilt detektiert, zeigten aber enge Bindung an den Kanten des Gehdlz-
bestandes. Offenflachen wurden kaum zur Jagd genutzt.

Die Wasserfledermaus wurde nur 2022 mittels Horchboxeinsatz nachgewiesen. Die Erfassung
der Art erfolgte an zwei Horchboxstandorten. Hier trat sie jeweils nur im Juli kurzzeitig, wah-
rend der ersten Nachthalfte mit geringer Rufaktivitat in Erscheinung.

Im Zuge der Fledermauskartierung 2022 wurden die Geholze im Plangebiet auf potenziell
nutzbare Quartierstrukturen untersucht. Hierbei konnten finf Baume mit potenziell nutzbaren
Quartierstrukturen identifiziert werden.
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Neben der Nutzung als Sommerquartier ist auch eine Nutzung als Winterquartier (v.a. in mil-
den Wintern) mdglich. Wochenstuben wurden nicht nachgewiesen.

Sowohl 2019 als auch 2022 wurden Balzaktivitaten wiederholt von Zwergfledermausen und
einzelnen Muckenfledermausen festgestellt. Diese revieranzeigenden Rufe weisen auf Mann-
chenquartiere (und spater Paarungsquartiere) im direkten oder ndheren Umfeld hin. Die Balz-
aktivitdten wurden in der Nahe teils alterer Gehdlze (mit nachweislichem Strukturpotenzial)
festgestellt, so dass die Mannchenquartiere hier u.a. an Baumen zu erwarten sind. Dartber
hinaus sind Mannchenquartiere auch an den Bahnhofsgebauden oder weiteren Gebauden im
naheren Umfeld des Plangebietes zu vermuten.

Fir die Begehungen 2019 und 2022 gilt, dass eine luckenlose Erfassung im Rahmen der ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchungen und ein sicherer Ausschluss von Quertieren nicht mog-
lich ist. Es muss damit gerechnet werden, dass Quartiere in Gehoélzbestdnden unentdeckt ge-
blieben sind. Hinzu kommt, dass Untersuchungsergebnisse zur Fledermaus-Quartiernutzung
fur Baume und Gehdlzbestande in der Regel nur kurzzeitig glltig sind, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass alle potenziell nutzbaren Quartierstrukturen auch zumindest zeit-
weise besetzt sein konnen.

Hinsichtlich mdglicher Quartiere in Gehdlzen gilt zunachst das Beseitigungsverbot des § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG. Danach ist es aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes verboten,
Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebilische und andere Geholze in der Zeit vom 01. Méarz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen (Hinweis A 1 im Bebauungs-
plan).

Unter Berlicksichtigung aller potenziellen Nutzungsmaoglichkeiten der betroffenen Baumquar-
tiere in den Sommer- und Wintermonaten liegt der geeignetste Zeitraum flir die Baumfallungen
in den Monaten September/Oktober, weil die Tiere in dieser Zeit sehr mobil sind und fliichten
koénnen. Da ein schadenfreies Abfliegen von Fledermausen auch in den Zeitraumen mit dem
geringsten Gefahrdungspotenzial nicht sichergestellt werden kann, sind die Baumquartiere
unmittelbar vor den Fallung durch einen Fledermausexperten auf mdglichen Besatz zu prifen
und die Fallarbeiten durch einen Fledermausexperten zu begleiten. Ggf. vorgefundene Tiere
sind fachgerecht zu bergen und werden in ein mit gentgend zeitlichem Vorlauf in der unmit-
telbaren Nachbarschaft bereitgestelltes Ersatzquartier verbracht (siehe Hinweis A 2 im Bebau-
ungsplan). Ersatzquartiere durfen dabei keinem ktinstlichen Lichteinfall ausgesetzt sein.

Um die 6kologische Funktion der zur Fallung vorgesehenen finf Quartierbdume kontinuierlich
und im raumlichen Zusammenhang gewahrleisten zu konnen, ist die Anbringung von 14 Er-
satzquartieren/Fledermauskasten als Ausgleichsmalinahme vorgesehen (Text 7.2 im Bebau-
ungsplan).

Fir die betroffenen Pipistrellen kdnnen die Ersatzquartiere (10 Kasten) an die geplanten Ge-
baude (z.B. Einbaukasten) angebracht werden, da diese Arten hinsichtlich ihrer Quartierwanhl
sehr flexibel sind. Fir den Abendsegler eignen sich 4 kiinstliche Ersatzquartiere, die an Bau-
men im Plangebiet befestigt werden kénnen. Als Hangorte sind Baume im Bereich der Grin-
flachen mit kiinftigem Gehdlzbestand vorzusehen.

Da der vorhabenbedingte Verlust der finf Quartierbdume deutlich vor Errichtung der Gebaude
im Plangebiet erfolgt, werden zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion der potenziell be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im kontinuierlichen und raumlichen Zusammen-
hang temporare Ersatzquartiere im Umfeld des Plangebietes angebracht (siehe Hinweis A2
im Bebauungsplan). Fir die Gebaudekasten ist die Anbringung am Stellwerk B1 auf Flachen
der Deutschen Bahn AG ca. 600 m suddstlich des Plangebietes vorgesehen (Flurbezirk II, Flur
7, Flurstick 2750/12). Zur Sicherung der Malinahme ist ein Gestattungsvertrag zwischen dem
Investor und der DB Netz AG mit einer Laufzeit bis Ende 2026 geschlossen worden.
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Das Anbringen der 4 Baumkasten ist bereits im Geholzbestand der im Eigentum der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock stehenden Béschungsbereiche auf der Westseite des Siidrings
(Flurstiicke 86/20, 92, 131/5, 130/3, 464/32 Gemarkung Flurbezirk I, Flur 1) erfolgt.

Die temporaren Ersatzquartiere werden bis zur Anbringung der dauerhaften Gebaude- und
Baumkasten innerhalb des Geltungsbereichs durch Artexperten (6kologische Baubegleitung)
einmal im Jahr auf ihre Funktionsfahigkeit Uberpruft und ggf. gereinigt.

Nach Herstellung der Ersatzquartiere innerhalb des Plangebietes konnen die temporaren Er-
satzquartiere in Begleitung eines Artexperten wieder entfernt werden. Die Anbringung der end-
gultigen Gebaudekasten wird im Rahmen der Hochbauarbeiten umgesetzt, vorzugsweise als
Einbaukasten in die Fassade oder als Fassadenkasten. Die Anbringung der Baumkasten er-
folgt nach vollstandiger Herstellung der erforderlichen Baufreiheit. Die dauerhaften Ersatzquar-
tiere werden Uber einen Zeitraum von 5 Jahren durch einen Artexperten (6kologische Baube-
gleitung) einmal im Jahr auf ihre Funktionsfahigkeit Gberprift sowie ggf. gereinigt.

Auf Grundlage des aktuellen Forschungsstandes besteht der fachliche Konsens, dass alle hei-
mischen Fledermausarten lichtsensibel sind. Da es sich bei dem Plangebiet um eine Flache
mit Bedeutung als regelmafRig genutztes Jagdhabitat und Dunkelkorridor in Verbindung mit
dem Vorkommen von potenziell nutzbaren Quartieren handelt, kann eine lichtinduzierte Sto-
rung mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Lokalpopulation der Fledermausarten
nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung und Minderung der lichtinduzierten Storwirkungen ist ein Beleuchtungskon-
zept zu erstellen, in dem die nachfolgenden Mafligaben zu berucksichtigen sind:

Aufenbeleuchtung

- Verwendung von Lampen mit geringem Blauanteil mit Wellenlangen tber 540 nm und
einer korrelierten Farbtemperatur von <2700 k
(Text 8.6 im Bebauungsplan, siehe auch Abschnitt 6.12.2 der Begriindung),

- Vermeidung unnétiger Lichtausbreitung in angrenzende Raume von mehr als 0,1 Ix
durch Verwendung bodennaher, abgeschirmter Leuchten (Hinweis A 6 im Bebauungs-
plan),

- Abschaltung der 6ffentlichen AuRenbeleuchtung innerhalb von 2 h nach Sonnenunter-
gang, Einsatz von Bewegungsmeldern bzw. Dimmern in den Bereichen, die aus Grin-
den der Verkehrssicherungspflicht beleuchtet werden missen, ausgenommen Be-
leuchtung bei Sonderveranstaltungen (Hinweis A 6 im Bebauungsplan),

- Vermeidung des Anleuchtens von Gebauden einschl. Quartieren, Grinflachen und Ge-
hdlzen (Hinweis A 6 im Bebauungsplan)

