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BEGRUNDUNG gemiR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 9 WA 39 fir das
Wohngebiet ,,An der Miihle“ in der Schwaaner LandstraRe

1. Rechtsgrundlage gem. § 2 Abs. 1 BauGB

- Beschluss der Birgerschaft der Hansestadt Rostock, Beschluss-Nr.: 324/23/1991
vom 02.10.1991 zur Aufstellung des Bebauungsplanes

2. Geltungsbereich:

Das Bebauungsgebiet befindet sich in der Ortslage der Hansestadt Rostock, 6stlich
der Schwaaner LandstraRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden und Osten: der Bahndamm der Deutschen Bahn AG

im Westen: die westliche Randbebauung der Schwaaner LandstraRe
- im Sltden: die Kleingartenanlage ,Mooskuhle*.
3. Veranlassung:

Die Stadt will eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu bej-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Die bauliche und sonstige Nutzung von stadte-
baulich relevanten Grundstlicken soll hiermit vorbereitet und verbindlich festgesetzt
werden.

Die glinstige Lage zum Stadtzentrum, die durch die geplante Stralenverbindung
Schlesinger-Strae und Schwaaner Landstrake (DMR-StraRe) und durch den geplan-
ten FuRgangertunnel zur Herwegh-StraRe auch verkehrstechnisch attraktiv wird, bildet
die Grundlage fir die Einordnung von hauptséchlich Wohnnutzung. Die Baufléchen
finden hier eine glinstige Zuordnung zur bestehenden Infrastruktur. Mit den zu errich-
tenden Wohngebé&uden kann ein Teil des Wohnraumbedarfes der Stadt gedeckt und
mit dem Anteil an Gewerbe kdénnen neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

4. Landesplanung - Regionalplanung:

Spezielle Planungsvorgaben aus der Landes- und Regionalplanung liegen fir den
geanderten Bebauungsplan nicht vor. Im Rahmen der Beteiligung des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung wurden keine landesplanerischen Bedenken ge-
aulert. Der Bebauungsplan entspricht damit grundsétzlich den Zielen und Erforder-
nissen der Raumordnung und Landesplanung.
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5.1

5.2

5.3

Es erfolgte ein Hinweis des Landesamtes fiir Katastrophenschutz auf Kampfmittelbe-
lastung des Gebietes. Dieser Hinweis muss den einzelnen Bauherren mitgeteilt wer-
den, um entsprechende VorsichtsmaRnahmen ergreifen zu kénnen.

Stiddtebauliche Einordnung und Bestand:

Gesamtstadt

Die GroRstadt Rostock mit rd. 200.000 Einwohnern, mit Betrieben des Schiffbaus, der
Hafenwirtschaft, der Elektrotechnik-Elektronik, der Nahrungsguterindustrie, des Bau-
wesens ist als ein wirtschaftliches Zentrum nérdlich von Berlin anzusehen.

Mit der jahrhundertealten Universitét ist die Stadt auch geistig-kulturelles Zentrum der
Region. Diese Stellung muss die Stadt durch Umstrukturierung in allen Bereichen fe-
stigen und ausbauen. Hierbei ist die geographische Lage in den Verkehrsbeziehun-
gen im Ostseeraum und in Europa aktiv zu nutzen. Fahrverkehr, Transport auf der
Schiene und auf der Strake spielen eine groRe Rolle in der Entwicklung der Stadt und
des Umlandes. Den Tourismus mit dem groRen Umfeld an Entwicklung im Bereich
Kultur, Handel und Versorgung gilt es auszubauen.

Nutzung

Das unter Punkt 2 in seinen Grenzen beschriebene Gelédnde wird teilweise durch

ein- bis zweigeschossige Wohn- und Gewerbegebaude baulich bestimmt einschl.
einer ehemaligen Mihle

Kleingartenanlagen und als landwirtschaftliche Flache genutzt
das Geschutzte Biotop landschaftlich gegliedert.

Das Gelé&nde wird mitgepragt durch
die Bahnlinie Rostock-Berlin bzw. Rostock-Schwerin

die Schwaaner Landstrake mit den besonders auf der Westseite vorhandenen
Wohngeb&uden und den Alt-Anlagen des Dieselmotorenwerkes (DMV)

Den vorgenannten Rahmenbedingungen und den Pramissen der ErschlieRung, ins-
besondere denen der Verkehrsplanung ist das Planungsgebiet Wohngebiet ,An der
Muhle* in der Schwaaner LandstraRe durch eine angepasste, differenzierte und ak-
zentuierte Neubebauung einzufiigen. In die Bauleitplanung wurde der Griinord-
nungsplan abgestimmt mit einbezogen.

Erschiiefung

Das Bebauungsgebiet ist zur Zeit noch nicht optimal erschlossen. Mit der zur Zeit im
Bau befindlichen StralRe durch das ehemalige DMR-Gelénde erfolgt jedoch eine gute
Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz. Die Verbindung unter der Bahnlinie hin-
durch in die Innenstadt (als FuBgénger- und Radfahrertunnel) ist in der Planung.
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5.4

5.5

Naturhaushalt

Das Planungsgebiet ist Teil des ,Rostock-Ribnitzer Plattenlandes* und liegt laut Land-
schaftsrahmenplan in einem landschaftsékologisch bedeutsamen Raum. Diese Be-
deutung erklart sich aus der unmittelbaren Nahe zum Natur- und Wasserschutzgebiet
,Warnowniederung" (Wasserschutzzone | und Il). Das Planungsgebiet liegt im TWSG
I

In der Ortlichkeit ist zu erkennen, dass durch den Bau der Schwaaner Landstrake
sowie der Bahnanlagen und des Dalwitzhéfer Weges das natlirliche Niederungsgebiet
des Rote Burg Grabens zur Warnow unterbrochen wurde. Reste davon sind in Form
von Feuchtbiotopen mit geschitzten Pflanzenbesténden wie

dem Geschutzten Biotop

einer kleinen Wasserflache mit Réhricht und Erlen- und Weidenbestand innerhalb
des Eisenbahndreiecks

- einem Graben mit Abfluss in die Warnowniederung im Bereich der Kleingartenan-
lage ,Schafweide"

erhalten geblieben.

Gemal naturrdumlicher Gliederung und aufgrund der geologischen Verhéltnisse ist
das Bebauungsgebiet Teil der Brookhusener Lehmmorane (Grundmoréne) mit lehm-
sandigen Substraten. Im Bereich der Sportanlagen des DMR wurden gréRere Auffiil-
lungen (bis 4,00 m) durchgeflhrt.

Das gesamte Bebauungsgebiet ist aufgrund langzeitlicher unterschiedlicher Nutzung
durch den Menschen als naturferne antropogene Landschaft einzuordnen. Ausnahme
ist lediglich das Geschiitzte Biotop, das als naturnah eingestuft werden kann.

Das Bebauungsgebiet umfasst neben dem bereits beschriebenen Biotop:

- Wohn- und Gewerbefldchen mit Hausgérten
- einen Sportplatz
eine Kleingartenanlage
eine landwirtschaftliche Nutzflache (seit 1991 Brache).

Erholungspotential

Die Erholungsfunktion des untersuchten Gebietes beschrénkt sich auf
die Kleinsportanlage des DMR, die veraltet und ungepflegt ist und z. Z. nicht ge-
nutzt wird und
die rd. 50 Klein- und Hausgarten.

Das Gebiet ist kein Zielgebiet fir Wandermn und Erholung. Durch das Gebiet verlaufen
keine Rad- und Wanderwege. :
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Planungsziele:

Zur Zeit sind im sUdéstlichen Raum der Stadt noch keine Gebiete erschlossen, welche
in der hier vorhandenen N&he zum Stadtzentrum eine umfangreiche Einordnung von
Wohngebauden in Verbindung mit touristischen Funktionen und Dienstleistungen er-
moglichen.

Rostock muss, um stadtzentrumsnah Wohnraum anzubieten, die Chance einer Um-
nutzung von Brachen (hauptsé&chlich gewerbliche Nutzung) ergreifen. Damit kénnen
landwirtschaftlich genutzte Flachen im AuRenbereich vorerst geschont werden.

Zu einer derartigen Erweiterung der vorhandenen Wohnbereiche ist das Gebiet an
der Schwaaner LandstraRe sehr gut geeignet, da es nahe am Bahnhof und tiber die
Bahnlinie hinweg nahe an der Innenstadt gelegen ist. Durch die vorhanden Gebaude
und Nutzungen erscheint zudem eine Bebauung durch gréRere Gebaude sinnvoll.

Die Wohnnutzung soll an dieser Stelle gestarkt werden, um den in einer relativen In-
sellage verharrenden Bestand zu einem funktionsfahigen Quartier aufzuwerten.

Das Plangebiet weist ferner durch die Topographie des Muhlenbachtales die Méoglich-
keit einer attraktiven Gestaltung der Baulichkeiten um das Biotop auf, das als zentrale
Zone mit Mihle dem Gebiet Identitat verleihen kann.

Das Gebiet ist groRtenteils verfligbar, zligig bebaubar und kann dadurch Investitions-
entscheidungen gréRerer Unternehmen fiir innenstadtnahe Standorte beeinflussen.

Eine moderne Bebauung auf dem Plangelénde verbessert gleichzeitig die Stadtarchi-
tektur durch Sichtbeziehung von der Bahn auf eine stadtische Einfahrt, die als Visi-
tenkarte vorzeigbar ist.

Erschlieung

Durch die neue Verbindungsstrale durch das Gelédnde des ehemaligen Dieselmoto-
renwerkes hindurch wird das Gebiet unmittelbar an die innerstadtischen Ring- und
Radial-Straten Uber den siidlichen Bahnhofsvorplatz angeschlossen.

Die N&he zu Hauptbahnhof, zentralem Busbahnhof und StraRenbahnhaltestelle ent-
spricht der verkehrspolitischen Philosophie, in vertretbarer Nahe zum OPNV eine ho-
he Verdichtung von Bebauung anzustreben. Das gilt insbesondere, wenn starke Be-
rufspendlerstrdme zu erwarten sind. Das Plangebiet (ibernimmt als Erweiterungsge-
biet fir stadtnahes Wohnen das Angebot fiir moderne gréRere Bauten, die innerhalb
der derzeitigen City nicht in ausreichendem MaR zur Verfiigung stehen. Das Plange-
biet ist ferner neben 2 - 3 angrenzend vorgesehenen Wohnstandorten geeignet, fir
eine Entwicklung des Gebietes sldlich des Bahnhofes wegweisende Funktionen zu
Ubernehmen und einen Teil des derzeitigen Wohnbedarfes innenstadtnah zu konzen-
trieren.
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wird entsprechend der grundlegenden Zielsetzung der Planung zum
gréten Teil als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier werden lediglich die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlos-
sen. Tankstellen wilrden eine zusétzliche Larmbelastung mit sich bringen, die ange-
sichts der durch die Bahnlinie vorbelastete Situation vermieden werden soll. Garten-
baubetriebe wirden der Zielsetzung der Verdichtung der Wohnnutzung an dieser
Stelle widersprechen.

Die Schwaaner LandstralRe ist an der Westseite fast ausschlieflich von Wohnh&usem
gesdumt. Deshalb werden auf der Ostseite der Stral3e im Plangebiet Wohnfunktionen
mit &hnlich gestalteten Bedingungen bezlglich der Baukédrpergestaltung eingeordnet.
Diese neuen Baufelder 4, 7, und 8 erstrecken sich entlang der gesamten Gstlichen
Seite der Schwaaner LandstralRe, beginnend nach der vorhandenen nérdlichen
Wohnbebauung, bis tber die PlanstraRe 1 hinaus. Die bestehende Wohnbebauung
wird im Baufeld 6 gesichert.

Die PlanstraRe 1 stellt die HaupterschlieRung im Plangebiet dar. In ihrer Lange wird
die parallel verlaufende Schwaaner LandstraBe zur WohnstraRe. Die Planstralke 1
wird durch die Planstrale 3 gekreuzt, welche das Plangebiet in der Tiefe erschlielt.
Auf der Ostseite der Planstralle 1 liegen weitere Baufelder mit Wohnfunktion (BF 1
und 2). Baufeld 3 und 4 mit Wohnnutzungsausweisungen im Zentrum des Wohnge-
bietes schlieRen einen stadtischen Platz ein, der das gestaltete und mit Sondernut-
zungen zu belebende Quartierszentrum darstellen soll.

Eingeschrédnktes Gewerbegebiet

Am nérdlichen Rand des Plangebiets wird angrenzend an die Bahnlinie und den Ge-
schitzten Landschaftsbestandteil ein Eingeschréanktes Gewerbegebiet ausgewiesen.
Das Gewerbegebiet steht im Zusammenhang mit der groRen gewerblich zu nutzen-
den Flache des ehem. Dieselmotorenwerkes westlich der Schwaaner LandstraRe.
Hier sollen primar Blro- und Dienstleistungsnutzungen entstehen.

Die Einschrankung des Gewerbegebietes wird bezliglich der zuldssigen Larmemissio-
nen mit Ricksicht auf die benachbarte Wohnbebauung getroffen. Der Ausschiuss von
Lagerhdusern dient der Vermeidung eines zu hohen LKW-Verkehrsaufkommens.
Vergntigungsstatten werden wegen der N&he zum Allgemeinen Wohngebiet in die-
sem Teil des Gewerbegebietes ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Aufgrund der Ndhe zum Geschutzten Biotop und um
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die Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten, wird eine Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen ausgeschlossen.

Im Eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die GRZ-Ausweisung gegeniber § 17
BauNVO aus den selben Grinden reduziert wie im Allgemeinen Wohngebiet.