Innenbeleuchtung
- Steuerung der offentlichen Innenbeleuchtung in Gemeinschaftsraumen und Fluren so-
wie im Parkhaus ab Dammerungsbeginn Gber Bewegungsmelder, ausgenommen er-
forderliche Innenbeleuchtungen wahrend Sonderveranstaltungen (z.B. Sporthalle)
(Hinweis A 6 im Bebauungsplan)

Daruber hinaus kénnen Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten entstehen,
wenn ein fur den Reproduktionserfolg essentieller Nahrungsraum verloren geht. Die detektier-
ten Balzaktivitaten weisen darauf hin, dass das Gebiet zumindest zeitweise eine Bedeutung
fur die Reproduktion von Zwerg- und Muckenfledermause aufweist. Weiterhin lassen die Re-
gelmaligkeit der nachgewiesenen Jagdaktivitdten vermuten, dass das Plangebiet als bedeu-
tendes Teiljagdgebiet einzustufen ist. Infolge des B-Planvorhabens wird sich das Plangebiet
grof¥flachig verandern. Unter Bericksichtigung der geplanten Dach- und Fassadenbegrinun-
gen (Text 9.1 bis 9.3 im Bebauungsplan) ist jedoch davon auszugehen, dass sich die Nah-
rungssituation im Plangebiet nicht verschlechtert.
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Bei Einhaltung der Malgaben zur Vermeidung lichtinduzierter Stérwirkungen (Text 8.6, Hin-
weis A 6 im Bebauungsplan) steht das Plangebiet fir die hier betrachteten Fledermausarten
weiterhin als Jagdlebensraum zur Verfligung.

Mit den oben genannten Vermeidungsmafinahmen in Verbindung mit den festgesetzten Mal3-
nahmen zum Ersatz potenzieller Baumquartiere im Rahmen der Planverwirklichung kann das
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande verhindert werden.

Daruber hinaus werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan Grinstruktu-
ren neu geschaffen (Baum- und Strauchpflanzungen, Fassadenbegriinung, Dachbegrinung).

Reptilien

Kartierungen 2019

Die Erfassungen von Mai bis September 2019 ergab keine Reptiliennachweise. Es fanden sich
keine geeigneten Lebensraume, z.B. Nahrungsflachen, Fortpflanzungsstatten oder Uberwin-
terungshabitate fir Reptilien.

Kartierungen 2022

Bei den Kartierungen 2022 gelangen Einzelnachweise der Zauneidechse (Lacerta agilis) im
westlichen Teil des Untersuchungsgebietes. Im Zuge der Reptilienkartierung betrug die maxi-
male Anzahl an beobachteten Individuen zwei Mannchen und ein Weibchen. Auf Grund der
regelmafigen Pflegemahd und den hohen Beeintrachtigungen durch Pradatoren (insb. Katzen
und Hunde), werden die aktuellen Nachweise als eine sehr kleine (< 0,5 Tiere/ha), unstete
Teilpopulation eingestuft, deren Individuen sich aus den entlang der weitldufigen Bahnstrecke
angrenzenden Habitatstrukturen rekrutieren.

Auf Grund der Nachweise innerhalb des Eingriffsbereichs kann eine Verletzung und Tétung
von Individuen durch Baumaschinen und -arbeiten im Zuge der Baufeldfreimachung nicht aus-
geschlossen werden. Zur Vermeidung der Verletzung oder Tétung von Zauneidechsen werden
vor Baubeginn temporare Reptilienschutzzaune entlang des Baufeldes errichtet und die Tiere
durch anerkannte Artexperten aus dem eingezdunten Baufeldbereich manuell abgefangen
(Abfangzeitraum Ende April bis Anfang Oktober, vor dem Eingriff). Die abgefangenen Tiere
werden in das hierflir vorgesehene Ersatzhabitat stidlich der Bahnstrecke Rostock-Stralsund
und westlich der Neubrandenburger StralRe (Gemarkung Flurbezirk II, Flur 5, Flurstick
2019/19) umgesetzt. Bei der ca. 7,1 ha grof3en Flache handelt es sich um die registrierte Kom-
pensationsmaflnahme ,Wiederherstellung von Feldgeholzen, Hecken, Einzelbaumen und na-
turlicher Vegetation in Rostock, Neubrandenburger Stral3e” des Landes M-V.

Zur Erhéhung der Aufnahmekapazitat ist die Aufwertung der Flache durch habitatverbes-
sernde Mallnahmen vorgesehen. Die habitatverbessernde MalRnahmen fir die Zauneidechse
werden wie folgt vorgenommen:

- Anlage von mit flachen Hohlrdumen durchsetzter Haufen aus Feldsteinen, Stammseg-
menten, Ast- und Reisigmaterial an mindestens 3 sonnenexponierten Standorten, Vo-
lumen derartiger Haufen mindestens 0,5 m?, frostfreie Ausbildung der Quartiere bis
mindestens 0,5 m Tiefe

- Anlage von 3 Sandwallen von jeweils ca. 3 m Lange und bis zu 2 m Breite und einer
Hohe von max. 1m, um eine moglichst differenzierte Vegetationsdecke mit Itickig be-
wachsenen Arealen zu schaffen

- ggf. Ruckschnitt aufgewachsener Geholze zur Herstellung

Die MalBnahme ist spatestens vor Beginn des Absammelns und Umsetzens von Zauneidech-
sen funktionsfahig herzustellen und dauerhaft (25 Jahre) aufrechtzuerhalten.

Zur Sicherung der Mal3nahme ist zwischen dem Investor und dem Land M-V ein Pachtvertrag
Uber 2.300 m? Ausgleichsflache flr Zauneidechsen mit einer Laufzeit Gber 25 Jahre geschlos-
sen worden.
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Die Begleitung der Maflnahmenumsetzung erfolgt durch einen Artexperten (6kologische Bau-
begleitung) sowie ein Monitoring tber einen Zeitraum von 3 Jahren, bei dem die Besiedlung
bzw. Funktionalitat der Ersatzhabitate Gberprift wird.

Neben der externen Ausgleichsflache fir die Zauneidechse ist im Bebauungsplan zwischen
dem Radschnellweg und dem Gelande der DB AG eine linienférmige Flache als zusatzliches
Zauneidechsenhabitat festgesetzt worden. Durch eine strukturelle Aufwertung der Flache sol-
len die Habitatbedingungen fir die in diesem Bereich bestehende Zauneidechsenpopulation
optimiert und damit Eingriffe, die durch Umverlegung von Schmutz- und Regenwasserleitun-
gen entstanden sind, ausgeglichen werden (siehe Abschnitt 6.13.1).

Mit den vorgenannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnehmen kann das Eintreten von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden vermieden werden. Die vorgesehenen internen und
externen MalRnahmen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB gesichert.
Der stadtebauliche Vertrag wird die Aussagen zu der Ausgestaltung der Mal3nahmen, der Um-
setzung, der Pflege sowie der Finanzierung enthalten.

6.14 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)
6.14.1 Nichtanwendung der Spielplatzsatzung

Im Bebauungsplan ist eine ortliche Bauvorschrift erlassen worden, wonach die Spielplatzsat-
zung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock'® im Geltungsbereich nicht anzuwenden ist.

Nach § 8 Abs. 2 LBauO M-V ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen
auf dem Baugrundstlick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grund-
stiick, dessen dauerhafte Nutzung flr diesen Zweck &ffentlich-rechtlich gesichert sein muss,
ein ausreichend grofer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen. Die Spielplatzsatzung der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock schreibt eine Mindestgrofle von 65 m? vor, wobei sich die Min-
destgrofRe bei Gebdauden mit mehr als funf Wohnungen um 5 m? fur jede weitere Wohnung
erhoht.

Nach § 8 Abs. 2 LBauO M-V ist die Herstellung eines Kinderspielplatzes nicht erforderlich,
wenn in unmittelbarer Nahe eine Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fir die Kinder nutz-
barer Spielplatz geschaffen wird oder vorhanden oder ein solcher Spielplatz wegen der Art
und Lage der Wohnung nicht erforderlich ist.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz mit einer GroRe von 980 m? festgesetzt worden. Auf dieser Flache kann sowohl der
AulRenspielbereich einer Kindertagesstatte als auch der fur Wohnungen notwendige Flachen-
bedarf fur Kleinkinder abgedeckt werden.

6.14.2 Nichtanwendung der Griinflaichengestaltungssatzung

Die Grinflachengestaltungssatzung'’ ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht anzu-
wenden. Eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift ist im Bebauungsplan erlassen worden.

Im Plangebiet sind, bezogen auf das konkrete Bauvorhaben und unter Berlicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten, spezielle Pflanzvorschriften erlassen worden.