Das MaR der baulichen Nutzung wird maRgeblich von der Nidhe des Gebietes zum
Stadtzentrum und zum Hauptbahnhof mitbestimmt. Wahrend in der kiinftig beruhigten
Zone der Schwaaner Landstralle in der Bauhdhe (Zahl der Geschosse) von der vor-
handenen Bebauung auf der Westseite der StraRe fir die Baufelder auf der Ostseite
auszugehen ist und damit 2 und 3 Geschosse (BF 4, 7, 8) festgesetzt werden, erfahrt
die Zahl der Geschosse in der Tiefe des Plangebietes eine Verdichtung der Bebau-
ung durch die Festsetzung von 3 - 4 Geschossen (BF 1 - 2). Damit werden
stadtebauliche Akzente an der Bahnlinie gesetzt und gleichzeitig in Verbindung mit
den L&rmschutzmalnahmen durch die hohe und kompakte Bebauung entlang der
Bahntrasse Larmschutz gegenlber den Ubrigen Gebieten erzielt. Auf Grund der zu-
lassigen Maximalgeschossigkeit sind aus vorgenannten stadtebaulichen Griinden in
den Baufeldern 1 und 2 die Obergrenzen fur die GRZ um 0,2 (berschritten. Eine Be-
sonderheit stellt das Gewerbegebiet (BF 5) dar mit einer Geschossigkeit zwischen 3
und 6. Damit soll eine Dominante fur den Beginn der Schwaaner LandstraRe geschaf-
fen werden. Dies rechtfertigt die Festsetzung der Uberschreitung der Obergrenze der
GFZ um 0,3. Insgesamt stellen die Festsetzungen in jedem Fall obere Grenzen dar,
die nicht zu Uberschreiten sind.

Fir die H6henentwicklung (Trauf- und Firsthéhen) der Gebdude wird durch Festset-
zung ein fr die jeweiligen Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet und Eingeschrénktes
Gewerbegebiet) addquater Rahmen gesetzt.

Fur die Geschossflachenzahl wird die Obergrenze des § 17 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet fiir zwei Baugebiete tiberschritten. Die Uberschreitung ergibt sich aus der
méglichen GRZ von 0,4 und der zuldssigen Geschossigkeit von 4 Geschossen. Da
jedoch Teile der GRZ flr die Nebenanlagen abzuziehen sind (Ausschluss der Uber-
schreitung) ist die maximal zuldssige GFZ nur in Ausnahmeféllen, etwa durch die
Einplanung von Parkgeschossen erreichbar. Im Baufeld 6 orientiert sich die GFZ-
Ausweisung am Bestand und der festgesetzten Geschossigkeit, in den Ubrigen Bau-
gebieten an der Obergrenze der BauNVO.

Die Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO fir die GFZ im Eingeschrank-
ten Gewerbegebiet resultiert ebenfalls aus der stadtebaulich gewiinschten Geschos-
sigkeit. Die tatséchliche Erreichbarkeit der Zahl unterliegt jedoch &hnlichen Vorbehal-
ten wie im Allgemeinen Wohngebiet.

Bauweise

Mit Festsetzung der offenen Bauweise fur die Baufelder BF 2 - 4 und 6 - 8 soll der
vorhandenen Situation an der Schwaaner LandstraRe Rechnung getragen werden.
Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird in den Ubrigen Baufeldern BF
1 und 5 eine erforderliche Verdichtung der Bebauung bertcksichtigt. Hier kénnen die
Gebd&ude langer als 50 m sein. Im Baufeld 1 soll eine Bebauung parallel zur Bahnlinie
entstehen; daher ist flr das Baufeld eine Hauptffirstrichtung festgesetzt. Die abschir-

8
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mende Wirkung des Gebaude ermdéglicht auf der Riickseite die Einhaltung auch des
nachtlichen Orientierungswertes. Im (ibrigen werden durch die abschirmende Bebau-
ung die Larmbelastungen Uber die Anforderungen der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) hinaus fir einen GroRteil der Gbrigen Bebauung und Freiflichen reduziert.

Auch fir das Baufeld 2 ist im stidlichen Abschnitt eine Hauptfirstrichtung festgesetzt.
Dadurch soll die Verzahnung der Freirdume gesichert und eine abriegelnde Bebau-
ung gegentiber den sidlich benachbarten Kleingarten verhindert werden.

Far die Gbrigen Baufelder werden groRe Uberbaubare Fladchen angeboten, die eine
weitgehend freie Anordnung der Gebaudekubaturen entsprechend kiinftiger architek-
tonischer Konzepte ermdéglicht. Dabei bleibt eine starke Durchgriinung des Gebietes
durch die Regelungen zur Grundfl&chenzahl gewahrleistet.

7.4 Nebenanlagen

Die angestrebte Verdichtung der Bebauung erfordert ca. 640 private Stellpldtze, die
innerhalb der Baufelder untergebracht werden miissen. Durch den Ausschiuss der
Uberschreitung der GRZ wird ein Anreiz zur kompakten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs gegeben. Diese kann auch in Tiefgaragen oder Parkgeschossen erfolgen.
Die Anordnung von Tiefgaragen ist im Bereich des Geschtzten Biotops aus Griinden
des Grundwassenicht 52Vas ist eine gesonderte Flache als Gemeinschaftsflache fir die Ste

ausgewiesen. Das wurde aufgrund des hohen zu erwartenden Bedarfs in diesem
Baufeld festgelegt.

Ostlich des Baufeldes BF 8 kann innerhalb der éffentlichen Griunflache eine Trafosta-
tion und eine Gasreglerstation bertcksichtigt werden.

7.5 Grinflachen

Ostlich der Planstrake 1 und nérdlich der Planstrake 3 ist in zentraler Lage des
Wohnquartiers ein éffentlicher Spielplatz vorgesehen.

Nordlich des Baufeldes BF 6 wird die Flache zwischen der Planstrake 1 und den
Hausgarten begriint und als 6ffentliche Parkanlage gestaltet. Die Griinflaiche markiert
die Hauptzufahrt zum Quartier und bietet eine Abstandsfléache zwischen Gewerbege-
biet und Wohngebiet.

Ostlich des Baufeldes BF 6 wird die Flache zwischen der Planstrake 1 und dem Bau-
gebiet als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten“ festgesetzt.
Zum Teil kénnen hier bestehende Gartennutzungen fortgefiihrt werden, bzw. fir die
benachbarte mehrgeschossige Wohnbebauung Hausgérten geschaffen werden.

Sudlich des Baufeldes BF 3 wird eine Flache des Kleingartenverbandes als Stell-
platzanlage bezogen auf die Kleingartenanlage festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt (iber
Planstrae 1.
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7.6

7.7

7.7.1

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Geschiitzten Biotop entsteht als Schutzstrei-
fen eine extensive Grinflache.

Anpflanzgebote, Begriinung baulicher Anlagen

Entlang der Bahnlinie, zwischen Baugebieten und Kleingartenanlagen und im Baufeld
1 sind Anpflanzgebote zur Abschirmung der verschiedenen Nutzungen gegeneinan-
der und zur Gliederung der Freiflachen vorgesehen. Die Anpflanzungen stellen einen
Teil der ErsatzmaRnahmen gem. BNatSchG dar.

Far die Unterbringung der notwendigen Stellplatze sind in den meisten Baugebieten
auch Tiefgaragen zulassig. Die wiinschenswerte Form der Anordnung der Tiefgara-
gen, weil mit der geringsten Versiegelung verbunden, ist die Anordnung unter den
Gebé&uden. Durch die Substratiiberdeckung und Begrlinung der Tiefgaragen, soweit
sie nicht unter den Gebauden liegen, wird die Nutzbarkeit der Flachen und ein gestal-
terischer Mindestanspruch gewahrt.

VerkehrserschlieRung
Anbindung an das vorhandene und geplante StraRennetz

Das Wohngebiet ,An der Muhle* in der Schwaaner LandstraRe wird an seinem
Westrand von der verkehrsberuhigten Schwaaner LandstraRe (Tempo 30 km/h-Zone)
und an seinen Nordrand von der Deutschen Bahn AG tangiert. Die stralenseitige
Anbindung dieses Gebietes erfolgt Gber eine durch das DMR gebaute Verbindungs-
stral’e zwischen der E.-Schlesinger-Str. und der Schwaaner LandstraRe. Die innere
ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird durch die HaupterschlieBungsstraie
Planstrae 1 und eine zusatzliche ErschlieRungsstrale Planstrale 2 gewahrleistet.
Die HaupterschlieRungsstrake 1 wird zweiseitig an die Schwaaner Landstraie ange-
bunden. Dabei kommt der nérdlichen Anbindung in Verldngerung der Verbindungs-
strae durch das ehemalige DMR-Gelénde eindeutig gréRere verkehrliche Bedeutung
Zu.

Durch den durch das B-Plan-Gebiet ,An der Miihle* einschlieRlich der vorhandenen
Bebauung selbst verursachten Ziel- und Quellverkehr sowie durch den Verkehr der
Schwaaner Landstralle (Ziel- und Quellverkehr der drei weiteren geplanten Woh-
nungsbaustandorte an der Schwaaner LandstraRe sowie aus der vorhandenen Be-
bauung an dieser Strate und vor allem Uberértlicher Durchgangsverkehr der Landes-
strate L 132) wirde das Plangebiet unzuldssig hoch verlarmt werden. Zusitzlich
wirde die geplante Anbindung der Schwaaner Landstrae durch das Gelénde der DB
AG (ehem. DMR) in Richtung Bahnhof aus der derzeitigen verkehrsarme Sackgasse
Schwaaner Landstrale eine Durchgangsstralle werden lassen.

Die Verkehrslarm-Immissionsprognose fiir die Schwaaner Landstrae zeigt auf, dass
zur Gewahrleistung der Wohnqualitat im Plangebiet MaRnahmen zur Senkung der
Larmimmission ergriffen werden mdssen, da starke passive LarmschutzmaRnahmen
nicht Ziel der st&dtebaulichen Planung sein kénnen. Dazu wird es erforderlich, die
durchgehende StraRenverbindung in der Schwaaner Landstrae zu unterbinden, da
das Verkehrsaufkommen soweit ansteigt, dass sich der Beurteilungspegel gegentiiber
dem der jetzigen Belegung um mindestens 3 dB (A) erhdht.
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7.7.2

7.7.3

Die Realisierung erfolgt mittels einer baulichen Trennung der Schwaaner LandstraRe
fur Kfz stdlich der stidlichen Einmindung der Planstraken 1 in die Schwaaner Land-
stralRe durch eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich*
mit einer 3,00 m breiten Durchfahrtsméglichkeit fiir Sonderfahrzeuge (Linienbusse,
Rettungsfahrzeuge, Polizei, Miillabfuhr) und Radfahrer, die durch eine technische
Anlage (Schranke oder versenkbarer Poller) geschlossen wird, die nur von den Son-
derfahrzeugen bedient werden kann. Das bauliche Ende der Sackgassen wird durch
das Grin und die Wendemdglichkeiten dokumentiert. Die Realisierung dieser bauli-
chen Trennung muss zeitgleich mit der Fertigstellung der StraRe durch das DMR-
Gelande erfolgen.

Der Verkehrsabfluss der Baufelder BF 1 - 7 erfolgt damit tiber die Verbindungsstrale
durch das DB AG-Gebiet zur Erich-Schlesinger-Strake. Nur der Verkehr des Baufel-
des BF 8 wird teilweise Uber die sidliche Schwaaner Landstraie und TychsenstraRe
zur NobelstraRe abgeleitet.

Ein Tunnel fir FuRganger und Radfahrer unter dem Bahnkdrper in nérdlicher Verlan-
gerung der Schwaaner Landstrake kann kiinftig eine kiirzere Verbindung zum Stadt-
zentrum herstellen (Studie vom 04.12.1992).

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber drei ErschiieBungsstralken:

- PlanstraBe 1:

ausgelegt fur den Begegnungsfall LKW/Bus mit einseitigem kombinierten Griin-/
Langsparkstreifen und beidseitig angeordneten Gehwegen. Im Bereich des Bio-
tops ist nur ein FuRweg eingeplant. Die erforderliche StraRenraumbreite betragt
zwischen 10,75 und 12,50 m. Uber die Planstrale 1 soll zukiinftig der OPNV
(Buslinien) in Richtung Norden gefiihrt werden, da die Schwaaner Landstrae als
verkehrsberuhigte Anliegerstrae ausgebildet wird. Die Buslinien in Richtung Su-
den verkehren weiterhin in der Schwaaner LandstraRe.

Ein Radweg wird in den PlanstraRen 1 und 3 wegen des unterbundenen Durch-
gangsverkehrs nicht erforderlich.

Planstralen 2 und 3:

Die weitere ErschlieBung im Wohngebiet kann in reduzierter Form erfolgen, da es
sich um Anliegerstraen handelt. In der 11,00 m breiten Verkehrsfldche sind die
notwendigen Fahrbahnen, Parkplatze und Gehwege in einer Mischverkehrsflache
unterzubringen. Im Bereich des Baublockes 7 wird die Planstrake 3 als FuRgan-
gerbereich festgesetzt, um hier keine zusétzliche Durchfahrtsméglichkeit am
Quartiersplatz vorbei zu erdffnen.

Ruhender Verkehr

In den Wohngebieten sind ca. 440 Wohneinheiten zu erwarten. Hieraus kann auf ei-
nen Bedarf von ca. 50 — 100 6ffentlichen Parkpléatzen (10 bis 20 Prozent der notwen-
digen privaten Stellplatze) geschlossen werden. Wegen der guten Anbindung des
Gebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Buslinie zum Bahnhof) und der
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kurzen Anbindung in die Innenstadt (neuer FuRgangertunnel) kann angenommen
werden, dass 10 bis 15 Prozent Besucherstellplatze fur das Gebiet ausreichend sind.

Die offentlichen Parkplétze kdnnen in den ErschlieRungsstraken der Wohngebiete im
Wechsel von jeweils einem Baum und einem Stellplatz durchgéngig angeordnet wer-
den, soweit notwendige Grundstlickszufahrten nicht entgegenstehen. Zusétzlich sind
am Quartiersplatz (ca. 10 Stellplatze) vorgesehen. Im Rahmen der zur Verfiigung ste-
henden knapp Gber 1000 Meter StraRenlénge in den Wohngebieten ist so die Herstel-
lung der notwendigen Zahl von Stellplatzen moglich.

Die Stellplatze flr das Eingeschrénkte Gewerbegebiet sollen auf den privaten
Grundstlicken nachgewiesen werden. Zusétzliche offentliche Parkplatze sind ggf. im
nérdlichen Abschnitt der Schwaaner Landstrale moglich. Sollte es dennoch zu einer
Uberm&Rigen Belastung des Wohngebiets durch den Parkierungsbedarf des Gewer-
bes kommen soll mit geeigneten Mitteln (Anwohnerparken) gegengesteuert werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch das Plangebiet verkehrt eine stadtische Buslinie der Rostocker StraRenbahn
AG. In der PlanstraRe 1 ist (am Baufeld 2) hierflr eine Haltestelle vorgesehen.

Kinftig soll die Strecke auch durch den regionalen Busverkehr (Regionalverkehr Ki-
ste) genutzt werden.

Immissionsschutz

Im Wohngebiet ,An der Mihle" in der Schwaaner LandstraRe ist durch den Aus-
schluss des Durchgangsverkehrs StraBenldrm in UbermaRigen GroRenordnungen
verhindert worden.

Durch den angrenzenden Bahnbetrieb, aus der geplanten Gewerbenutzung, einer
Gemeinschaftsstellplatzanlage fir die benachbarte Kleingartenanlage und die Er-
schlieBungsstralen entstehen Belastungen der geplanten Wohngebiete. Diese wer-
den in einer - verschiedene frihere Stellungnahmen zusammenfassenden und neue
Informationen integrierenden - schallschutztechnischen Stellungnahme des Umwelt-
amtes ausgewiesen und sollen durch geeignete MaRnahmen wie

- Gebaudestellung
- Schlafrdume auf der den Schallquellen abgewandten Seite
- Festsetzung passiver Larmschutzmanahmen

bewaltigt werden.
Von der Gewerbebrache des ehemaligen Dieselmotorenwerks - auf dem z.Z. nur noch
wenige Hallen genutzt werden - gehen derzeit keine Stérungen aus. Die Entwicklung

dieses Gebietes soll kiinftig so gesteuert werden, dass auch klinftig keine Larmbela-
stung der benachbarten Wohngebiete auftritt.

Auch von der Stellplatzfliche der Kleingartenanlage geht isoliert betrachtet keine Be-
eintrdchtigung des Wohnens aus.

12
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Der Einfluss der Bahnlinie auf das Gebiet ist relativ gering. Aktuell und geméaR der
derzeit - anhand der von der Deutschen Bahn (bermittelten Daten - méglichen Pro-
gnose ergaben sich an der angrenzenden Bebauung keine besonderen passiven
La&rmschutzmafnahmen. Allerdings ist eine Uberschreitung des néachtlichen Orientie-
rungswertes festzustellen. Da die Prognosedaten der Deutschen Bahn beziglich
kinftiger Entwicklungen noch Unsicherheiten aufweisen und weil eine weitere Ver-
besserung der Situation im Plangebiet durch geeignete Baukérperstellung zwar an-
gestrebt wird (rechtlich jedoch nicht zwangsweise herbeigefiihrt werden kann), wer-
den entsprechende Festsetzungen getroffen. Diese beinhalten die Baukérperstellung
(Hauptfirstrichtung) und die Anordnung der Schiaf- und Kinderzimmer an der der
Bahn abgewandten Seite der Geb&ude im Baufeld 1, sowie die Herstellung von
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen flr Schlafrdume im Baufeld 2.

Die Anordnung einer aktiven Larmschutzma3nahme entlang der Bahntrasse erbringt
wegen der Hochlage der Gleise im Rahmen stadtebaulich und landschaftsgestalte-
risch vertretbarer Héhenentwicklungen keine wesentliche Verbesserungen der Situa-
tion. Besonders im Bereich des Geschltzten Landschaftsbestandteiles sind MaR-
nahmen, die sich weiter Uber das Geldndeniveau entwickeln abzulehnen.

Die Freiflachen zwischen der Bebauung im Baufeld 1 und der Bahnlinie, die tags eine
Uberschreitung der Grenzwerte aufweisen, werden als Stellplatzanlagen ausgewie-
sen. Im Bereich des Spielplatzes (private Grinflache) ist am Tag keine Uberschrei-
tung des Orientierungswertes zu erwarten. Zusatzlich soll durch die Errichtung einer
Garagenanlage ein abschirmender Effekt erreicht werden.

Die weitaus groBte unmittelbare Belastung im Plangebiet ist dem Quell- und Zielver-
kehr des MIV (motorisierter Individualverkehr) zuzuschreiben. Dem wird durch Fest-
setzung von passiven La&rmschutzmalnahmen entlang der ErschlieRungsstrafzen be-
gegnet. Schutzmafinahmen gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wurden dann
festgesetzt, sobald der L&rmpegelbereich Il der Norm Uiberschritten wurde. Fir Schall-
schutzmafinahmen bis Larmpegelbereich Il wurde auf die Festsetzung verzichtet, da
die entsprechenden Dd&mmmaRe der Aul3enbauteile von den gédngigen Hochbaukon-
struktionen erreicht werden.

In Abschnitten der ErschlieBungsstraen wird nur der Orientierungswert fiir die Nacht
signifikant Uberschritten. Hier wurden alternativ fir Schlafrdume LUftungseinrichtun-
gen, eine entsprechende Grundrissorientierung oder eine entsprechende Baukor-
peranordnung auf dem Grundstlick festgesetzt.

FUr das Eingeschrénkte Gewerbegebiet wurden flachenbezogene Schallleistungspe-
gel festgesetzt um die vertrdgliche Nachbarschaft zum Wohngebiet zu gew&hrleisten.
Im Allgemeinen Wohngebiet im Baufeld 6 wurde dennoch eine Uberschreitung des
Orientierungswertes der DIN 18005 um 1 db(A) durch die Emissionen des westlich
gelegenen geplanten Gewerbegebietes prognostiziert. In der Uberlagerung der ver-
schiedenen Einflusse auf das Plangebiet geht diese Uberschreitung in den Emissio-
nen des Verkehrs unter. Hier greifen die entsprechenden oben erlduterten Festset-
zungen entlang der ErschlieBungsstraen.
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7.10

Altlasten

FUr die Altlastenverdachtsflachen wurde eine Untersuchung in Auftrag gegeben.

Von den ursprlinglich vier Verdachtsflachen konnten durch die Untersuchung drei als
auch flr die geplante Folgenutzung unbedenklich ausgeschieden werden.

Nur im Baufeld 8 konnten wesentliche Belastungen nachgewiesen werden. Diese
Belastung steht nicht im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung und es besteht kein
akuter Handlungsbedarf wegen Gefahrdung der éffentlichen Sicherheit. Die Flachen
werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Flr die geplante Nutzung Allgemeines Wohngebiet stellt die festgestelite Belastung
der Béden jedoch eine Gefahrdung dar. Die zur Sanierung des Bodens nétigen MaR-
nahmen beschrénken sich jedoch auf einen Bodenabtrag in einer Dicke von 40 cm
oder eine Mindestuberdeckung mit 50 cm unbelasteten Erdstoff. Der abgetragene,
belastete Erdstoff ist unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die Sanierung der Boden soll durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung vom
kinftigen Vorhabentréger verlangt werden. Dies wurde mit dem Bauordnungsamt ab-
gestimmt. (Im Ubrigen ergibt sich aus § 13 LBauO M-V, dass vom Baugrundsttick kei-
ne Gefahren u.a. durch chemische, physikalische und biologische Einfliisse ausgehen
ddrfen.) Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefertigte Gutachten steht
hierflr zur Verfligung.

Die im Plangebiet vorhandenen Grundwassermessstellen sollen als Teil eines
stadtweiten Beobachtungsnetzes (der Hansestadt Rostock), das eine standige Kon-
trolle der Grundwasserstréome gewahrleistet, bestehenbleiben. Sie haben ihre Ursa-
che nicht in einer bestehende Gefahr durch Altlasten im Plangebiet. Die Zustimmung
der Grundstuickseigentlimer zur Errichtung und zum Betrieb der Messstellen liegen
vor. Die drei Brunnen innerhalb der Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft liegen in zuklinftigen 6ffentlichen
Grunflachen. Die Ubernahme der letztgenannten Flachen in das Eigentum der Stadt
ist somit vorgesehen. Bei den Verhandlungen mit dem Dieselmotorenwerk Rostock ist
jedoch von der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung als Griinfliche auszuge-
hen. Eine Einschréankung der Verwertbarkeit der Grundstiicke liegt somit nicht vor. In
Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Hansestadt Rostock kénnte auf die
Messstelle unmittelbar an der Planstrale 1, éstlich der Mihle, verzichtet werden,
wenn dies im Zuge des Baues der PlanstraRe erforderlich wird. Bei Neubebauung auf
Baufeld 8 ist mit dem Grundstlickseigentimer das Verfahren zum Umgang mit der
Beobachtungsstelle im Einzelfall abzustimmen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Erhalt von Baumen

Das gesamte Bebauungsgebiet ist aufgrund langzeitlicher unterschiedlicher Nutzung
durch den Menschen als naturferne, anthropogene Landschaft einzuordnen. Aus-
nahme ist lediglich das Geschiitzte Biotop, das als naturnah eingestuft werden kann.
Beabsichtigt war fir diesen Bereich der Erlass einer Stadtverordnung fiir den Schutz-
status ,Geschitzter Landschaftsbestandteil. Da diese Satzung bisher keine
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415334#p? Nutzgé[ten/Kleingérten x 19 Pkte. = 22.800 Pkte.

2.800 m*  offentliche Griinanlagen X 14 Pkte. = 39.200 Pkte.

3.300 m* _ StraRenbegleitgriin x 14 Pkte. = 50.400 Pkte.
89,100 m? 804.400 Pkte.

zusétzlich werden angerechnet
123 St.StralRenbaume a28m?=3.444 m? x 31 Pkte.
213 St.Baume a20m2=4.260m?* x 31 Pkte.
100 St.Baume a15m2=1500m? x 31 Pkte.

106.764 Pkte.
132.060 Pkte.
46.500 Pkte.
1.089.724 Pkte.

I n

Aus der Bilanz ausgenommen sind 11.200 m? geschitztes Biotop, da auf dieser Fla-
che keine Eingriff erfolgt und sie gleichzeitig als Ausgleichspool fur das Defizit gilt,
sowie 5.200 m? Grundstiicksflache der Hamburger Binnenhafen Gesellschaft. Diese
Flache ist wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB bebaut und per Vertrag die
GrlnausgleichsmaRnahmen auf dem Grundstiick geregelt worden.

Kompensationsbedarf

Aus der Gegenliberstellung von Biotopwertliste Restand und Planung ergibt sich eine
Differenz von

1.368.000 Punkten Bestand - 1.089.742 Punkten Planung = - 278 258 Punkten

Zuschlage wegen Verlust an Vielfalt, Naturnihe, Bedeutungswandel, L4&rm- und Ge-
ruchsbeldstigung sowie negativer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sind nicht
erforderlich.

ErsatzmaRnahmen

Um den vollsténdigen Ausgleich gemaR § 8a BNatSchG herzustellen sind Ersatz-
malnahmen mit einem Kostenumfang (netto) von

278.258 Punkten x 0,71 DM (REI) = 197.563 DM

erforderlich. Diese Kosten sind vorrangig fir die Regenerierung des geschitzten Bio-
tops einzusetzen.

7.10.2 Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die im Geschtzten Biotop und der angrenzenden &ffentlichen Grinfldche durchzu-
flihrenden MaRnahmen werden den Baufeldern zugeordnet, fiir die ein Ausgleich auf
den Baugrundstiicken nicht méglich erscheint (Baufelder 1, 2, 3 und 5, sowie Teile
von 4). die Ubrigen Baufelder weisen bereits im Bestand ein hohes MaR an Versiege-
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lung auf, so dass der Eingriff - soweit als solcher noch zu bewerten - auf den Grund-
stlcken ausgeglichen werden kann.

Die Kosten fir die AusgleichsmaRnahmen auf den Grundstiicken tragen die Bautra-
ger. Die Kosten flr den Ausgleich des Eingriffes durch den StraRenbau sind den Er-
schlieBungskosten zuzuordnen. Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der MaR-
nahmefldche werden durch die Hansestadt Rostock geplant und die anfallenden er-
stattungsféhigen Kosten den Grundstiickseigentiimern in den bezeichneten Baufel-
dern entsprechend der GroRe der zuldssigen Grundflache (§ 19 (2) BauNVO) zuge-
ordnet. Die Zuordnung erfolgt fur die nicht bebauten Baufelder 1, 2, 3, 5 und Teile von
BF 4. Den bereits bebauten Baufeldemn, die als Innenbereich nach § 34 BauGB zu
behandeln sind, werden keine MaRnahmen zugeordnet.

Anpflanzungen/Griinflachen

Das Bebauungsgebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Rostock und muss fiir Be-
wohner und Besucher attraktiv und umweltvertraglich sein. Diese Zielstellung ist ohne
intensive Durchgriinung in hoher gestalterischer Qualitat nicht erreichbar. Die im
Textteil des B-Planes festgesetzten MaRnahmen der Begriinung auf den Grundstik-
ken sind deshalb Mindestforderungen.