Hierzu gehort das Pflanzen von 40 Laubbaumen, das Bepflanzen einer 350 m? grol3en Flache
mit Strauchern, das Anpflanzen von Baumen auf Stellplatzflachen sowie die Fassaden- und
Dachbegrunung.

16 Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Uber die Beschaffenheit und GréRe von Spielflachen fiir Kleinkinder bis 6
Jahre, ver6ffentlicht im Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock vom 2. Dezember 2001

7 Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock iber die Gestaltung von Baugrundstiicken, veréffentlicht im Amts- und
Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock vom 17. Oktober 2001
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Damit werden die allgemeinen Begriinungsvorschriften der Grinflachengestaltungssatzung
bereits konkret ausgeformt, so dass die gleichzeitige Anwendung der Satzung nicht sinnvoll
ist.

6.14.3 Werbeanlagen

Werbung tritt in der Regel auffallig in Erscheinung. Dabei kann sie das architektonische, stad-
tebauliche oder naturpragende Erscheinungsbild ihrer Umgebung beeintrachtigen. Wesentli-
ches Ziel der Regelungen zu Werbeanlagen ist daher, dem Umgebungsschutz und der Stadt-
bildpflege angemessen Rechnung zu tragen. Insbesondere bei besonders gro3en oder leuch-
tenden Werbeanlagen ist auf die Gestaltung im erhéhten Male zu achten.

Von Werbeanlagen kdnnen auflierdem negativen Auswirkungen auf den Verkehr ausgehen,
insbesondere dann, wenn die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer z.B. durch Frequenz
des Licht- oder Bilderwechsels, Blendwirkung, Grellheit oder unlbliche Haufung der Werbe-
anlagen so beansprucht wird, dass die Werbeanlagen vom Verkehr ablenken.

Auch kann es durch Werbeanlagen zu einer Beeintrachtigung geschutzter Tierarten kommen,
wenn ansonsten dunkle Bereiche durch Leuchtwerbung angestrahlt und dadurch nachtaktive
Tierarten in ihrem Verhalten gestort werden.

Hinzu kommt, dass die Bebauung im Plangebiet einem hohen stadtebaulichen und gestalteri-
schen Anspruch unterliegt. Eingangs der Begrindung ist bereits darauf hingewiesen worden,
dass die Planungen fir das Gelande auf der Sldseite der Rostocker Hauptbahnhofs aus den
lokalen Aktivitaten im Rahmen des europaischen Forderprogramms ENTER.HUB resultieren.
Im Rahmen des europaischen Programms URBACT Il zur Férderung einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung fordert das ENTER.HUB Projekte mit regionaler Relevanz der Bahnknoten-
punkte/multimodalen Schnittstellen. Der Rostocker Hauptbahnhof ist der Hauptknotenpunkt
fur den Personenverkehr in Mecklenburg-Vorpommern und bedarf daher besonderer Aufmerk-
samkeit im Hinblick auf stadtgestalterische Belange. So basiert der Bebauungsplan auf dem
Siegerentwurf eines im Rahmen des Foérderprogramms ENTER.HUB durchgeflhrte stadte-
baulichen Wettbewerbes.

Auch ist zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet mit dem Sudring und der Stral3e Platz der
Freundschaft von wichtigen Verkehrstrassen umgeben ist und die Auswirkungen von Werbe-
anlagen auf die Verkehrsteilnehmer so gering wie méglich gehalten werden missen.

Auf der Grundlage der bisherigen Erfahrungen mit der Wirkung von Werbeanlagen auf das
Stadtbild in der Stadt Rostock und unter Berticksichtigung der 0.g. konkreten Standortgege-
benheiten wurden spezielle Regelungen zu Werbeanlagen als drtliche Bauvorschriften im Be-
bauungsplan erlassen. Diese sollen sicherstellen, dass die hohen Anspriiche an die architek-
tonische Qualitat und Stadtbildpflege nicht durch Werbung beeintrachtigt werden kénnen.

So sind im Plangebiet nur Werbeanlagen als Eigenwerbung fiir die hier ansassigen Unterneh-
men zulassig. Damit soll insbesondere eine stérende Haufung von Werbeanlagen vermieden
werden, die bei einem raumlich dichtem Nebeneinander ihre optische Wirkung gemeinsam
entfalten kdnnten. Hiervon ausgenommen ist die Uberbaubare Grundstucksflache Nr. 6, auf
der ein Parkhaus errichtet werden soll. Hier darf in Richtung der Gleisanlagen unter der Mal3-
gabe, dass sie nicht selbstleuchtend sind oder angestrahlt werden, auch Werbung flr nicht im
Gebiet ansassige Firmen getatigt werden. Die Auswirkungen auf das Stadtbild sind hier eher
gering, weil die Werbung von dem umgebenden Strallenraum abgewandt ist. Auch Blendwir-
kungen kdnnen ausgeschlossen werden.
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Weiterhin wurden die nachfolgend aufgeflihrten Vorschriften erlassen, die sicherstellen sollen,
dass sich die Werbung harmonisch in die Umgebung einfligt und es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf das Stadtbild kommt. Hierbei missen sowohl Werbeanlagen an Gebauden als
auch Werbeanlagen im 6ffentlichen Raum in den Blick genommen werden.

Werbeanlagen an Geb&uden:

Werbeanlagen dtirfen die der architektonischen Gliederung dienenden Bauteile sowie Fenster
nicht iiberschneiden oder verdecken.

Werbeanlagen sind zuléssig
- an Gebé&uden unterhalb der Traufe,
- als Schilder an der Zufahrt von der 6ffentlichen Verkehrsfléache,
- als Grol3tafelwerbung nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiickflachen und unter
Einhaltung der Baugrenzen.

Die GréBe der Werbeanlagen darf das “Euroformat” 2,6 m x 3,6 m nicht liberschreiten. Hiervon
ausgenommen ist die Nordfassade der liberbaubaren Grundstlicksfldche Nr. 6 in Richtung der
Gleisanlagen. Diese Ausnahme von der GréBenbeschrédnkung gilt nur fiir nicht selbstleuch-
tende und nicht angestrahlte Werbeanlagen.

Dachwerbeanlagen sind unzuléssig.

Gesonderte Werbetiirme und Pylone sind unzuléssig.

Werbeanlagen auf der Fassade sind in Form von Einzelbuchstaben mit einer maximalen Héhe
von 2,0 m auszufihren. Ein Logo/Firmenzeichen mit einer max. Héhe von 2,0 m ist zusétzlich
zuldssig. Die Ldnge der Werbeanlage auf der Fassade ist auf max. 2/3 der Fassadenhéhe und
-breite zu begrenzen. Zu den seitlichen Gebdudeenden ist ein Abstand von mindestens 1,0 m
einzuhalten.

Leuchtwerbung mit Wechsellichtschaltung sowie Lauflichter sind unzuléssig.

Werbeanlagen sind als Lichtwerbeanlage mit Dauerlicht nur zuldssig, wenn durch sie keine
Beeintrachtigung der Gebdudefassade durch Blendwirkungen entsteht.

An Bauzéunen und -geriisten sind Werbeanlagen zulédssig, sofern sie an der Stétte der Leis-
tung von auf der Baustelle tétigen Firmen fiir die Dauer der Tétigkeiten errichtet oder betrieben
werden.

im 6ffentlichen Raum

An Béumen, Kinderspielgeréten, Ingenieurbauwerken und auf Griinflichen sind Werbeanla-
gen unzulassig.

Ein Zettel- und Plakatanschlag aulRerhalb der dafiir genehmigten Fldachen und Anlagen ist un-
zulassig.

6.15 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Nach § 9 Abs. 5 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Si-
cherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, Flachen, unter denen der Berg-
bau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind sowie Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden.
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6.15.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefiahrdenden Stoffen belastet sind

Eine gleisnahe Teilflache des Plangebietes ist im Kampfmittelkataster des Munitionsbergungs-
dienstes (MBD) mit der Nummer 385 und der Bezeichnung ,Rostock-Stdstadt* erfasst. Die
Kampfmittelbelastung ist wie folgt beschrieben: Bombardierung, Flakstellungen. Die festge-
stellte Kampfmittelbelastung stellt in der derzeitigen Situation keine Gefahr dar. Infolge der
Nutzungsanderung und durch Bautatigkeit kann es zu Kampfmittelfunden (Bomben, Granaten
etc.) kommen. Aus Sicherheitsgrinden wird dem Bauherren fur den belasteten Bereich eine
vorsorgliche Sondierung und Kampfmittelraumung empfohlen.

Weitere Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
6.16 Nachrichtliche Ubernahmen
6.16.1 Flachen unter Fachplanungsvorbehalt

An der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich eine Regenwasserleitung der
Deutschen Bahn AG, die der Entwasserung des Bahngelandes dient. Die Abwasserleitung ist
eine eisenbahnrechtlich notwendige Anlage und unterfallt damit dem Fachplanungsvorbehalt
des § 38 BauGB. Eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines Eisen-
bahngesetz (AEG) ist nicht mdglich.

Nah dem ,Leitfaden zum Umgang mit Flachen unter Fachplanungsvorbehalt® (Eisenbahn-Bun-
desamt, Oktober 2018) ist eine Uberlagerung von Fachplanung und Bauleitplanung méglich,
wenn hierdurch keine Nutzungskonflikte oder Einschrankungen fir die dem Fachplanungs-
recht unterliegenden Anlagen, Flachen oder Rdume entstehen. Die Umgebung bahntechni-
scher Anlagen sowie die Flachen Uber oder unter ihnen stehen gemeindlichen Planungen im-
mer offen, wenn sie der inhaltlich bestehenden Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht zuwi-
derlaufen, die Sicherheit und Funktionsfahigkeit der Anlagen gewahrleistet ist und die Zugang-
lichkeit der Anlagen zu Wartungs- und sonstigen Arbeiten an den Anlagen durch die stadte-
bauliche Nutzung nicht eingeschrankt wird. Der Verlauf von bahnbetrieblich notwendigen Lei-
tungen bleibt nebst eines zu vermessenen Flachenkorridors als Bahnanlage weiterhin unter
Fachplanungsvorbehalt. Die Breite des Flachenkorridors ergibt sich aus dem Erfordernis, die
Leitung zu sichern, ungehindert zu erreichen und warten zu kdnnen.

Der Korridor unter Fachplanungsvorbehalt wird in einem Bebauungsplan nachrichtlich Gber-
nommen. Im Bebauungsplan werden die zuldssigen, mit dem Fachplanungsvorbehalt verein-
barten Nutzungen festgesetzt. Grundséatzlich sind Uber bahnnotwendigen Leitungen, sofern
der Eisenbahnbetriebszweck nicht gestért wird, Festsetzungen von o6ffentlichen Verkehrs-
oder Grunflachen sowie Uberbaubarer Flachen und privater Freiflachen im Bebauungsplan
zulassig.

Im Bebauungsplan ist die Regenwasserleitung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB als unterirdische
Hauptabwasserleitung festgesetzt worden.

Die Flache oberhalb der Leitung wurde als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
»ErschlieBungsweg“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bzw. als offentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Radschnellweg mit parallel gefuhrtem Gehweg® festgesetzt.

Ein Leitungskorridor in einer Breite von jeweils 5 m beidseitig der Leitungstrasse wurde nach-
richtlich als ,Flache, die dem Fachplanungsvorbehalt unterliegt® (§ 38 BauGB) in den Bebau-
ungsplan Ubernommen. Die Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Deutschen Bahn AG zu belasten.
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Daruber hinaus wurde folgende Festsetzung in den Teil B (Text) des Bebauungsplans aufge-
nommen:

»,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Fldchen, die dem Fachplanungsvor-
behalt nach § 38 BauGB unterliegen. Sie sind nachrichtlich in den Bebauungsplan (ibernom-
men worden (§ 9 Abs. 6 BauGB). Die Fléache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Deutschen Bahn AG zu belasten. Die dort bestehende bahnbetrieblich notwen-
dige Regenwasserleitung darf durch Nutzungen nicht beeintréchtigt werden. Der Fldchenkor-
ridor der Leitung ist von hochbaulichen Anlagen freizuhalten. Eine Uberbauung der Leitung
durch Verkehrsflachen ist zuldssig, soweit eine Beeintrdchtigung und/oder Gefédhrdung der
Leitung ausgeschlossen und die Zugénglichkeit der Leitung filir Wartungs- und Reparaturar-
beiten gewéhrleistet werden kann* (Text 5.2).

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine konfliktfreie Nutzung der
unter Fachplanungsvorbehalt stehenden Flachen bei gleichzeitiger Sicherung der Zweckbin-
dung bahnbetrieblicher Anlagen.

6.16.2 Waldflachen

Im Plangebiet befinden sich Waldflachen im Sinne des § 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG)
mit einer Grolle von 9.390 m?. Es handelt sich hierbei um den Gehdlzbestand entlang der
nordlich gelegenen Bahngleise, der sich z.T. in das Innere des Plangebietes fortsetzt.

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans ist eine Rodung des Waldbestandes erforderlich.
Die entsprechende Waldumwandlungsgenehmigung ist mit Bescheid des Forstamtes Billen-
hagen vom 21.12.2023 erteilt worden. Der Ausgleich flr die Waldrodung ist durch Abbuchung
von 37.466 Waldpunkten vom Waldkompensationspool Nr. 155 ,Promoisel” bereits erbracht
worden. Die derzeitige Waldgrenze ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen wor-
den.

6.16.3 nach Fachplanungsrecht geschitzte Baume fortfallend

Bei dem Baumbestand entlang des Béschungsbereichs des Sidrings handelt es sich um plan-
festgestellte Baume. Diese sind mit dem Bauvorhaben ,StraRenbahnnetzerweiterung Sud Teil
2“ verbunden. Durch die Herstellung der fuRlaufigen Anbindung an den Siidring sowie durch
die Errichtung von Gebauden am Sudring (Uberbaubare Grundstlicksflachen Nr. 1 bis 3 ist ein
Eingriff in den Baumbestand unerlasslich. Die fortfallenden Baume sind nachrichtlich in den
Bebauungsplan ubernommen worden. Der Ausgleich soll durch Neupflanzung von Baumen
als Baumreihe innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen (ausflihrlich hierzu unter 6.13.2 An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen).

7 ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES
7.1 verkehrliche ErschlieBung

Breits im Jahre 2019 wurde zum 1. Entwurf des Bebauungsplans eine verkehrstechnische
Untersuchung fir den Prognose-Planfall 2035 mit 4 moéglichen Anschlussvarianten erarbeitet.

Ziel war die Ermittlung einer leistungsfahigen, verkehrsgerechten und verkehrssicheren Zu-
fahrt, die méglichst geringe Auswirkungen auf das vorhandene Strallennetz hat.

Im Rahmen der Machbarkeitsuntersuchung wurden vier mégliche Zufahrtsvarianten skizzen-
haft untersucht.

Variante 1:
Zufahrt vom Bahnhofsvorplatz als alleinige Zu- und Ausfahrt unter Bericksichtigung des vor-
handenen Strallenbahntunnelbauwerks.
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Variante 2:
Zufahrt von der Stral3e Platz der Freundschaft als alleinige Zu- und Ausfahrt mit Querung der
StraRenbahntrasse.

Variante 3
Zufahrt vom Bahnhofsvorplatz (analog Var. 1) und Herstellung einer weiteren Zufahrt vom
Sudring.

Variante 4
Anderung Knotenpunkt Siidring/Platz der Freundschaft zur Schaffung eines leistungsfahigen
Kreisverkehrs.

Auf Grund der besseren Verkehrsverteilung, der damit zusammenhangenden Verkehrsberu-
higung und der hdheren Verkehrssicherheit im Plangebiet wurde die Variante 3 als die geeig-
netste ErschlieBungsvariante angesehen. Bedenken aus dem politischen Raum zur Verkehrs-
sicherheit einer Anbindung an den Sudring haben jedoch dazu gefiihrt, dass eine solche An-
bindung (Zufahrt) verworfen wurde. Die aktuelle (5. Variante) sieht vor, dass das Plangebiet
allein Uber den Bahnhofsvorplatz (Albrecht-Kossel-Platz) erschlossen wird. Diese Erschlie-
Rungsvariante wurde erneut in einer Verkehrsuntersuchung betrachtet'®. Die Verkehrsfiihrung
auf dem Bahnhofsvorplatz wird in diesem Zuge verandert. Pkw werden Uber die geplante Stra-
Renverbindung vom Bahnhofsvorplatz dem Kesselborn zu- und auch wieder abgefiihrt, wobei
der Pkw-Verkehr nur den nordwestlichen Knotenarm nutzt. Busse werden dem Bahnhofsvor-
platz ebenfalls Gber den nordwestlichen Arm zugeflihrt mit dem Unterschied, dass die Ausfahrt
fur Busse ausschlieflich Uber den norddstlichen Knotenarm realisiert wird.

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung zu beurteilen, wurde auf Basis der geplanten
Bebauung und der daraus abgeleiteten Nutzungen das zukiinftige Verkehrsaufkommen des
geplanten B-Plans Kesselborn ermittelt. Durch die Bebauung des Plangebiets wird ein zusatz-
licher Verkehr von ca. 3.050 Kfz-Fahrten/24h im Gebiet generiert.