DarUber hinaus sind im éffentlichen Bereich

- anden Stralen A, B, C und D im Abstand von 10,00 m Laubbdume mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm

- ein Spiel- und ein Bolzplatz

- eine Zufahrt zur Kleingartenanlage Mooskuhle

vorgesehen.

Der intensive, innerstadtische Charakter des Gebietes muss sich auch in der Bepflan-
zung widerspiegeln. Gehdlze, Stauden, Balkon-, Rank- und Kletterpflanzen sind im
Stralenbereich und in unmittelbarer Nahe der Gebaude wiinschenswert. Die Rand-
flachen, die Flachen mit Pflanzbindung und die Flachen am Biotop sind mit einheimi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Auflagen und Hinweise des Grinordnungsplanes
sind zu beachten und einzuhalten.

Fur die Erhaltung des vorhandenen Naturpotentials ist die Minimierung des Eingriffes
in den Wasserhaushalt von besonderer Bedeutung. Das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Grundstlicken ist deshalb mdglichst auf den Flichen zu belassen
bzw. flr die Bewésserung der Vegetationsflachen zu sammeln. Das Regenwasser der
Dachflachen der Baufelder 1 und 5 ist in den Geschiitzten Landschaftsbestandteil
einzuleiten.
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Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung, Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung flir das Plangebiet erfolgt aus dem stadtischen Wasser-
netz. Die urspriinglich in der Schwaaner Landstralke liegende Leitung DN 100 reichte
nicht aus. Diese wurde im Jahr 1997 durch eine Leitung G 200 als Verlangerung der
300er Trinkwasserleitung ab Bahnlbergang (mit Anbindung an die vorhandene
Haupttransportleitung DN 800 - Héhe geplanter Wohnungsbaustandort) ersetzt. Fiir

Feuerléschzwecke stehen dabei jetzt 96 m3*h fir mindestens 2 Stunden zur Verfi-

gung. Die Sicherstellung der L&schwasserversorgung muss in Abstimmung mit dem
Brandschutz- und Rettungsamt erfolgen.

Regenwasser- Schmutzwasserableitung

Regen und Schmutzabwésser sind im Trennsystem abzuleiten. Vorflut und
Anschlussleitung stellt die neu zu errichtende Abwassertrasse vom stidlichen Bahn-
hofsvorplatz (Postzollamt) tber die VerbindungsstraRe DMR, Schwaaner LandstraRe
bis Tychsenstrafle/Ortsausgang dar.

Im Bebauungsplan wird die Einleitung des Niederschlagswassers von den Dachfla-
chen der Baufelder 1 und 5 festgesetzt. Die notwendigen Genehmigungen und Be-
freiungen sind beim Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow - Kiiste®, dem
Wasser- und Abwasserverband und dem Amt fir Umweltschutz als Untere Natur-
schutzbehérde einzuholen.

Bei Einleitung weiterer Mengen von Niederschlagswasser in das Biotop muss die
6kologische Vertraglichkeit und die Kapazitdt des Vorfluters geprift werden. Der
Bahndamm muss besonders geschuitzt werden.

ernwarmeversorgung

Nach Aussagen der Stadtwerke AG ist eine Fernwédrmeversorgung nicht geplant.

Gasversorgung

Durch die MD-Gasleitung DN 150 St aus Richtung TychsenstraRe (Heizzentrale 110)
zur Schwaaner LandstralRe ist die Versorgung des Gebietes gewahrleistet. Die Errich-
tung einer Gasreglerstation im Plangebiet ist erforderlich. Ein Standort wurde an der
Planstrale 1 an der 6ffentlichen Grinflache festgesetzt.

Fernmeldetechnik

Der Endausbau der Schwaaner LandstralRe ist fast abgeschlossen. Reserven fir das
Verwaltungszentrum (bisheriges Planziel) wurden bereits durch Telekom berlicksich-
tigt. Somit ist auch fir den jetzt geplanten Wohnungsbau eine Absicherung denkbar.
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ELT-Versorgung

Ostlich der Schwaaner Landstraie (Bereich der alten StRwaren-Fabrik) ist eine Tra-
fostation vorhanden, die im Gebiet ersetzt werden soll. Es wird von einer neu zu er-
stellenden Station 6stlich des Baufeldes 8 an der StraRe A ausgegangen. Die Ein-
schleifung erfolgt vom vorhandenen 20 kV-Kabel an der Schwaaner Landstrale aus.
Die Verlegung erfolgt im &ffentlichen Raum.

StraRen und Wegebeleuchtung

Diese muss im &ffentlichen Raum angeordnet werden.

Abfallentsorgung

Die Hausabfallbeseitigung wird im Rahmen der stadtischen Abfallentsorgung reali-
siert.

Sammelbehéiter fiir Papier und Glas sollen in der &ffentlichen Verkehrsflache ange-
ordnet werden. Zwei Standorte an der Planstraie 1 sind daftir festgesetzt.

Sonderabfall aus gewerblichen bzw. industriellen Vorgéngen ist individuell durch au-
torisierte Firmen auf speziell dafiir vorgesehenen und ausgewiesenen Sonderabfall-
entsorgungsanlagen zu entsorgen.

Gestaltungsverschriften

Die Festsetzungen zur Ausbildung von Steilddchern und zur Anwendung von Ver-
blendmauerwerk im Bereich der Schwaaner Landstrale dienen dem Ziel einer raumli-
chen und gestalterischen Anbindung an die vorhandene Bebauung.

Die Festsetzungen zur Griingestaltung haben zum Ziel, die gesamte Bebauung des
Wohngebietes in die Umgebung einzubinden, die entstehenden Riume zu gliedern,
die MaBstablichkeit zu unterstiitzen und eine angenehme Umwelt zu erzeugen. Nicht
zuletzt wirken alle grliinplanerischen Festsetzungen ausgleichend im Sinne der erfor-
derlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gegentiiber der zwangslaufig vorhande-
nen Versiegelung.
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Flachenbilanz B-Plan Nr. 9 WA 9 Wohngebiet ,An der Miihle* in der Schwaaner

Landstrae der Hansestadt Rostock

Allgemeine Wohngebiete

Baufeld 1 (davon Pflanzbindung ca. 3.300 m?) 14.320 m?
Baufeld 2 (davon Pflanzbindung ca. 750 m?) 5.540 m?
Baufeld 3 3.760 m2
Baufeld 4 11.580 m?
Baufeld 6 2.010 m?
Baufeld 7 5770 m?
Baufeld 8 12.080 m?
Summe WA 55.060 m? 55.060 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet
Baufeld 5 (davon Pflanzbindung ca. 950 m?) 7.450 m?
Summe GEe 7450 m?  7.450 m?
Offentliche Griinflachen
MaRnahmenfiache mit Biotop 11.980 m?
Parkanlage 910 m?
Parkanlage 1.180 m?
Spiel- und Bolzplatz 1.190 m?
Summe 16.260 m? 15.260 m?
Private Grinflachen
Spielplatz 1.050 m?
Hausgarten 3.190 m?
Summe 4240 m?> 4240 m?
Gemeinschaftsstellplatze fir Kleingarten 1.610 m? 1.610m?
Verkehrsflachen
Planstraie 1 7.410 m?
Planstrafle 2 1.250 m?
Planstrale 3 4,240 m?
Schwaaner Landstralle 9.170 m?2
22.870m2 22170 m?

2
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Hansestadt Rostock

Begrtndung zur Bauleitplanung fur das Wohngebiet ,An der Mlhle* in der Schwaaner Land-

stralle

11.

11.1

11.2

Hinweise

Arch ologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und derglei-
chen, sind unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schutzen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz von Leitun-
gen zu beachten.

Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefdhrdung der
Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauem
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht geféahrden und bei Aufgrabungen an
den Leitungen nicht gefahrdet sind.
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Hansestadt Rostock

Begrindung zur Bauleitplanung fur das Wohngebiet ,An der Muhle® in der Schwaaner Land-
stralte

ALAGEZRBEGR D G

Stellplatzbilanz

Annahmen: im WA wird angesetzt:
pro WE = 1 Stellplatz + 20 % fiir Parkpléatze

im GE wird angesetzt:

Gesamtflache zu GRZ = Bruttoflache
Bruttoflache x 0,7 = Nettoflache

Nettofldche x durchschnittliche Geschossigkeit

Ansatz 40m?¥ST
Wohnbauflachen - Gstlicher Bereich (BF1+2) = 180ST+36P
- sudlicher Bereich (BF 8 +9) = 90 ST+18P
- mittlerer Bereich (BF 3,4,6+7)= 170ST+34 P
Gewerbeflachen - GRZ = 0,6 - 4.700 m? Brutto
GFZz=27 - 20.115 m? Brutto-Geschossflache

- 200 ST (1 Stpl. pro 100 m? BGF)

fur Wohnbaufldchen = 440 ST + 44 bis 88 P
GE - Flachen =200 ST

Lok I e b SO
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Hansestadt Rostock

Begrlndung zur Bauleitplanung fiir das Wohngebiet ,An der Mihle* in der Schwaaner Land-

strafle

ALAGE RBEGR G

Uberschiagliche Ermittiung der méglichen Wohnungsanzahl in den einzelnen Baufeldemn:

Baufeld | Grundstiicks-| GRZ = Uberbau- | mdgliche Vollge- mogliche WE -
flache (m?) | bare Flache (m?) schosse Anzahl (ca.)
1 15600 0 -1V 130 (200)
6240 GFZ 1,4 = 21840
2 5700 0,4 -1 50 (70)
2580 GFZ 1,4 = 7980
3 3900 0,4 1 35 (50)
1560 GFZ 1,2 = 4680
4 11500 0,4 i 9o (120)
4600 GFZ 1,2 = 13800
5 7800 0,6 - vi GE-Gebiet
4680 GFZ 2,7 = 21060 o WE
6 2900 I 3-8 WE
Bestand
7 5800 0,4 Il 40 (80)
2360 GFz 1,2 = 7080
8 4700 0,4 1 40 (55)
1880 GFz 1,2 = S640
9 6700 0,4 H 50 (65)
Gesamtzahl der  ca. 440

WE

() die Zahl in der Klammer bezeichnet die méglic

Anzahl an WE bei Einordnung einer Tiefgarag

unterhalb der Wohnbebauung.

O

Stand: 07.11.2000
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Hansestadt Rostock — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39
Wohngebiet “An der Miihle® in der Schwaaner Landstrale — Begriindung

1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige
Die Hansestadt Rostock fihrt fur den Bebauungsplan Nr. 09.WA.39 fir das Wohnge-
biet “An der Mihle“ in der Schwaaner Landstrale eine 1. Anderung durch.

° Mit dieser 1. Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Hansestadt Rostock das
Ziel, besonders in seinem dstlichen und stdlichen Geltungsbereich die Bedingungen
fur eine weitere bauliche Nutzung fiir Wohnzwecke in Ubereinstimmung mit den
Grundziigen des Ursprungsbebauungsplans zu verbessern und zu erleichtern.
Teilweise sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans mit inzwischen umgesetzten
Vorhaben in Ubereinstimmung gebracht werde. Eine Reihe von Befreiungen hat ge-
zeigt, dass einige Festsetzungen unnétig getroffen wurden und das Anliegen des Ur-
sprungsplans auch ohne diese Festsetzungen erreicht werden kann.

Das Gebot der planerischen Zurtckhaltung wird dadurch umgesetzt und die Rechts-
sicherheit der Planung verbessert.

Aufgrund weitrdumiger Veranderungen im Verkehrsnetz sollen auch nun nicht mehr
notwendige verkehrsbeschrankende Festsetzungen aufgehoben werden.

o Aufgrund derzeit unzweckmaRiger Festsetzungen hat sich im Ostlichen Bereich bis-
lang keine Umsetzung der Ursprungsplanung eingestelit.
In der Folge hat sich durch erschlossene aber brachliegende Flachen ein stadtebauli-
cher Missstand entwickelt, dessen Behebung mit der vorliegenden 1. Anderung gesi-
chert werden soll.

. Mit veranderten Planungs- und Entwicklungsabsichten der Deutschen Bahn AG zur
Nutzung der im Osten angrenzenden Eisenbahnanlagen haben sich neue Emissions-
auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet ergeben.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung und zur Behebung ei-
nes diesbeziiglichen Aktualitatsdefizits sollen die Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
aktualisiert und angepasst werden.

Nicht mehr zweckmalliige Festsetzungen zu Grinflachen, Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung, Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen und untergeordnete
Festsetzungen wie Neben- und Gemeinschaftsanlagen sowie zu Anpflanz- und Erhal-
tungsgeboten sollen aufgehoben bzw. realistischen Bedingungen angepasst werden.

o Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans zielt auf einen Ausgleich sozialer und
wirtschaftlicher Aspekte bei Sicherung der gebotenen Nachhaltigkeit stadtebaulicher
Entwicklung und der menschenwilrdigen Umwelt. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur
baukulturellen Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes geleistet.

. Die Grundziige des Ursprungsbebauungsplans wie

- umfangreiche Einordnung von Wohngebauden in der Nahe zum Stadtzentrum,

- Umnutzung von innerstadtischen Brachen (hauptsachlich gewerblicher Nutzung)
um landwirtschaftlich genutzte Flachen im Aufienbereich zu schonen,

- Aufwertung des in einer relativen Insellage verharrenden Bestandes zu einem
funktionsfahigen Quartier,

- Sicherung des Muhlenbachtals als zentrale, identitatssichernde Zone,

- Verbesserung der Stadtarchitektur durch Sichtbeziehung von der Bahn auf eine
stadtische Einfahrt, die als Visitenkarte vorzeigbar ist,

werden mit den Festsetzungen der vorliegenden Anderung weiter aufrechterhalten

und als objektiv sichtbarer Wille der Hansestadt Rostock verbindlich dokumentiert.