Aufgrund ihrer verkehrlichen Auswirkungen auf den Sidring wurden darlber hinaus folgende
Vorhaben bei der Verkehrserzeugung berucksichtigt.

- Bebauungsplan Nr. 12.W.192 Wohn- und Sondergebiet am Sudring (Groter Pohl)
- Parkflachenentwicklung der Stadthalle (NETTO-Markt)

Dem Verkehrsaufkommen des Gebiets Groter Pohl liegt die aktuelle Begriindung des Bebau-
ungsplans Nr. 12.W.192 Wohn- und Sondergebiet am Siidring zugrunde. Aus dieser wurden
ca. 4.400 Kfz-Fahrten / 24h (davon 600 Lkw-Fahrten / 24h) ermittelt.

Fir die Parkflachenentwicklung der Stadthalle (NETTO-Markt) wurde das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen von ca. 1.500 Kfz-Fahrten / 24h (davon 40 Lkw-Fahrten / 24h) von der ver-
kehrstechnischen Untersuchung ,ErschlieBung Standort NETTO-Markt in der Erich-Schlesin-
ger-Str.“ Ubernommen.

Zur Ermittlung der Verkehrsmengen und der weiteren Berechnungen des Prognose Planfalls
2035 wurden die allgemeinen strukturbedingten Verkehrsentwicklungen wie folgt berticksich-
tigt:

- Zunahme des Kfz-Verkehrs von 2016 / 2017 bis 2035 um 3,0 %
- Zunahme des Schwerverkehrs von 2016 / 2017 bis 2035 um 8,0 %

'8 Verkehrsuntersuchung Neubau B-Plan-Gebiet Kesselborn in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, INROS LACKNER SE,
15.05.2024
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Unter Berlcksichtigung der benannten Prognosefaktoren und der Quell-Ziel-Verkehrsvertei-
lungen wurden die Verkehrsdaten fir den Prognose-Planfall 2035 ermittelt. Die durchschnitt-
lich tagliche Verkehrsmenge (DTV) des Sldrings steigt gegenliber dem Prognose-Nullfall von
ca. 23.500 Kfz / Tag auf ca. 27.000 Kfz / Tag.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass die zuséatzlichen Verkehre mit Hilfe
optimierter Signalzeitenplane der betroffenen Knotenpunkte in den taglichen Verkehrsspitzen
leistungsfahig in das Verkehrssystem integriert werden kénnen.

Bei der in der Verkehrstechnischen Untersuchung betrachteten finalen Anbindungsvariante in
Kombination mit dem Ausbau des Knotens Schlesinger-StralRe/Sudring auf Basis der ver-
kehrstechnischen Untersuchung fur den NETTO-Markt sind die Knotenpunkte leistungsfahig.
Bei den kritischen Signalgruppen sind jedoch keine groRen Leistungsreserven vorhanden.

Die 0.g. ErschlieBungsvariante ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan be-
ricksichtigt worden. Ausgehend vom Albrecht-Kossel-Platz wurde die Zufahrt als private Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg" festgesetzt. Am Beginn des priva-
ten Erschlielungsweges wurde ein Zu- und Ausfahrtsbereich nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt.

Der Pkw- sowie der Lieferverkehr werden entlang der Ostseite des Plangebietes und weiter in
Richtung Nordwesten, zwischen dem Baugebiet und dem Radschnellweg gefiihrt. Zwischen
dem Multifunktionsgebaude (Grundstlicksflache 7) und dem geplanten Parkhaus (Grund-
stlcksflache 6) wird eine Zufahrt in den inneren Bereich des Gebietes fur Einsatzfahrzeuge
(Feuerwehr, Rettungsdienste) und fiir die Unterhaltung der technischen Anlagen des WWAV
und der SWR AG ermdéglicht. Im nérdlichen Abschnitt des privaten ErschlieBungsweges erfolgt
die Zufahrt ins Parkhaus sowie eine Durchfahrt zum Hochhaus.

7.2 Bedarf an Stellplatzen und Fahrradabstellmoglichkeiten

Im Plangebiet gilt die Satzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellméglichkeiten fir Fahrrader und Gber
die Erhebung von Abldsebeitragen fur notwendige Stellplatze und Fahrradabstellméglichkei-
ten (Stellplatzsatzung), verdéffentlicht im Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock
vom 15. November 2017, in Kraft getreten rickwirkend zum 01.Oktober 2012.

Das Plangebiet liegt auf Grund der gunstigen ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr in der Gebietszone Il gemal Anlage 2 der Stellplatzsatzung.

Die in Anlage 1 der Satzung enthaltenen Richtzahlen zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs fur
notwendige Stellplatze verringern sich dadurch um 25 Prozent, fur Wohnnutzung, Schu-
len/Hochschulen und Studierendenwohnheime um 50 Prozent. Fir notwendige Fahrradab-
stellmoglichkeiten gelten die in Anlage 1 enthaltenen Richtzahlen ohne Abminderung.

Der Stellplatzbedarf und der Bedarf an Fahrradabstellmdglichkeiten flr das Plangebiet sind
anhand der zuldssigen Nutzungen im Urbanen Gebiet und nach dem vorliegenden Hochbau-
entwurf ermittelt worden. Trotz der scheinbaren Genauigkeit der Angaben handelt es sich um
ungefahre Werte, die sich im Rahmen der Planverwirklichung noch andern kénnen.

7.21 Stellplatzbedarf

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber den zu erwartenden Stellplatzbedarf im
Plangebiet.
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1 1-3 Restaurant EG) 6.1 182 Sitzplatze 1Stje 10 25 | 182 Sitzplatze/10 14
Sitzplatze x 0,75
2 1-3 Biro und Verwaltung 21 1.828 m? 1 Stje 35 m2NF 25 | 1.828 m? NF/35 x 39
allg. Nutzflache 0,75
3 1-3 Hotel 6.3 306 Betten 1 St je 4 Betten 25 | 306 Betten/4 x 57
0,75
4 1-3 Konferenzraume 4.2 75 Sitzplatze 1 Stje 7 Sitzplatze | 25 | 75 Sitzplatze/7 x 8
0,75
5 1-3 | Skybar 6.1 51 Sitzplatze 1 Stje 10 25 | 51 Sitzplatze/10 x 4
Sitzplatze 0,75
6 1-3 | Auditorium 4.2 | 24 Sitzplatze 1 Stje 7 Sitzplatze | 25 | 24 Sitzplatze/7 x 3
0,75
7 4 Abfertigungsrdume 22 183 m? 1 Stje 25 m?Nutz- | 25 | 183 m%25x 0,75 5
flache
8 4 Buro und Verwaltung 21 4.737 m? 1 Stje 35 m* NF 25 | 4.737 m*35x 0,75 102
9 8-11 | Kindergarten, Kinder- 8.5 84 Kinder 1 St je 20 Kinder 25 | 84 Kinder/20 x 3
tagesstatten 0,75
10 | 8-11 | Imbiss EG 6.6 121 m? Nutzflache | 1 Stje 20 m? Nutz- | 25 | 121 m¥20x 0,75 5
flache
11 | 8-11 | Buro und Verwaltung 21 1.890 m? Nutzfla- 1 Stje 35 m2NF 25 | 1.890 m#¥35x 0,75 41
che
12 | 8-11 | Wohnungen 1.2 4 Wohnungen 1 St je Wohnung 50 | 4 WE/1x0,5 2
13 7 Buro und Verwaltung, abgeschatzt aus aktueller Hochbauplanung: 367
DIz, Sporthalle, Cate-
ring
gesamt: 650
Abkirzungen:
BGF - Bruttogeschossflache
NF - Nutzflache
St - notwendige Stellplatze

Tab. 1: zu erwartender Stellplatzbedarf im Plangebiet

Bei der Planung des Parkhauses wird aktuell von 651 Einstellplatzen ausgegangen.
Das bedeutet, dass der nach dem aktuellen Hochbauentwurf zu erwartende Stellplatzbedarf
im Parkhaus untergebracht werden kann.

7.2.2 Bedarf an Fahrradabstellmoglichkeiten

Der Bedarf an Fahrradabstellméglichkeiten wurde anhand aktuell vorgesehener Nutzungen im

Plangebiet nach der Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ermittelt.

Nach dem jetzigen Planungsstand des Hochbauentwurfs kann mit folgendem Bedarf an Fahr-
radabstellmdglichkeiten gerechnet werden:
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1 1-3 Restaurant EG) 6.1 182 Sitzplatze 1 FAM je 6 Sitz- 182 Sitzplatze/6 30
platze
2 1-3 | Buround Verwaltung 21 1.828 m? 1 FAM je 50 m? - | 1.828 m* NF/50 37
allg. Nutzflache NF
3 1-3 Hotel 6.3 | 306 Betten 1 FAM je 15 Bet- - | 306 Betten/15 20
ten
4 1-3 Konferenzraume 4.2 75 Sitzplatze 1 FAM je 10 Sitz- - 75 Sitzplatze/10 0
platze
5 1-3 | Skybar 6.1 51 Sitzplatze 1 FAM je 6 Sitz- - | 51 Sitzplatze/6 0
platze
6 1-3 | Auditorium 4.2 | 24 Sitzplatze 1 FAM je 10 Sitz- - | 24 Sitzplatze/10 2
platze
7 4 Abfertigungsraume 2.2 183 m? 1 FAM je 30 m? - 183 m¥30 6
NF
8 4 Buro und Verwaltung 21 4.737 m? 1 FAM je 50 m? - | 4.737 m¥50 95
NF
9 8-11 | Kindergarten, Kinder- 8.5 84 Kinder 1 FAM je 15 Kin- - 84 Kinder/15 6
tagesstatten der
10 | 8-11 | Imbiss EG 6.6 121 m? Nutzflache | 1 FAM je 20 m? - 121 m?/20 6
NF
11 | 8-11 | Buro und Verwaltung 21 1.890 m? Nutzfla- 1 FAM je 50 m? - 1.890 m#50 38
che NF
12 | 8-11 | Wohnungen 1.2 | 4 Wohnungen 2 FAM je WE - | 4WExXx2 8
13 7 Buro und Verwaltung, abgeschatzt aus aktueller Hochbauplanung: 394
DIZ, Sporthalle, Cate-
ring
gesamt: 642
Abkirzungen:
BGF - Bruttogeschossflache
NF - Nutzflache
FAM - Fahrradabstellmdglichkeiten

Tab. 2: Bedarf an Fahrradabstellméglichkeiten

Unterbringung der Fahrradabstellmoglichkeiten (FAM)

Der Bedarf von 642 FAM lasst sich im Plangebiet unterbringen. Nach der jetzigen Hochbau-
planung sind innerhalb von Gebauden vorgesehen:

Damit verbleiben 582 FAM, die auf den Freiflachen im Plangebiet unterzubringen sind.
Auf den festgesetzten Flachen fur das Abstellen von Fahrradern lassen sich unterbringen:

Baugebietsflache Nr. 4:
Baugebietsflachen Nr. 8 — 11:

45 FAM
15 FAM
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— sudlich der Grundstiicksflache 2: 44 FAM
— sUdostlich des unterirdischen Regenwasserspeichers: 206 FAM

Nach dem Freiraumkonzept'® lassen sich weitere 290 FAM = 145 Fahrradbligel auf den Au-
Renflachen des Plangebietes unterbringen. Die FAM verteilen sich wie folgt:

— 176 FAM entlang der westlichen Grenze des MU zum Siidring
— 114 FAM verteilt innerhalb der Freiflachen im Gebiet

Damit kdnnen insgesamt 600 Fahrradabstellmdglichkeiten innerhalb von Gebauden und auf
den Freiflachen im Plangebiet untergebracht werden. Hinzu kommen noch weitere 300 FAM
auf den daflr festgesetzten Flachen entlang des Geh- und Radweges parallel zu den Stral3en-
bahngleisen im Zufahrtsbereich zum Stralenbahntunnel sowie auf der Westseite der privaten
Erschlieungsstrale. Damit stehen insgesamt 900 FAM zur Verfugung.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem Freiraumkonzept mit Darstellung der Anzahl der Fahrradabstell
moglichkeiten

7.3 fuBlaufige ErschlieBung

Das Gebiet ist von mehreren Seiten aus fulaufig zu erreichen. Zugangsmaglichkeiten werden
von Westen, aus Richtung Sudring Gber mehrere Zugange ins Plangebiet geschaffen. Hierzu
wird der stralenbegleitende Rad- und Fullweg auf der Ostseite des Sudrings durch Anord-
nung von Schutz- und Randstreifen von 4,30 m auf 5,35 m verbreitert. Nachfolgend wird der
Querschnitt aus der aktuellen ErschlieBungsplanung dargestellt. Die Schnittflhrung ist im Be-
bauungsplan dargestellt:

' Freiraumkonzept, STrauma. Arbeitsstand vom 26.06.2024
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Schnitt A- A
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Weitere Zugangsmaoglichkeiten werden von der Stralle ,Platz der Freundschaft®, ausgehend
von der bestehenden StralRenbahnhaltestelle ,Stadthalle” und vom FuRgangeriberweg am
Knoten Sudring/Platz der Freundschaft geschaffen.

Der Hauptzugang erfolgt unmittelbar Gber den Albrecht-Kossel-Platz als studlicher Bahnhofs-
vorplatz.

Parallel zum Radschnellweg wird ein begleitender Gehweg angeordnet. Dieser Gehweg
schafft eine weitere fulRlaufige Verbindung aus dem zuklnftigen Plangebiet westlich des Sud-
rings Uber eine Bricke Uber den Sudring zum Hauptbahnhof (siehe Abb. 5).

barrierefreier Zugang zum Plangebiet

Nach § 50 LBauO M-V missen bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, in den dem
allgemeinen Besucher- und Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein. Dies gilt ins-
besondere fir

- Einrichtungen der Kultur und des Bildungswesens,
- Sport- und Freizeitstatten,

- Buro-, Verwaltungs- und Gerichtsgebaude,

- Verkaufs-, Gast- und Beherbergungsstatten,

- Stellplatze, Garagen und Toilettenanlagen.

Fir die vorliegende Planung bedeutet das, dass alle geplanten Nutzungen (Sporthalle, Hotel,
Blrogebaude und Parkhaus barrierefrei zuganglich sein miissen. Dies ist bei der Erschlielung
des Plangebietes und bei der Gestaltung der Freiflachen zu beachten.
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7.4 Radverkehr

Entlang des Sldrings sowie entlang der Stralle Platz der Freundschaft befinden sich Ful3- und
Radwege, von denen aus das Gebiet fiir den Radverkehr erschlossen werden kann.

Der im Suden entlang der Stral3e Platz der Freundschaft verlaufende Rad- und Gehweg soll
von derzeit 4,0 m auf 5,0 m verbreitert werden. Die Verbreiterung ist in den Schnitten B-B
dargestellt.

Schnitt B1 - B1 Schnitt B2 - B2
Planung Planung
I 3 A B F 3 I 3 R B F 5 A
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Kfz = Kraftfahrzeuge

R = Radfahrer

F = FuBganger

S = Schutz- und Randstreifen
B = Begrenzungsstreifen

E = Entwasserungsstreifen

A = Abstellflache fir Fahrrader

Abb.4: Schnitt B - B

Am nérdlichen Rand des Plangebietes ist fur den geplanten Radschnellweg eine Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Radschnellweg mit parallel gefihrtem Gehweg* festgesetzt
worden. Uber diese Trasse ist das Gebiet und der angrenzende Hauptbahnhof fiir den Rad-
verkehr aus Richtung Warnemuinde-Reutershagen-Sudstadt und gleichzeitig fir den fuBlaufi-
gen Verkehr aus dem Gebiet westlich des Sidrings erreichbar. Die im Zuge des Radschnell-
wegs geplante Bricke Uber den Sidring ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplans auf-
genommen worden, um das hierfir notwendige Baurecht zeitnah herzustellen. Die Bricke hat
eine Gesamtbreite von 8,0 m und beinhaltet die eigentliche Fahrbahn mit 4,0 m Breite und den
parallel gefiihrten FulRweg mit 3,0 m Breite. Der vorgesehene Brickenquerschnitt ist im nach-
folgenden Schnitt D-D dargestellt.
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Abb.5: SchnittC - C

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist die Weiterfihrung des Radverkehrs
vom Endpunkt des Radschnellweges Uber den Albrecht-Kossel-Platz bis hin zum Kreisverkehr
Platz der Freundschaft zu betrachten.

7.5 leitungsgebundene ErschlieBung

7.5.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 300 entlang
des Sudrings.

7.5.2 Loschwasser/ Brandschutz

Uber das vorhandene Trinkwassernetz kann eine Léschwassermenge von 96 m¥/h (ber einen
Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden.