Bezogen auf diese Grundziige werden lediglich korrigierende Festsetzungen getrof-

fen, um die Umsetzung der Planung zu erleichtern, sie zu aktualisieren und eine gro-

Rere Bedarfs- und Realitatsnahe zu erreichen.
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Hansestadt Rostock — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39
Wohngebiet “An der Miihle® in der Schwaaner Landstrale — Begriindung

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39 befindet sich in zentraler Lage der Hanse-
stadt Rostock im Stadtteilraum Mitte, Stadtteil 9 Sidstadt, Ortsteil Sidstadt, Ostlich der
Schwaaner Landstrale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Osten: der Bahndamm der Deutschen Bahn AG
- im Westen: die westliche Randbebauung der Schwaaner Landstralle
- im Suden: die Kleingartenanlage "Mooskuhle".

Der Geltungsbereich umfasst diverse Flurstiicke im Flurbezirk 3, Flur 1.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebiets betragt ca. 105.770 m2.

Auf insgesamt 4.765 m?, verteilt auf sieben Flachen, werden mit der hier vorliegenden 1. An-
derung Veranderungen an den Grundnutzungen vorgenommen.

1.3 Verfahrensablauf

Fur den am 02.12.1998 von der Blrgerschaft als Satzung beschlossenen Ursprungsbebau-
ungsplan wurde mit Bescheid vom 18.05.1999, Az.: 230e - 512.113 - 03 (09.WA.39), die Ge-
nehmigung durch das Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-
Vorpommern erteilt.

Nach Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung ist die Satzung mit Ablauf des
24.04.2002 in Kraft getreten.

Mit dem am 07.05.2008 beschlossenen Entwurf der 1. Anderung wurde das vereinfachte
Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiuhrt.

Aufgrund des § 13 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S 3316) kann die Hansestadt Rostock fiir die vorliegende 1. Anderung
des Bebauungsplans das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Anderung die Grund-
zlge des Ursprungsbebauungsplans nicht bertihrt und wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-
Vorpommern [Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V] GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2129 - 7 vom
09. August 2002) unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die vom Umfang und der Bedeutung geringfligigen Anderungen von Grundnutzungen sowie
die kleinteiligen Aufhebungen, Anderungen oder Erganzungen lediglich Uberlagernder Fest-
setzungen und Kennzeichnungen, berlhren die oben dargelegten Grundziige des Ur-
sprungsbebauungsplans in keiner Weise.

Das planerische Konzept des Ursprungsplans wird nicht berihrt.

Durch den geringen Umfang der Anderungen wird auch der Priifwert, der eine Umweltver-
traglichkeitsprifung auslosen wirde, nicht erreicht.
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Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.

Es sind auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder
Schutzzwecken anderer Gebiete aul3erhalb des Bebauungsplans erkennbar.

Aufgrund des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde daher von der fruhzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (Behérden und
sonstige Trager offentlicher Belange) abgesehen.

Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde der
Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans durch die Biirgerschaft am 07.05.2008 gebil-
ligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmit.

Der Aufstellungsbeschluss und die 6ffentliche Auslegung wurden durch Abdruck im Stadti-
schen Anzeiger am 28.05.2008 ortsublich bekannt gemacht.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB wurde die offentliche
Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung in der Zeit vom 05.06.2008 bis zum 04.07.2008
durchgefihrt.

Bei der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung wurden die Hinweise gegeben, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplans als Satzung unberiicksich-
tigt bleiben kénnen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung auf Nor-
menkontrolle unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom
Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber
hatten geltend gemacht werden kénnen und dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Etwa zeitgleich wurde von den Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich von der 1. Anderung beriihrt werden kann, nach § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. §
4 Abs. 2 BauGB anhand des Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Schreiben
vom 06.06.2008 die Stellungnahmen eingeholt.

Da die Anderung des Bebauungsplans in keiner Weise mit einer Ausdehnung der bestehen-
den Kapazitaten des nutzbaren Wohnbaulandes verbunden ist, werden keinerlei Anhalts-
punkte flr eine Betroffenheit raumordnerischer oder nachbargemeindlicher Belange gese-
hen.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, wurde nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

§ 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Nach Prifung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wird die
Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39 fiir das Wohngebiet “An
der Muahle* in der Schwaaner Landstrale, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), nach Beschlussfassung
durch die Burgerschaft erlassen.

Da der Bebauungsplan und auch die hier vorliegende 1. Anderung mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplans der Hansestadt Rostock Ubereinstimmen, die Planung also nach
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist -der Bebauungsplan ist Be-
standteil der Wohnbauflache W.9.9- ist eine Genehmigung bzw. Anzeige nicht erforderlich.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Beschlusses (iber die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 09.WA.39 erlangt die Satzung Rechtskraft.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316),

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

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V S. 102)

o Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V S. 1), seit dem 15.08.2002
geltende Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2006
(GVOBI. M-V S. 560)

Verbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Malgebend ist das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RROP MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 4. Teilfortschreibung von
2002. Aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm lassen sich aufgrund der Lage im
Oberzentrum Rostock naturgemal keine weiter detaillierten Planungsvorgaben, die flr die
vorliegende Anderung Relevanz entwickeln wiirden, ableiten.

Flachennutzungsplan

Wenn der Ursprungsbebauungsplan auch als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt wurde,
ist mit der zwischenzeitlichen Wirksamkeit des Flachennutzungsplans der Hansestadt
Rostock gesichert, dass die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans nach § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Im Flachennutzungsplan sind die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Flachen und
naturgemaR auch die Flachen der 1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
als Wohnbauflachen (W.9.9) dargestellt.

Unverbindliche Vorgaben tbergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan

Der von der Burgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fur die Entwicklung
von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock beschlossene Landschaftsplan (Bear-
beitungsstand: Text 1996, Kartenteil Entwicklungskonzeption 1994) ist eine Rahmenvorgabe
bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung, aller Fachplanungen (einschlieRlich der land-
schaftspflegerischen Begleitplane) und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem
Gebiet der Hansestadt Rostock. Nach dem Landschaftsplan ist die sudlich angrenzen Klein-
gartenanlage als Vorsorgeraum fir die Entwicklung von Natur und Landschaft und der Be-
reich an der Muhle Conrady als geschutzter Landschaftsbestandteil und als Vorrangraum fir
die Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Sowohl der Ursprungsbebauungsplan als auch die 1. Anderung entwickeln keine gegenteili-
gen Vorstellungen und stimmen somit mit dem Landschaftsplan tberein.
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2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplans hat sich tber weite Teile des Geltungsbe-
reichs ein attraktives Wohngebiet in besonders glinstiger stadtnaher Lage entwickelt.

Diese Lagegunst erfuhr durch den Ausbau des Fuligéangertunnels am Bahnibergang
Schwaaner Landstral’e noch eine Aufwertung. Befinden sich doch der Hauptbahnhof, die
Steintorvorstadt und das Stadtzentrum in guter, auch fuBlaufiger Erreichbarkeit.

Lediglich im Ostlichen Bereich erfolgte keine Umsetzung der Planung. Das hier bestehende
Festsetzungsgefiige zielte zwingend auf die Errichtung mehrgeschossigen Wohnungsbaus,
der besonders geeignet ware, die weiter westlich liegenden Flachen vor den Larmauswir-
kungen der Bahnanlagen abzuschirmen.

Aus wirtschaftlichen Griinden -der Einfamilienhausbau findet wesentlich problemloser seinen
Absatz in der Bevdlkerung- unterblieb die Errichtung von mehrgeschossigem Wohnungsbau,
der offensichtlich in ausreichendem Male zur Verfugung steht.

Allerdings sind die ErschlieBungsanlagen im Rahmen der getroffenen Festsetzungen herge-
richtet worden. Demzufolge stellt sich dieser Bereich als sich selbst iberlassene Flache dar,
die grundsatzlich erschlossen ist und Uber ein Baurecht im Rahmen eines allgemeinen
Wohngebiets verfiigt. Die westlich angrenzenden Wohngebiete bedlirfen weiter des Schut-
zes vor den Larmauswirkungen des Bahnbetriebs.

Im zentralen Bereich, anschlielend an die unbebauten Flachen des WA 1, erfolgte fur die
festgesetzte offentliche Grinflache -Spielplatz- ebenfalls keine Umsetzung. Die tberwiegen-
de Einfamilienhausbebauung reduziert auch den entsprechenden Bedarf.

Im sudlichen Bereich des Bebauungsplangebiets hat sich aufgrund der Verflgbarkeit von
Grundstlicken und ihres Zuschnitts eine Wohnbebauung entwickelt, die von den urspringli-
chen Festsetzungen zu Verkehrsflachen abweicht.

Ebenfalls im Stden des Bebauungsplangebiets, an der Schwaaner Landstralie, befindet sich
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -FuRgangerbereich-, die in Verbindung
mit einer technischen Malnahme zur Sicherung eines allgemeinen Durchgangsverbots
(Schranke oder versenkbarer Poller) das Ziel verfolgte, den urspriinglich beflirchteten star-
ken Durchgangsverkehr auf der Schwaaner Landstral’e zu unterbinden.

Fur eine Reihe von Baumen, fur die ein Erhaltungsgebot festgesetzt war, hat sich entweder
die Unbegrindetheit der Festsetzung herausgestellt oder sie sind aus nachvollziehbaren
Grunden zwischenzeitlich entfernt worden.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans konnte im Bereich des Baufeldes 8 eine
Belastung der Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen festgestellt werden. Diese Belastung
steht nicht im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung und es besteht kein akuter Handlungsbe-
darf wegen Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit. Die Flachen wurden im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Fir die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet stellt die festgestellte Belastung der
Bdden jedoch eine Gefahrdung dar. Die zur Sanierung des Bodens nétigen MalRnahmen be-
schranken sich auf einen Bodenabtrag in einer Starke von 40 cm oder eine Mindestiiberde-
ckung mit 50 cm unbelasteten Erdstoffs. Der abgetragene belastete Erdstoff ist unter Beach-
tung der gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die Sanierung der Boden soll durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung von kiinftigen
Vorhabentragern verlangt werden. Die nicht mehr fir Wendezwecke am Poller bendtigte bis-
herige Verkehrsflache kann somit in allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden, fur das
die gleichen Bedingungen hinsichtlich der Altlasten bestehen, wie fur das Baufeld 8, an dem
sie nach der Anderung teilnehmen.
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2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastruktur bestehen im Bebauungsplangebiet selbst kaum Versor-
gungseinrichtungen.

Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung ist eine Versorgung durch den Anschluss Uber die
Buslinie 26 der RSAG an den OPNV gegeben.

Fir den motorisierten Individualverkehr und den FuRganger- und Radverkehr bestehen gute
Bedingungen, die durch die ausgebauten ErschlieBungsanlagen im Gebiet selbst und durch
den Ausbau des Fullgangertunnels in Richtung Stadtzentrum verbessert werden.

Erganzt werden die Strallenverkehrsflachen durch Anlagen, die zu verkehrlichen Zwecken
im Rahmen von allgemeinen Wohngebieten (private Zufahrten) genutzt werden, die aber an
den Baugebieten teilnehmen und keine Verkehrsflachen sind.

Die stadttechnische Infrastruktur (Wasser, Loschwasser, Schmutz- und Regenwasser, Gas,
Elektroenergie, Stralenbeleuchtung, Telekommunikation/Fernmeldewesen, Mull/ Abfall) sind
durch die bestehenden Anlagen sichergestellt. Dies wirkt sich auch auf eine zlgige Umset-
zung der Planung aus, die mit der Anderung beférdert werden soll.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen, in deren Grundnutzung mit der 1. Anderung eingegriffen wird, befinden sich im
Eigentum der Hansestadt Rostock (Strallenverkehrsflachen, Grinflachen, eingeschranktes
Gewerbegebiet und allgemeines Wohngebiet) und im Eigentum Privater (Grinflache und all-
gemeines Wohngebiet).

Da fiir fast alle Flachen die tatsachliche Nutzung mit der Anderung nachvollzogen werden,
ergeben sich aus den Eigentumsverhaltnissen keine Probleme, die es mit den Mitteln zur Si-
cherung der Bauleitplanung zu 16sen gilt.

Die bislang unbebauten Flachen im Osten, Baugebiete 1, 1a und 2a, befinden sich in einer
Hand, so dass die Umsetzung der Planung auch fiir die 1. Anderung problemlos erscheint.
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3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Ursprungsbebauungsplans wird grundsatzlich beibehal-
ten.

Im Bereich des Baufeldes 8 werden bislang festgesetzte StralRenverkehrsflachen und Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung aufgegeben.

Das Baufeld 8 ist entsprechend der Grundstiicksverfligbarkeit bebaut worden. Die Erschlie-
Rung des Baugebiets in der Tiefe wird durch Flachen gesichert, die zwar weiter am Bauge-
biet teilnehmen, aber als Zufahrten von den jeweiligen Anliegern genutzt werden.

Die StraBenverkehrsflache an der Schwaaner Landstrae wird fur verkehrliche Zwecke nicht
mehr bendtigt und kann jetzt einer baulichen Nutzung im Rahmen des Baufeldes 8 zugefuhrt
werden. Gleichzeitig werden dort die Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Fur ein Beibehalten der bislang festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
-verkehrsberuhigter Bereich- besteht keinerlei Veranlassung mehr. Ein Beibehalten der Fest-
setzung wurde bei einer weiteren sinnvollen Nutzung der Flachen fur eine Bebauung mit Ein-
familienhausern eher hinderlich sein und weite Teile der Flachen von einer Bebauung und
entsprechenden Nutzung ausschliel3en.

Aufgrund der bislang vorgesehenen Bebauung im Baufeld 1 mit Geschosswohnungsbau wa-
ren auch private Grinflachen der Zweckbestimmung -Spielplatz- festgesetzt worden.