7.5.3 Schmutzwasserentsorgung
An der westlichen Grenze des Plangebietes, entlang des Sidrings, ist eine Schmutzwasser-

leitung DN 300 Stz bzw. DN 600 B verlegt worden. Durch das Plangebiet selbst verlauft eine
Schmutzwasserleitung DN 500, die im Zuge der Planverwirklichung umverlegt werden muss.
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Hierflr ist entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs eine neue unterirdische Haupt-
versorgungsleitung mit dem entsprechenden Leitungsschutzstreifen festgesetzt worden. Das
anfallende Schmutzwasser wird dem neu zu verlegenden Schmutzwassersammler DN 500
zugefihrt.

7.5.4 Regenwasserableitung

Im Plangebiet liegen Regenwassersammler DN 1000 und DN 1200 Beton als Ein- und Aus-
laufkanal des bestehenden Regenwasserbeckens. Die Leitungen kollidieren mit den zukunfti-
gen Bebauungsabsichten und missen im Zuge der Planverwirklichung umverlegt werden. So-
wohl fir den Ein- als auch fur den Auslaufkanal sind neue Leitungstrassen im Bebauungsplan
festgesetzt worden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird dem vorhandenen unterirdischen Regenwasser-
speicher zugefihrt. Die Nordwasser GmbH erlaubt eine Gesamteinleitung von maximal 40 /s
fur das Plangebiet. Diese Einleitmenge wurde bei der Ermittlung zu den Festsetzungen des
bendtigten Retentionsvolumens (unterirdischer Regenwasserspeicher, Rickhaltung auf Dach-
flachen) bertcksichtigt und werden durch die Mal3nahmen von Abschnitt 6.8 sichergestellt.

7.5.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber das Versorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG. Fur die
Stromversorgung ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich.

7.5.6 Warmeversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die 6ffentliche Versorgung
mit Fernwarme in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Fernwarmesatzung in der Fas-
sung vom 17.02.2021, veroffentlicht im Stadtischen Anzeiger vom 27.02.2021). Die Stadt-
werke Rostock AG ist das von der Hanse- und Universitatsstadt Rostock beauftragte Versor-
gungsunternehmen zur Umsetzung der Satzung. Eine Befreiung vom Anschluss- und Benut-
zungszwanges kann u.a. erteilt werden, wenn Anlagen auf Basis von erneuerbaren Energien
oder Abwarme zur Gewinnung von Warmeenergie eingesetzt werden.

Fir die Beheizung der Gebaude soll das Fernwarmenetz der Stadtwerke Rostock AG in An-
spruch genommen werden. Die Kihlung der Gebaude als auch die Trinkwassererwarmung
werden durch innovative und nachhaltige Konzepte umweltfreundlich geplant. Hier kommen
z.B. Warmepumpen, die den Sprinklertank als Warme- bzw. Kaltespeicher nutzen, wie auch
adiabate Kihlung, Abwarmertickgewinnung sowie intelligente und wetterabhangige Gebaude-
steuerung zur Anwendung. Mit den Stadtwerken Rostock AG wird ein intelligentes Energiema-
nagement erarbeitet.

Der durch die PV-Anlagen auf den Dachflachen erzeugte Strom wird bedarfsorientiert den
Verbrauchern auf dem Campus zur Verfigung gestellt oder aber in Batterien gespeichert.

7.5.7 Anlagen der Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationsseitig nicht erschlossen. Fir die zukinftige Ausstattung
mit Telekommunikationsdienstleitungen ist das Netz neu aufzubauen.
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7.6 Miullentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG) und
der ,Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock” (Abfallsat-
zung - AbfS). Entsprechend § 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abfal-
len verpflichtet, diese zu verwerten. Die Verwertung von Abfallen hat Vorrang vor der Beseiti-

gung.

Bei der ErschlieRung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dass flr Vorhaben im Plange-
biet sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstandige ord-
nungsgemalfe Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsatzung erfolgt.

Die Abfallentsorgung fir das Baugebiet erfolgt objektbezogen Uber die Zufahrt vom Albrecht-
Kossel-Platz.

8 AUFSTELLUNGSVERFAHREN
8.1 Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnhahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Hierzu missen die nachfol-
genden Kriterien erflllt sein.

Kriterium: Wiedernutzbarmachung von Flédchen / Nachverdichtung / andere MalRnahmen
der Innenentwicklung

Das Plangebiet befindet sich zwischen der StadtHalle im Studen und den Gleisanlagen des
Hauptbahnhofs Rostock im Norden. Es wird begrenzt im Westen durch den Sidring und im
Osten durch den Albrecht-Kossel-Platz. Innerhalb der Flache befindet sich ein unterirdisches
Bauwerk zur Rickhaltung von Regenwasser in den Mal3en 19 x 74 m.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock. Es wurde in der Vergangenheit u.a. als Materiallagerflache und Baustellenein-
richtung fur Infrastrukturmal3nahmen genutzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kdnnen Innenentwicklungspotenziale durch Nachver-
dichtung aktiviert und damit AuRenbereichsflachen geschont werden.

Kriterium: zulédssige Grundfldche

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofe der Grundfla-
che von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei zulassigen Grundflachen von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? ist eine Uberschlagige
Prufung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Bebauungsplan ist eine Grundflache von 17.000 m? festgesetzt worden. Die Grenze von
20.000 m? wird nicht erreicht. Die Moglichkeiten der Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO bleiben dabei aulter Betracht.
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Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen. Im rdumlichen Zusammenhang ist der Bebauungsplan Nr. 09.W.192 ,Wohn- und
Sondergebiet am Sidring“ in Aufstellung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt
sich im Osten bis an den Sidring. Die zulassige Grundflache diese Bebauungsplans ist auf-
grund der Anwendung des Regelverfahrens mit integrierter Umweltprifung auf die Grundfla-
che des Bebauungsplans Nr. 09.MK.205 nicht anzurechnen.

Kriterium: Umweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen. Soweit durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet
wird, ist das beschleunigte Verfahren nicht anwendbar.

Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls nicht anwendbar, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit eines nach Anlage 1 Landes-UVP-Gesetz M-V UVP-pflichtigen Vorhabens
begriindet werden soll. Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, fur die nach dem UVPG oder dem LUVPG M-V eine allgemeine oder standort-
bezogene Vorprifung erforderlich ist, darf das beschleunigte Verfahren nur angewandt wer-
den, wenn im Ergebnis der Vorprifung das Vorhaben keiner Umweltvertraglichkeitsprifung
bedarf.

Nach § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten u.a. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes zulassig. Nach Anlage 1 Nr. 30 Landes-UVP-Gesetz? ist u.a. fir den Bau eines Hotel-
komplexes oder einer sonstigen grof3en Einrichtung fur die Ferien- und Fremdenbeherbergung
eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 und 2 LUVPG M-V erforderlich,
wenn der in Nummer 18.1 der Anlage 1 zum UVPG genannten Prifwert fir die Vorprifung
erreicht oder Uberschritten wird. Der Prifwert fUr die Vorprifung liegt nach Nr. 18.1 der Anlage
1 zum UVPG bei einer Bettenzahl von 100 bis weniger als 300 oder bei einer Gastezimmerzahl
von jeweils insgesamt 80 bis weniger 200.

Da mit dem Bebauungsplan ein Beherbergungsbetrieb mit insgesamt bis zu 199 Gastezim-
mern zugelassen werden soll, ist eine allgemeine Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht
der Festsetzung vorangestellt worden?'. Im Ergebnis der Priifung ist festgestellt worden, dass
die Ansiedlung eines Hotels mit bis zu 199 Betten am Sidring nicht UVP-pflichtig ist. Nachfol-
gend werden die Grunde und die wesentlichsten Ergebnisse der Prifung zusammengefasst:

,Die Ansiedlung des Hotels ist in einem Hochhaus geplant (17 Geschosse), das noch andere
Nutzungen beinhaltet (u. a. Biiros, Gastronomie). Die Umweltauswirkungen sind im Zusam-
menhang mit weiteren Nutzungen im B-Plan zu betrachten. So ist die ErschlieBung des Ge-
bietes, und damit auch des Hotels, neu zu errichten und erfolgt zentral (iber den Bahnhofsvor-
platz. Die Stellplédtze werden in einem gemeinsamen Parkhaus im Norden des Geltungsberei-
ches untergebracht®,

Die mit dem Hochhaus zu bebauende Fldche ist eine innerstadtische, zentral gelegene Brach-
flache, teils wurde der Standort in der Vergangenheit als Lagerflache fiir BaumalBnahmen ge-
nutzt. Auf der mit dem Parkhaus zu bebauenden Flache hat sich ein Gehélzbestand entwickelt.
Die Empfindlichkeit bzw. Funktionsféhigkeit der nach Anlage 3 LUVPG M-V zu berticksichti-
genden Schutzgiiter ist am konkreten Standort (iberwiegend als gering bis mittel einzuschét-
zen.

2 Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2018, GVOBI. M-V 2018, S. 363
2 Hanse- und Universitatsstadt Rostock, Amt fir Umweltschutz, August 2023
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Durch die Inanspruchnahme einer innenstédtischen Brache wird die Bebauung von Freifl-
chen im AuBenbereich vermieden. Die Standorte fiir Hotel, Parkhaus und ErschlieBung sind
unversiegelt. Die vorkommenden Bodenverhéltnisse sind jedoch gestért und durch Auffiillun-
gen mit Fremdstoffanteil liberpréagt. Das Ortsbild ist durch die dichte Bebauung im Umfeld be-
reits anthropogen geprégt. Das Hochhaus und die weiteren geplanten Hochbauten haben eine
hohe Verfremdungswirkung. Am konkreten Standort, einem zentralen Verkehrsknotenpunkt
mit prdgenden Geb&duden im Bestand ist dies nicht erheblich negativ zu werten. Es kommen
weit verbreitete, ungefdhrdete Biotoptypen vor, die Strukturvielfalt ist mittel. Die vorkommen-
den Gehdlze sind Lebensraum fiir Brutvégel und potentielle Quartiere fiir Flederméuse.

Die Freiflache ist Kaltluftentstehungsgebiet. Klimabkologisch ist sie flir die umgebenden Be-
reiche aufgrund Lage und Gréf3e von mittlerer Bedeutung. Zur Minderung der Auswirkungen
auf Brutvégel, Flederméuse sind Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-malBnahmen vorgese-
hen (u. a. Bauzeitenregelung).

Am Vorhabenstandort liegt eine hohe Larmvorbelastung durch Emissionen aus dem Stral3en-
, StraBenbahn- und Schienenverkehr von Siidring, Platz der Freundschaft und dem nérdlichen
Bahngeldnde vor. Am Standort des Hochhauses werden die Orientierungswerte flir Mischge-
biete am Tag und in der Nacht deutlich (berschritten.

Aktiver Schallschutz ist am Standort nicht méglich. Zur Gewéhrleistung des Schutzanspruchs
fur die Hotelnutzung sieht ein Schutzkonzept passive SchallschutzmalBnahmen vor. Die be-
triebsbedingte Erh6hung der Emissionen infolge der Verkehrsstréme allein durch das Hotel
werden an diesem bestehenden Ver-kehrsknotenpunkt gering eingeschétzt. Die Lage in un-
mittelbarer Ndhe des Bahnhofs und Busbahnhof begiinstigt zudem die Anreise mit dem Um-
weltverbund.

Oberflachengewésser kommen nicht vor. Die Flache ,Kesselborn®ist jedoch eine hydraulische
Engstelle im Bereich der Siidstadt. Das éffentliche Kanalnetz der Hauptentwésserungsachse
ist ausgelastet. Bei Starkregenereignissen besteht Uberflutungsgefdhrdung. Der zukiinftige
Versiegelungsgrad ist sehr hoch. MaBnahmen zum dezentrales Regenwassermanagement
sind im Plangebiet vorgesehen. Durch Dachbegriinung und Wassersammlung (Zisterne und
Grauwassernutzung) sowie Retention in Freiflachen wird eine Abflussdrosselung erreicht. Der
Direktabfluss wird dadurch deutlich reduziert und negative Auswirkungen bei Starkregen wer-
den vermieden. Diese MalBnhahmen und die geplante Fassadenbegriindung mindern die durch
die Zunahme der Versiegelung bewirkten Effekte auf das Lokalklima“.

Im Bebauungsplan ist zudem festgesetzt worden, dass Beherbergungsbetriebe nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache Nr. 1 (in einer Raute) zulassig sind. Dadurch kann si-
chergestellt werden, dass nicht mehrere Beherbergungsbetriebe im Plangebiet entstehen und
sich durch Agglomeration die Zahl der Gastezimmer wesentlich erhéht.

Kriterium: Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Gebiete von Gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen.

Eine Beeintrachtigung der genannten Natura2000-Gebiete kann ausgeschlossen werden.
Das nachstgelegene Europaische Vogelschutzgebiet ,Warnowtal, Sternberger Seen und un-
tere Mildenitz (DE 2137), zugleich Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung ,Warnowtal mit
kleinen Zuflissen® (DE 2138-301) befindet sich dstlich des Plangebietes und 6stlich der Bahn-
strecke Rostock-Schwaan in einer Entfernung von ca. 1.200 m. Dazwischen befindet sich die
Bebauung der siudlichen Bahnhofsvorstadt. Die zu erwartenden Auswirkungen wie Verkehrs-
zunahme und Besucherandrang werden sich zwar im Umfeld des Plangebietes, aber nicht
mehr bis zu den Schutzgebieten bemerkbar machen. Auf Grund der grof3en Entfernung kann
eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ausgeschlossen werden.
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Kriterium: Gefahr von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes- Immissionsschutz-
gesetz

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind.

Nach § 50 Abs. 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU (Richtlinie 2012/18/EU des EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RA-
TES vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stof-
fen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates)

in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichts-
punkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6f-
fentlich genutzte Gebaude so weit wie moglich vermieden werden.

Nach Artikel 3 Nr. 13 Richtlinie 2012/18/EU bezeichnet ,schwerer Unfall* ein Ereignis — z.B.
eine Emission, einen Brand oder eine Explosion groReren Ausmales-, das sich aus unkontrol-
lierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder
spater innerhalb oder aul3erhalb des Betriebes zu einer ernsten Gefahr flir die menschliche
Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe beteiligt
sind. Unter die Richtlinie fallen Betriebe, in denen gefahrliche Stoffe in einer oder in mehreren
Anlagen, einschlieRlich gemeinsamer oder verbundener Infrastrukturen oder Tatigkeiten vor-
handen sind (sog. Storfallbetriebe).

Storfallbetriebe sind im naheren oder weiteren Umfeld des Bebauungsplans nicht vorhanden.
Auch wird mit dem Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes nicht die Zu-
Iassigkeit von Storfallbetrieben begriindet. Das beschleunigte Verfahren ist von daher anwend-
bar.

8.2 Verfahrensablauf

Die Burgerschaft hat am 06.03.2019 den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
,Kesselborn® gefasst. der Aufstellungsbeschluss ist im Amts- und Mitteilungsblatt der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock vom 24.04.2019 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit ist im Rahmen einer Ortsbeiratssitzung am
02.06.2022 erfolgt.

Die Burgerschaft hat am 18.01.2023 den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Planent-
wurfs gefasst.

Der Planentwurf hat mit der Begriindung in der Zeit vom 22.05.2023 bis zum 30.06.2023 im
Internet auf der Homepage der Hanse- und Universitatsstadt Rostock unter rathaus.rostock.de
und auf der Internetseite des Beteiligungsportals mv.bauleitplanung-online.de sowie auf dem
Bau- und Planungsportal Mecklenburg-Vorpommern unter bplan.geodaten-mv.de/bauleitpla-
ene.de offentlich ausgelegen. Ergéanzend dazu lagen die Unterlagen im gleichen Zeitraum im
Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft zu jedermanns Einsichtnahme 6&ffent-
lich aus.

Seite - 80 -



Hanse- und Universitatsstadt Rostock . Bebauungsplan Nr. 12.MU.205 . Begrindung

Da der Entwurf des Bebauungsplans nach der 6ffentlichen Auslegung geandert wurde, wird er
erneut zu jedermanns Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt. Die von den Anderungen beruhrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden erneut beteiligt.

9 SCHWRPUNKTE DER ABWAGUNG

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens werden hier schwerpunktmaRig die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und der Umgang mit den vorgebrachten Belan-
gen dargelegt.

10 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebiet FlachengroRe Anteil an Gesamt-
in m? flache
in %
Urbanes Gebiet 23.009 59,4
Verkehrsflachen 2.317 6,0
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. gesamt 8.229 21,3
davon:
Radschnellweg mit Briicke 3.068
Ful3- und Radweg 758
Fahrradabstellflachen 813
ErschlieBungsweg 3.591
Flache mit besonderem Nutzungszweck 41 0,1
off. Griinflache 3.804 9,8
priv. Griinflaiche 980 25
MaBnahmeflache fiir den Naturschutz 346 0,9
| Geltungsbereich gesamt | 38.726 | 100 |
Hinweis:

Die Flachenbilanz bezieht sich auf die Nutzungen oberhalb der Gelandeoberflache. Das un-
terirdische Regenrickhaltebecken ist Bestandteil der 6ffentlichen Grunflache und hat eine
Grole von 1.296 m>.
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