Diese Festsetzung hatte auch als Flache flir Nebenanlagen oder Flache fir Gemeinschafts-
anlagen erfolgen kdnnen, was eher ihrer Zweckbestimmung entsprochen hatte.

Die Festsetzung diente ja der Sicherung der vollstandigen Nutzbarkeit des allgemeinen
Wohngebiets im Baufeld 1.

Mit der Aufgabe des Festsetzungsgefliges zur Sicherung der Errichtung von Geschosswoh-
nungsbau und der Schaffung von erleichterten planungsrechtlichen Voraussetzung zur Er-
richtung von Wohngebauden in flexibler Form, die den beabsichtigten Zweck des Larm-
schutzes gleichermalen erreichen, ist auch die Schaffung eines (privaten) Spielplatzes nicht
mehr geboten.

Die bisherige private Griunflache wird aufgegeben und die Flachen dem allgemeinen Wohn-
gebiet im Baufeld 1a zugeordnet.

Die Flachen kdnnen so einer privaten Nutzung im Rahmen der flexibel zu nutzenden Wohn-
grundstucke zugefuhrt werden.

Die Flachen fiir allgemeine Wohngebiete werden durch diese Anderungen um 1449 m? aus-
gedehnt. Ein Zuwachs an tatsachlich neu zu nutzenden Flachen entsteht dadurch aber
kaum, da die bisherige private Griinfliche beim Baufeld 1 bereits als quasi Nebenanlage
fungierte und die bisherige Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -verkehrsberuhig-
ter Bereich- im Baufeld 8 in ihrer Funktion durch private Zufahrtswege ersetzt wird.

In den differenzierenden Festsetzungsrahmen nach § 1 Abs. 6 BauNVO (zulassige, aus-
nahmsweise zuldssige und unzuldssige Nutzungen) wird mit der vorliegenden Anderung
nicht eingegriffen.

Im Rahmen der vorgesehenen Nutzung der Baufelder 1a und 2a fir Wohngebaude welcher
Bauweise auch immer, wird sinnvoller Weise die Festsetzung von Bereitstellungsplatzen fir
Abfallbehalter notwendig, die am Tage der Millabfuhr dort bereitgestellt werden kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass die Entsorgungsfahrzeuge nur die 6ffentliche Wendeanlage
an der ostlichen Bebauungsplangrenze benutzen.

Die ndrdlich und sidlich davon erméglichten Wohngebaude sind Uber private Zufahrten zu
erschliel®en, die nicht von der Mullabfuhr befahren werden, und bendtigen daher diese Be-
reitstellungsplatze.

Die bisher im Zusammenhang mit dem Geschosswohnungsbau festgesetzten Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen (Gemeinschaftsstellplatze, Gemein-
schaftsgaragen) werden aufgegeben.
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Fir solche Festsetzungen wird im Rahmen der ermdglichten flexiblen Bebauung keinerlei
Veranlassung oder Begriindung mehr gesehen.

Fur die bislang unmittelbar westlich an das WA 1 angrenzende o6ffentliche Grinflache der
Zweckbestimmung -Spielplatz- (ca. 1.144 m?) stellt sich eine dhnliche Zweckbestimmung als
Bolzplatz an anderer Stelle als wesentlich ginstiger dar.

Nahere Angaben dazu sind dem Kapitel 3.7 Griinordnung zu entnehmen.

Daher wird die Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) reduziert und dorthin die
Granflache (845 m?) verlagert.

Die bisherige Grinflache wird dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeordnet.

Die Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets ist in der verbleibenden GroéRe ausrei-
chend fur die vorhandene (Recyclinghof) und weitere neue Nutzungen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Geringe Veranderungen der Festsetzungen zur Mindestzahl der Vollgeschosse und zur
Bauweise werden in den dstlich begrenzenden und larmabschirmenden Baufeldern 1a und
2a vorgenommen.

Die bisherige Zahl der Vollgeschosse von min. Il und max. IV wird entsprechend der Locke-
rung von Festsetzungen zur Bauweise durch min. Il und max. IV ersetzt. Auch Reihenhauser
mit 2 Vollgeschossen kdénnen bei entsprechender Dachausbildung die notwendige Hohe flr
den Larmschutz erreichen.

Mit der Neustrukturierung der Baufelder in 1, 1a, 2 und 2a wird somit erreicht, dass in den
Baufeldern 1a und 2a eine larmabschirmende Bebauung errichtet werden kann, die mindes-
tens zwei und maximal vier Vollgeschosse aufweist und durch die festgesetzten Hohen bau-
licher Anlagen als Mindest- und Hochstmal (Firsthhe min. 9 m max. 17m Uber angrenzen-
der Verkehrsflache) den bezweckten Larmschutzeffekt sichert.

Im neu strukturierten Baufeld 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. 3 begrenzt.

In diesen Baufeldern werden die urspringlichen Festsetzungen zur GRZ und zur GFZ bei-
behalten.

Im Baufeld 2 werden die Zahl der Vollgeschosse und die GFZ den geschaffenen Realitaten
angepasst und entsprechend reduziert.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Hinsichtlich der Bauweise wird eine abweichende Bauweise fir die Baufelder 1a und 2a neu
bestimmt, die sicherstellen soll, dass weitgehend eine geschlossene Bebauung errichtet
wird, die mit einer geringen Licke fir die bereits vorhandene ErschlieBungsstralie einen ma-
ximalen Schutz der westlich liegenden Wohngebiete vor den Larmauswirkungen des Bahn-
betriebs gewahrleistet.

Fur die verbleibenden Teile der Baugebiete, Baugebiet 1 und Baugebiet 2, wird die offene
Bauweise beibehalten bzw. neu festgesetzt. Dies entspricht dem tatsachlichen Bedarf bzw.
dem Bestand auch an freistehenden Einfamilienhausern. Dabei sind Reihen oder Doppel-
hauser selbstverstandlich nicht ausgeschlossen.

Um den Larmschutzeffekt weiter zu sichern wurde fir die Baufelder 1a und 2a die Hauptffirst-
richtung (parallel zur Bahn) beibehalten. In den verbleibenden Baugebieten 1 und 2 wird die
Festsetzung zur Hauptfirstrichtung aufgegeben.

Hier sind bereits teilweise abweichend von der urspriinglichen Festsetzung Gebaude errich-
tet worden. Fur ein Beibehalten dieser Festsetzung besteht nunmehr keine Veranlassung.

Die Festsetzungen zur Aufthebung und Neufestsetzung von Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen mittels Baugrenzen erfolgten lediglich unter Anpassung an die Veranderungen der
Grundnutzungen und zur Herstellung der Ubereinstimmung von Festsetzungen des Bebau-
ungsplans mit zwischenzeitlich auf dem Wege von Befreiungen geringfligig abweichenden
Gebauden sowie zum Zwecke einer groflieren Flexibilitat bei der Grundstlicksnutzung.
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Im Bereich der Baufelder 1a und 2a wurde entlang der bestehenden ErschlieRungsstrale
jeweils eine Baulinie festgesetzt, die sichern soll, das die notwendige Licke in der abschir-
menden Randbebauung so gering wie modglich gehalten wird (3 m Abstand zur Erschlie-
Rungsstrale).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet kann auf die Freihaltung des zentralen Bereichs von Be-
bauung verzichtet werden. Der scheinbar erhaltenswerte Baumbestand war bei der Ur-
sprungsplanung offensichtlich nicht fachgerecht eingeschatzt worden.

3.4 VerkehrserschlieBung

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird das allgemeine ErschlieRungsprinzip grundsatzlich
beibehalten.

Es werden lediglich untergeordnete Korrekturen durch die Nutzbarmachung privater Er-
schliefungsanlagen als Bestandteil der Baugebiete vorgenommen.

Dies ist verbunden mit einer Reduzierung des Aufwandes zur Herstellung o&ffentlicher Er-
schlieBungsanlagen und bewirkt auch eine dauerhafte Reduzierung des Unterhaltungsauf-
wandes.

Im stdwestlichen Bereich werden bislang flir notwendig erachtete Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt aufgehoben. Damit kbénnen auch in diesem Bereich die bestehenden StralRenver-
kehrsflachen zur ErschlieBung des angrenzenden Baufeldes 8 genutzt werden.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -FuR3gangerbereich- an der Schwaaner
Landstral’e und die damit bezweckte Sperrwirkung in Verbindung mit der technischen Mal}-
nahme zur Sicherung eines allgemeinen Durchfahrtsverbotes (Schranke oder versenkbarer
Poller), werden aufgehoben und durch StralRenverkehrsflache ersetzt. Das entspricht den
tatsachlichen heutigen Gegebenheiten.

Die ersten Planungsansatze zum Ursprungsbebauungsplan gingen von einem Mischgebiet
mit einem erheblichen Anteil an Blro- und Hotelflachen aus. Hierdurch hatte das Gebiet
selbst ein erhebliches Verkehrsaufkommen erzeugt. Zur Erschlielung und fir die hierfur
notwendige kurze Anbindung an das Stadtzentrum wurde die Erich-Schlesinger-Stral3e bis
zur Schwaaner LandstralRe verlangert (DMR-Stral3e). Diese neue Stralienverbindung hatte
den bestehenden Sackgassenstatus der Schwaaner Landstrae aufgehoben und zusatzlich
zu den durch das Plangebiet induzierten Verkehren einen erheblichen Durchgangsverkehr
der L 132 zum Stadtzentrum verursacht.

Daher erfolgte die Festsetzung der technischen Mal3nahme und deren Umsetzung (Poller).
Die seinerzeit getroffenen Festsetzungen beruhten auf der -Schalltechnischen Stellungnah-
me zum Bebauungsvorschlag Verwaltungszentrum Schwaaner Landstral’e vom 18.03.1992,
von ROGA i.A. von INROS Planungsgesellschaft GmbH, der Vorabinformation zur Ergan-
zung der vorgenannten Stellungnahme vom 17.05.1994 wiederum von ROGA und der
Schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan "An der Muhle in der Schwaaner Landstralle"
Nr. 9.WA.39 vom 14.11.1997 des Amtes fur Umweltschutz der Hansestadt Rostock.

Hierdurch wurde flur die Schwaaner LandstralRe der Status einer Sackgasse erhalten. Von
diesem Status profitierten auch die weiteren Bebauungsplangebiete, die demzufolge auch
mit geringeren Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes realisiert werden konnten.

Mit der Anderung des Verlaufs der L 132 (Rostock(L 10) - Niendorf-Ziesendorf (L 13) hat sich
die frGhere Mdglichkeit des Schleich- und Durchgangsverkehrs jedoch als nicht mehr rele-
vant herausgestellt.

Die wesentlichen Verkehrsstrome folgen den neu geschaffenen Moéglichkeiten.

Die den Verkehr unterbrechende Sperranlage (Poller) stand seit ihrer Einrichtung aufgrund
der Unterbindung des Nachbarschaftsverkehrs im Bereich der Schwaaner Landstralle stan-
dig unter erheblicher Kritik.
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Auller den unmittelbar betroffenen Anwohnern sahen sich insbesondere Gewerbebetriebe in
der Auslbung ihrer Tatigkeit behindert.

Das Plangebiet selbst entwickelte sich entgegen den urspringlichen Planungsabsichten
ausschliel3lich fur den Wohnungsbau. Verkehrsintensive Nutzungen gewerblicher Art sind
durch die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans auch ausgeschlossen. Die zulassi-
ge Bebauungsdichte wird regelmaBig unterschritten. Aufgrund der bedarfsorientierten Ver-
marktung werden auch zukiinftig neben Geschosswohnungsbau auch Einfamilien-, Doppel-
und Reihenh3user errichtet werden. Darauf zielt ja auch die vorliegende 1. Anderung.
Weiterhin fihrten Missbrauch und Zerstérung der Sperranlage zu anhaltenden Beschwerden
und erheblichen Kosten flir Wartung und Reparatur.

Im Jahre 2004 wurde das Tief- und Hafenbauamt auf Bitte des Ortsbeirates tatig und veran-
lasste die Prifung der weiteren Notwendigkeit der Sperranlage. Grundlage ist ein sechsmo-
natiger Versuch mit veranderter Verkehrsfliihrung vom Marz bis September 2005.

Im Rahmen des Versuchs wurde der Versenkpoller entfernt und die sidliche Schwaaner
LandstralRe in Hohe des Reiterhofes gesperrt, um eventuell verbleibenden Durchgangsver-
kehr zu verhindern. Die Versuchsanordnung entsprach den Abstimmungen des Ortsbeirates
mit dem Tief- und Hafenbauamt fiir eine kiinftige Verkehrsfihrung bei Verzicht auf den vor-
handenen Versenkpoller. In Héhe der Sperranlage wurde eine stationdre Messanlage flr
den Dauerbetrieb eingerichtet. Ermittelt wurde die Verkehrsbelegung, der Nutzfahrzeuganteil
und die gefahrenen Geschwindigkeiten jeweils richtungsbezogen. Zusatzlich wurden stich-
probenartige Verkehrszahlungen und Verkehrsmessungen in Hohe “Késters Hof“, am Knoten
Tychsenstrale und in der ndrdlichen Schwaaner Landstralle vor, wahrend und nach dem
Versuch durchgefiihrt. Die Zahlergebnisse bildeten die Grundlage schalltechnischer Berech-
nungen. Das Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen dient der Uberpriifung der Zu-
lassigkeit des Verzichts auf die Sperranlage (versenkbarer Poller) entsprechend den rechts-
kraftigen Bebauungsplanen 09.WA.39 "An der Mdhle", 09.W.16.1 "Schwaaner Landstralle",
09.WA.97 “Am Hellberg" und 09.W.96 "Kosters Hof".

Die Mess- und Zahlergebnisse ergaben, dass sich das Verkehrsaufkommen infolge von Ver-
lagerungen des Anliegerverkehrs der Schwaaner Landstral3e veranderte. Dies fuhrte im Be-
reich sudlich der Sperranlage (versenkbarer Poller) zu einer Zunahme des Verkehrs. Im
nordlichen Stralenabschnitt gab es nur geringfligige Veranderungen. Die zulassige Ge-
schwindigkeit von 30 km/h wurde haufig Uberschritten. Der kritische Wert V85 betrug an der
Messstelle “Kosters Hof* am Tage rund 40 km/h, in der Nacht zeitweise 45 km/h.

Grundlage der Untersuchung waren die Verkehrszahlungen bei offenem und geschlossenem
Poller und eine Verkehrsprognose zur allgemeinen Zunahme des Verkehrs sowie die Prog-
nose der Verkehrsentwicklung aus der weiteren Bebauung entsprechend des Bebauungs-
plans. Entsprechend den geltenden Richtlinien wurde fur die Berechnung des Schallpegels
die zulassige Hochstgeschwindigkeit herangezogen.

Die Berechnungen hatten folgende Ergebnisse:

— Unter Einrechnung der Verkehrsprognose liegt die maximale Verkehrszunahme im mitt-
leren Abschnitt der Schwaaner Landstralte und betragt 510 Kfz/24h.

Die maximale Erhéhung des Beurteilungspegels bei offenem Poller betragt 1,3 dB(A).

!

!

Die in den Bebauungsplanen festgesetzten SchallschutzmalRnahmen zur Schalldam-
mung der Fassaden sind auch bei offenem Poller ausreichend.

— Damit entstehen keine zusatzlichen Anspriiche auf SchallschutzmalRnahmen bei geoff-
neter Sperranlage (versenkbarer Poller).

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wurde durch die Stadtverwaltung die Sperrung der
sudlichen Schwaaner Landstralle und die Aufhebung der Sperranlage (versenkbarer Poller)
im mittleren Abschnitt der Schwaaner Landstralie empfohlen. Die erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen sollen durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr.
09.WA.39 geschaffen werden.
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Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sind in der Folge weitere
Schritte notwendig, um dauerhaft auf die Sperranlage zu verzichten.

1. Beantragung der Teileinziehung fiir einen Teilabschnitt der Schwaaner Landstralle
ndrdlich des Reiterhofes (wie im Versuch) entsprechend dem Stralen- und Wegege-
setz M-V bei der Genehmigungsbehdrde des Landes.

2. Beantragung der verkehrsrechtlichen Veranderungen zur Sperrung der sudlichen
Schwaaner Landstralte in Hohe Reiterhof (wie im Versuch) beim Landkreis Bad
Doberan und der Verkehrsbehérde der Hansestadt Rostock.

3. Die zeitliche Einordnung der verkehrstechnischen und baulichen Umsetzung der ver-
kehrsrechtlichen Auflagen der Verkehrsbehorden erfolgt entsprechend den finanziel-
len Moglichkeiten des Tief- und Hafenbauamtes (z.B. Bau einer Wendeanlage, Um-
gestaltung des Knotens Tychsenstral3e, verkehrsberuhigende MaRnahmen).

Die Aufhebung der Sperranlage (versenkbarer Poller) erfolgt erst nach vollzogener Teilein-
ziehung des Teilabschnittes der Schwaaner Landstrale nordlich des Reiterhofes und der
vollzogenen Sperrung der stidlichen Schwaaner Landstralle in Hohe Reiterhof.

Die bestehende Einengung am Standort des Pollers ist zu erhalten.

Zusatzliche Fahrbahneinengungen (Verkehrsberuhigung) jeweils im Kreuzungsbereich
Tychsenstralle und im Kreuzungsbereich Erich-Schlesinger-Stralte sowie zusatzliche Ver-
kehrsberuhigungsschwellungen auf jeweils halber Strecke zwischen den Fahrbahneinen-
gungen sind schnellstmoglich zu realisieren.

3.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Ostlichen Anschluss des Baugebiets 8, neben der Flache flir Gemeinschaftsanlagen
(Stellplatze fir die Kleingarten), waren im Ursprungsbebauungsplan Flachen fir Versor-
gungsanlagen der Zweckbestimmungen -Elektrizitat, - Gas und -Abfall festgesetzt.

Im Zuge der Umsetzung der Planung wurden fir diese Anlagen andere zweckmaRigere L6-
sungen gefunden.

Die Festsetzung wird wegen des nun fehlenden Bedarfs aufgehoben und durch die Festset-
zung private Griunflache der Zweckbestimmung -Hausgarten- ersetzt.

Das entspricht der tatsachlichen Nutzung.

3.6 Technische Infrastruktur

Fur die Belange der technischen Infrastruktur hinsichtlich der Wasserversorgung, der
Léschwasserbereitstellung, der Abwasserableitung, der Elektroenergieversorgung, der Stra-
Renbeleuchtung, der Erdgasversorgung und auch der Anlagen der Telekommunikation sowie
der Sicherstellung der Millentsorgung ist davon auszugehen, dass mit der bereits vorge-
nommenen ErschlieBung des Gebiets alle Fragen geldst sind.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist nicht mit Veranderungen an den bestehenden
Systemen verbunden. Aufgrund der urspriinglich beabsichtigten Errichtung von Geschoss-
wohnungsbau ist auch davon auszugehen, dass ausreichende Reserven aller Medien zur
Verfligung stehen.

Seite - 13 -



Hansestadt Rostock — 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39
Wohngebiet “An der Miihle® in der Schwaaner Landstrale — Begriindung

3.7 Grinordnung

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans sind keine Anderungen am allgemei-
nen grunordnerischen Gestaltungskonzept beabsichtigt oder verbunden.

Bisher fiir Versorgungsanlagen vorgesehene Flachen werden mit der vorliegenden Anderung
entsprechend der bestehenden Nutzung als private Grinflache der Zweckbestimmung
-Hausgarten- im Umfang von 169 m? festgesetzt.

Die Aufgabe der bisher als private Grinflache der Zweckbestimmung -Spielplatz- festgesetz-
ten Flache und deren Umwandlung in allgemeines Wohngebiet im Umfang von 1.065 m?
greifen nicht wirksam in das System der Griinflachen ein.

Die Flache war gleichsam als Wohnerganzungsflache dem urspriinglich vorgesehenen Ge-
schosswohnungsbau zugeordnet und hatte auch als Flache fir Nebenanlagen oder als Fla-
che fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt werden kénnen.

Bislang oOstlich des Geschosswohnungsbaus im urspringlichen Baufeld 1 festgesetzt An-
pflanzgebote werden im Zusammenhang mit der nun in Bauweise und Hohe gelockerten
Randbebauung in der Lage weiter nach Osten verschoben.

Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans auf die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans und des dazu erstellten Griinordnungsplans
sind nicht erkennbar.

Auch die Aufgabe mehrerer Baume mit Erhaltungsgebot entwickelt keine Auswirkungen.

Ein Beibehalten der Festsetzung ginge ins Leere, da die Baume nicht mehr vorhanden sind,
und die Erhaltungsnotwendigkeit bei der Ursprungsplanung nicht fachgerecht festgestellt
worden war.

Von gewisser Bedeutung ist die Verlagerung der 6ffentlichen Griinflache der Zweckbestim-
mung -Spielplatz- westlich des WA 1 als offentliche Grinflache der Zweckbestimmung
-Bolzplatz- in den 6stlichen Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets.

Aufgrund der gelockerten Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung und zur Bauweise
gegeniiber dem urspriinglich vorgesehenen reinen Geschosswohnungsbau und der damit
verbundenen geringeren Dichte und dem reduzierten Bedarf an offentlichen Spielplatzfla-
chen stellt sich kein ausreichender Flachenbedarf mehr flr diese Nutzung dar.

Demgegenuber hat die Analyse der Hansestadt Rostock zur Ausstattung mit &ffentlichen
Spielflachen fir die Altersgruppe 14 bis 19 Jahre (Bolzplatze) ergeben, dass im vorliegenden
Bereich der Hansestadt ein erhebliches Defizit an diesen Flachen besteht.

Bei einer Nutzung der bisherigen 6ffentlichen Grinflache der Zweckbestimmung -Spielplatz-
als Bolzplatz fur die besagte Altersgruppe hatten sich allein aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht erhebliche negative Auswirkungen auf die teilweise unmittelbar angrenzenden allge-
meinen Wohngebiete ergeben.

Von daher erfolgt die Verlagerung dieser Grunflache (1.144 m?) in den Ostlichen Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebiets, dass in etwa gleichem Umfang (845 m?) reduziert wird.
Die neu festgesetzte Grinflache ist fur die Nutzung bestens geeignet und war auch in der
Vergangenheit so genutzt worden. Durch den neuen FuRgangertunnel wir der Einzugbereich
auch bis auf die ndrdlich der Bahnanlagen liegenden Stadtgebiete ausgedehnt.

Hier sind auch ausreichende Abstande zu schutzbedlrftigen angrenzenden Wohnnutzungen
gegeben. Der dort vorhandene Recyclinghof gehoért der Hansestadt Rostock, er wird zur Zeit
von der Stadtentsorgung GmbH betrieben. Fur die Jahre 2009 bis 2013 erfolgt gegenwartig
die Vorbereitung einer Ausschreibung, so dass der Standort weiter dort bestehen bleibt.

Dem kommt auch entgegen, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache ausgedehnt werden
kann, da das bisherige Erhaltungsgebot fir Baume aufgrund der tatsachlichen Gegebenhei-
ten aufgegeben wird.
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3.8 Immissionsschutz

Neben der schalltechnischen Untersuchung zu Straltenverkehrsgerauschimmissionen in der
Schwaaner Landstrale im Rahmen und in Auswertung des sechsmonatigen Versuchs mit
veranderter Verkehrsfuhrung vom Marz bis September 2005, wurden weitergehende schall-
technische Untersuchungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39 vorge-
nommen.

Die Aufgabe der nicht mehr bedarfsgerechten alleinigen Errichtung von Geschosswoh-
nungsbaus, der gleichzeitig eine larmschutzende Funktion Gbernahm, und veranderte Vor-
stellungen und Planungsziele der Deutschen Bahn AG, die Auswirkungen auf die von den
Ostlich liegenden Bahnanlagen ausgehenden Emissionen entwickeln, machten diese Unter-
suchungen notwendig.

Abgestellt auf die vorgesehene Verkehrsentwicklung auf den Bahnanlagen, die deutlich pra-
zisiert werden konnte, wurden verschiedene Schutzmoglichkeiten des Gebiets vor den Aus-
wirkungen des Larms von den Bahnanlagen flr das Prognosejahr 2015 untersucht.

Dabei wurden die Mdglichkeiten des Verzichts auf eine Bebauung, die Errichtung einer
Larmschutzwand und die Moglichkeiten einer Abschirmung durch die Errichtung auch von
Reihenhausern untersucht.

Im Ergebnis wurden Festsetzungen im Rahmen der 1. Anderung getroffen, die auf die Errich-
tung einer larmschitzenden Randbebauung zielen die selbst mit einem hohen Schutzan-
spruch zu errichten ist, die aber geeignet ist, die bereits bestehende Bebauung und die noch
mogliche Bebauung vor den Larmauswirkungen vom Bahngelédnde wirksam zu schitzen.

Da keinerlei Moglichkeiten bestehen, zwingend die Errichtung der abschirmenden Randbe-
bauung durchzusetzen, wurden fir die noch mégliche und die bereits bestehende Bebauung
entsprechende passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die von einer freien Schallaus-
breitung ausgehen.

Fur den Fall, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmun-
gen vorgelagerter Baukorper der mafRgebliche AulRenlarmpegel verringert, wurden Ausnah-
memoglichkeiten eingerdumt.

Grundlage der jeweiligen Schallschutzbetrachtungen im Rahmen der Bauvorhaben sind die
gekennzeichneten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 hinsichtlich der Larmauswirkungen
von den Bahnanlagen und die zum Zeitpunkt der Vorhabensumsetzung bestehenden ab-
schirmenden Bebauungen oder die jeweilige Eigenabschirmung.

Dementsprechend erfolgt mit der 1. Anderung in der Planzeichnung neben der Kennzeich-
nung der Larmpegelbereiche auch die Neufassung der Festsetzungen flir besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes.

In diesem Zusammenhang wurden entgegen dem Entwurf die noch verbliebenen nun nicht
mehr begriindeten Festsetzungen entlang der Schwaaner Landstralte zum Schutz vor dem
Strallenverkehrslarm im Baufeld WA 8 fallengelassen.

Ebenso wurde die noch im Entwurf aufgefuhrte textliche Festsetzung Nr. 3.1 zu 1.7.3 ent-
fernt, weil sie nicht schliissig und begriindet war.

3.9 Ubernahme von Rechtsvorschriften / 6rtliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die bisherige 6rtliche Bauvorschrift,
textliche Festsetzung 2.1.2, aufgehoben. Sie betrifft die Gestaltung der Fassaden in den
Baufeldern 4, 7 und 8.

In der Umsetzung des Ursprungsplans haben sich durch Befreiungen von den Festsetzun-
gen teilweise auch andere Gestaltungsvarianten fir die Fassaden der Gebaude durchge-
setzt. Dem wird mit der Anderung entsprochen.
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3.10 Kennzeichnungen

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der bisherigen Stral’enverkehrsflache flir Wende-
moglichkeiten an der Schwaaner Landstralie als allgemeines Wohngebiet und deren Zuord-
nung zum Baufeld 8, erfolgt flir diese Flachen auch eine Kennzeichnung als Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Kapitel 2.2.2 beachten)

Zur Sicherung des notwendigen Larmschutzes und als Erleichterung bei der Vorbereitung
von Vorhaben werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der 1. Ande-
rung auch die Larmpegelbereiche gekennzeichnet, die ihre Ursache im dstlich angrenzenden
Bahnbetrieb haben.

Sie bilden die Grundlage zur Bestimmung der notwendigen Schallschutzmalinahmen fir ein-
zelne Vorhaben unter Berlicksichtigung der Eigenabschirmung der Gebaude und durch vor-
gelagerte Baukérper.

3.11 Darstellung der Anderungen

Die Festsetzungen der 1. Anderung in der Planzeichnung werden durch flachige farbige Dar-
stellung und unter Verwendung gegebenenfalls modifizierter oder entwickelter Planzeichen
der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) auf der am 24.04.2002 bekannt gemachten
Planfassung (schwarz-weilten) vorgenommen. Davon Uberlagerte ,alte” Festsetzungen wer-
den vollstandig aufgehoben.

Lediglich Uberlagernde Festsetzungen werden durch entsprechende farbliche Kennzeich-
nung auf dem schwarz-weif3en Ursprungsplan deutlich gemacht.

Entfallende Festsetzungen oder Kennzeichnungen bei gleicher Grundnutzung werden durch
rotes Auskreuzen festgesetzt.

Mit den zu andernden flachenhaften und Uberlagernden Festsetzungen im Zusammenhang
stehende und eigenstandige textliche Festsetzungen werden im Teil B Text der 1. Anderung
durch entsprechende Anderungsbefehle korrigiert. Gleiches gilt fiir die Nutzungsschablonen.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der vorliegenden 1. Anderung ist beabsichtigt, mit den konkretisierten Festsetzungen
zum Schallschutz einen Beitrag zu den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Si-
cherheit der Bevélkerung zu leisten.

Ebenso sollen die Entwicklung sozial stabile Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung, das kostensparende Bauen und die Bevolkerungsentwicklung
durch die bedarfsgerechte Entwicklung der Festsetzungen befdrdert werden.

Die Entwicklung des vorhandenen Ortsteils soll im vorliegenden Bereich abgeschlossen und
hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes sollen brachgefallene Flachen einer ausgewo-
genen Nutzung zugefihrt werden.

Der Wirtschaft und der Bevdlkerung sollen hinsichtlich der notwendigen Mobilitat im Perso-
nen- und Guaterverkehr bessere Mdglichkeiten eroffnet werden.

Auch hinsichtlich der Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen/Tiere/Biologische
Vielfalt, Kultur- und Sachguter sowie die Wechselwirkungen zwischen ihnen, werden keine
Konflikte gesehen.

In das mit der Ursprungsplanung gefundene Eingriffs- und Ausgleichsgefiige wird nicht ein-
gegriffen.

5 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Gestiitzt auf die mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.39 verfolg-
ten Erleichterungen und den Verbesserungen der Umsetzungsmaoglichkeiten sowie durch
das durch entsprechende Gutachten nachgewiesene Ausbleiben negativer Auswirkungen, ist
die Hansestadt Rostock der Auffassung, dass die Planung breite Zustimmung bei der Offent-
lichkeit und den Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange findet und keine
schwerwiegenden Belange im Rahmen der Abwagung zu prifen waren.
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Den Einwanden betroffener Anwohner zur Aufhebung der Festsetzung zu einer technischen
MaRnahme zur Sicherung eines allgemeinen Durchgangsverbots (versenkbarer Poller) wur-
den als unbegriindet nicht berticksichtigt. Nachgewiesener MalRen werden wesentliche Re-
duzierungen im Gesamtverkehr gegeniber den urspringlichen Annahmen eintreten. Es wird
keine Veranlassung zur Aufrechterhaltung des versenkbaren Pollers mehr gesehen.

Es werden keine neuen SchutzmalRnahmen notwendig und nun geringere Belastungen bei
geoffnetem Poller als nach der Ursprungsplanung mit geschlossenem Poller eintreten.

Den Einwendungen eines betroffenen Grundstlickseigentimers wurde gefolgt.

Die mit dem Entwurf vorgesehenen Reduzierungen zum Male der baulichen Nutzung sind
nicht notwendig, um die Ziele der Anderung des Bebauungsplans zu erreichen. Die diesbe-
zlglichen Festsetzungen des Ursprungsplans stehen der mit der Anderung des Bebauungs-
plans eréffneten Mdglichkeit einer flexibleren baulichen Nutzung grundsatzlich nicht entge-
gen. Der Festsetzungsrahmen wird im Ergebnis der Abwagung so gefasst, dass sowohl die
maximale Ausschopfung des MaRes der baulichen Nutzung im Sinne der Ursprungsplanung
als auch eine flexiblere bauliche Nutzung im Sinne des Entwurfs der 1. Anderung maglich
wird. Auch die urspringlichen Festsetzungen ermdglichen den angestrebten Schallschutz
durch eine abschirmende Bebauung.

Aufgrund eigener Uberlegungen bei der abschlieRenden Uberpriifung der Unterlagen wurden
gegenliber dem Entwurf unbegrindete und unnétige Festsetzungen zum Schallschutz ent-
lang der Schwaaner Landstrale im Baufeld WA 8 aufgehoben und die textliche Festsetzung
Nr. 3.1 dementsprechend redaktionell angepasst.

6 FLACHENBILANZ

Auf Grundlage der vorliegenden Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz fiir Anderungen
an der Grundnutzung von Flachen:

Gebiet vor der Anderung Gebiet nach der Anderung FlachengroRe
(im Westen beginnend) (im Westen beginnend) in m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- | Strallenverkehrsflache 158 m?
stimmung -FuRgangerbereich-
Stralenverkehrsflache allgemeines Wohngebiet WA 8 191 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- | allgemeines Wohngebiet WA 8 1.193 m?
stimmung -verkehrsberuhigter Bereich
Flache flr Ver- und Entsorgungsanla- | Private Grinflache der Zweckbe- 169 m?
gen stimmung -Hausgarten-
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe | Offentliche Griinfliche der Zweck- 845 m?
bestimmung -Bolzplatz- (14-19 Jahre)

Offentliche Griinflache der Zweckbe- | allgemeines Wohngebiet WA 1 1.144 m?
stimmung -Spielplatz-
Private Griunflache der Zweckbestim- | allgemeines Wohngebiet WA 1a 1.065 m?
mung -Spielplatz-

4.765 m?

7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

Aufgrund der weit fortgeschrittenen Umsetzung der Planung besonders hinsichtlich der Er-
schlieBungsanlagen ist es aus derzeitiger Sicht nicht notwendig oder aufgrund der 1. Ande-
rung geboten, MalRnahmen zur Bodenordnung nach § 45 ff BauGB vorzunehmen.

Es ist derzeit nicht erkennbar, dass der Hansestadt Rostock durch die mit der 1. Anderung
eroffneten Mdglichkeiten der baulichen Nutzung Kosten im Bebauungsplangebiet entstehen.
Mit der Reduzierung der Verkehrsflachen treten in Zukunft eher Verringerungen bei den lau-
fenden Unterhaltungskosten ein.
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DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Allein durch den Zeitablauf von etwa 10 Jahren seit dem Beteiligungsverfahren und dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 09.WA.39 sind im Zuge der Behdrdenbeteili-
gung zur 1. Anderung des Bebauungsplans eine Reihe von Hinweisen eingegangen, die in
der Ursprungsplanung noch nicht Bertcksichtigung finden konnten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegenliber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934,
[RGBI. | S. 1223] in der im Bundesgesetzblatt Teil 1ll, Gliederungsnummer 750-1, veréffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10.11.2001, BGBI.
I S. 2992, meldepflichtig.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes,
wie auffallender Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Flissigkeiten, Aus-
gasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen,
ist der Grundstuickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 25.01.2004
(BGBI. I S. 82), verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Hinzuweisen ist auf die sich aus § 4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz
1998 (BGBI. | S. 502), geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S.
3214) fur den Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen
Rechtsnachfolger, den Grundstlckseigentiumer und den Inhaber der tatsdchlichen Gewalt
ergebenden Rechtspflichten zur Gefahrenabwehr. Fir den Fall der Nichterfillung dieser
Pflichten waren zu deren Durchsetzung MaRnahmen gemaR § 10 BBodSchG i.V.m. § 2 Abf-
BodSchZV vom StAUN Rostock anzuordnen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial
auf dem Grundstuck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die
Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen
der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Hinzuweisen ist auf die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG sowie den im § 1a Abs. 2 des
Baugesetzbuchs verankerten Grundsatz zum schonenden und sparsamen Umgang mit Bo-
den, wonach Flachenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen sind.

Bauliche Anlagen, deren 2. Rettungsweg Uber tragbare Leitern der Feuerwehr flihrt, sind so
anzuordnen, dass die Entfernung zwischen den anzuleiternden Stellen und der 6ffentlichen
Verkehrsflache 50 m nicht Uberschreitet. Andernfalls sind Zufahrten nebst Bewegungsfla-
chen fir Fahrzeuge der Feuerwehr unter Beachtung der Richtlinie Gber Flachen der Feuer-
wehr (Fassung August 2006) herzustellen (siehe hierzu §§ 5 Abs. 1, 14 und 33 Abs. 3
LBauO M-V).

Die im Bebauungsplangebiet vorhandenen Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutsch-
land GmbH & Co. KG sind bei BaumalRnahmen zu schutzen bzw. zu sichern.

Sie diirfen nicht Uberbaut werden und vorhandene Uberdeckungen dirfen nicht verringert
werden. Sollte eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, sind
drei Monate fir die Planung, Bauvorbereitung sowie die notwendigen Arbeiten zu bertick-
sichtigen. Die Anweisung zum Schutze unterirdischer Anlagen der Kabel Deutschland Ver-
trieb und Service GmbH & Co. KG bei Arbeiten Dritter (Kabelschutzanweisung, Stand: Okto-
ber 2007) ist zu beachten.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG. Die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungsmaflnahmen
am unterirdischen Kabelnetz sind jederzeit zu ermdglichen.

Mit der Neustrukturierung der Baufelder kbnnen neue Grundsticksanschlusse fur die Was-
server- und -entsorgung notwendig werden.
Dabei sind Aufgrabungen im 6ffentlichen Stralkenbereich unvermeidbar.

Im Bebauungsplangebiet verlauft ein Gewasser Il. Ordnung (Konradibach OL) fiir dessen
Unterhaltung It. Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) der Wasser-
und Bodenverband “Untere Warnow-Kuste“ (WBV) zustandig ist.

Bei Planung und Bebauung sind die Bestimmungen des LWaG M-V zu beachten.

- Die Uferbereiche (7 Meter jeweils landseits der Béschungsoberkante) sind gemal § 81
LWaG M-V zu schitzen. Das Aufbringen, Lagern und Ablagern wassergefahrdender
Stoffe und der Umgang damit ist unzulassig.

- Bauliche Anlagen im Uferbereich, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich
erforderlich sind, sind unzulassig-

Im Naherungsbereich zu den Anlagen und Grundsticken der Deutschen Bahn AG sind die
Bahngrenzen und das Regelwerk der Deutschen Bahn AG beim Bauen im Grenzbereich ein-
zuhalten.

Planungen in Eisenbahnnahe, sind der DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Ber-
lin, Liegenschaftsmanagement, zur Einsichtnahme bzw. Prufung vorzulegen.

Grundsétzlich ist zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandsflachen gemaR § 6
der LBauO M-V kommt. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintre-
ten kénnen, sind ggf. zu berucksichtigen.

Fur Bepflanzungen parallel zu Bahnstrecken sind u.a. die Bestimmungen der DS 800 01 und
das Modul 882.0205 zu beachten. Danach sind differenziert nach Gehdlzart Mindestabstan-
de zu bertcksichtigen. Fir geplante Bepflanzungen in unmittelbarer Nahe der Grundstlcks-
grenze sind gesonderte Antrage bei DB Services Immobiliengesellschaft mbH zur Prifung
einzureichen.

Fur alle zu Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse, die aus der Vorbereitung, der Bau-
ausfuhrung und dem Betrieb abgeleitet werden kénnen und sich auf Eisenbahnflursticke
und auf darauf befindlichen Sachen auswirken, haftet der Bauherr.

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen, Kabeln und Leitungen muss fir Instandhaltungs-
und Sanierungsarbeiten fur die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG jederzeit gewahrleistet
sein. Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kabeln und Versorgungsleitungen der Bahn auch
aullerhalb der Eisenbahnflachen verlaufen kénnen. Fur Be- und Entwdsserungsleitungen
sind eigene Anlagen zu errichten. Gleichgelagerte Anlagen und Bahngraben der DB Netz AG
durfen nicht genutzt werden oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Die Ableitung von
Trauf- und Regenwasser hat grundsatzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

Die Lagerung von Baumaterial, das Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bauschutt-
massen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnflachen fur das Errichten und Betreiben
von baulichen Anlagen ist auszuschlielRen. Ausnahmen dazu bedurfen der ausdricklichen
vorherigen schriftlichen Genehmigung durch die Deutsche Bahn AG.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG dirfen nicht entfernt,
verandert oder verschuttet werden.

Vorhandene Leitungen und Kabel der Deutschen Bahn AG sind nicht zu Uberbauen und
wahrend der Bauphase nicht zu beschadigen. Dazu sind rechtzeitig vor Baubeginn die Ka-
belmerkblatter bei der Deutschen Bahn AG einzuholen. Beleuchtungsanlagen und Werbeein-
richtungen sind so zu gestalten, dass eine Blendung des Eisenbahnpersonals und Verwech-
selung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit sicher ausgeschlossen werden. Der Be-
trieb und die Unterhaltung samtlicher Verkehrsanlagen der Deutschen Bahn AG missen
grundsatzlich gewahrleistet sein. Es dlirfen sowohl die Signalsicht, die Profilfreiheit als auch
die Sicht auf vorhandene Bahnubergange nicht eingeschrankt werden.
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