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1.1

1.2

1.3

14

1.5

Grundlagen der Planung

Planungsanlafl und Erfordernis der Aufstellung des B-Planes Nr. 9 W 28

Der offentlich geforderte Wohnungsbau auf dem Territorium der Hansestadt Ro-
stock ist zur Zeit der Planaufstellung weit hinter dem Bedarf zuriickgeblieben.

Fir den privaten Wohnungsbau steht aufgrund unklarer Eigentumsverhiltnisse
und fehlendem Baurechts nicht in ausreichendem MaBe erschlossenes Bauland
zur Verfiigung. ‘

Infolge der Wiedervereinigung Deutschlands ist davon auszugehen, daB der
Wohnstandart und der Wohnflichenbedarf sich zunehmend an die Verhiltnisse in
den alten Bundeslindern anndhern wird. Dabei ist fiir die Zukunft mit einem
Wohnflichenbedarf von mindestens 35 m2 BGF/EW zu rechnen.

Um dem daraus resultierenden hohen Bedarf an baureifen Wohnbauflichen Rech-
nung zu tragen, hat die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes beschlossen.

Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 (BGBIL. I S. 2253) sowie die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1991 (BGBL
I S. 132), zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 und 2
des Einigungsvertrages vom 31.08.1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes
vom 23.09.1990 (BGBL. 1990 II S. 885, 1122 und 1124), sowie § 83 der Bauord-
nung vom 20.07.1990 (BGBL. I Nr. 50 S. 929).

Aufstellungsbeschiuf}

Das Planverfahren wurde durch den AufstellungsbeschluB der Biirgerschaft am
10.04.1991 nach den Bestimmungen des § 2 Ab. 1 BauZVO vom 03.09.1990 ein-
geleitet und ist ortsiiblich - durch Abdruck am 19.04.1991 in den Norddeutsche
Neueste Nachrichten - 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Planungsanzeige

Nach dem ErlaB des Wirtschaftsministers vom 06.05.1991 - V - 740 erfolgte die
Anzeige der Planungsabsicht fiir diesen Bebauungsplan mit Vorlagebericht vom
19.06.1991 gegeniiber dem Wirtschaftsministerium.

Mit Schreiben vom 08.04.1993 hat das Amt fiir Raumordnung und Landespla-
nung Rostock dem Bebauungsplan grundsitzlich zugestimmt,

Entwicklung des Bebauungsplanes aus der iibergeordneten Bauleitplanung

Ein rechtsgiiltiger Flichennutzungsplan fiir den Bereich Biestow hat wihrend des
Zeitraums der Planung nicht bestanden, da er sich noch im Entwurf befindet.
Auch wurde dieser Planbereich bisher nicht im Sinne einer Bauleitplanung geord-
net. Gleichwohl wurden Vorgaben des Amtes fiir Stadtplanung im Sinne eines
Flichennutzungsplanes bei der Entwicklung dieses B-Planes beriicksichtigt.

Abweichend von den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach der
Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln ist, wird nach
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1.6

1.7

1.8

1.9

§ 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4 Bau ZVO dieser Bebauungs-
plan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

In derzeitiger Ermangelung eines rechtsverbindlichen Flichennutzungsplanes ist
dieser Bebauungsplan aufzustellen, da er fiir die Ausweisung dringend bendtigter
und stidtebaulich geordneter Wohnbauflichen erforderlich ist.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des
Stadtgebietes nicht entgegen, vielmehr stéirkt er die Entwicklung der Stadt.

Planungsbearbeitung

Als Planungspartner wurde gem. BeschluB des Senats vom 16.07.1991 die Firma
Hochtief AG angenommen.

Die Hamburger Planungs- und Ingenieurgesellschaft Gibbins, Bultmann und Part-
ner hat im Auftrage der Hochtief AG und im Einvernehmen mit dem Amt fiir
Stadtplanung Rostock mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes im April 1992
begonnen.

Nach Ablauf der reguliren Abwigungsphase von Anregungen und Bedenken der
Trager offentlicher Belange hat das Amt fiir Stadtplanung am 16. November 1993
das Planungsbiiro Dipl.-Ing. Dierk Brockmoller beaufiragt, die letzten Korrektu-
ren und Erginzungen einzuarbeiten und den Bebauungsplan fertigzustellen.

Planungsvorgaben

GemiB Anlaufberatung am 05.12.1991 wird fiir das Planungsgebiet von einer
Ausnutzung mit ca. 650 We bei einer vorliufig vorgesehenen Gebietsausweisung
von WA I-IV ausgegangen. Dies ist aber nicht als Bindung zu verstehen. Viel-
mehr wird unter Beriicksichtigung aller Planungsparameter eine optimale Losung
nicht nur hinsichtlich der Quantitit, sondern insbesondere der zukiinftigen Wohn-
qualitit angestrebt.

Es ist davon auszugehen, da8 nicht nur "offene Bauweise”, sondern auch in Teil-
bereichen eine "geschlossene Bauweise” in Frage kommt, sofern sich diese ge-
schlossenen Baukdrper in das Gesamtkonzept harmonisch integrieren lassen.

Angestrebt wird eine gute Gesamtkonzeption der baulichen Anlagen, bestehend
aus Einzelhdusern, Doppelhdusern, Reihen- und Kettenhdusern sowie Geschof-
wohnungsbau, wobei ggf. Strukturen der vorhanden Biestower Altbebauung (al-
ter Ortskemn, Dorfplatz, Weiher, Gemeindekirche, usw.) mit aufgenommen werden
koOnnen.

Der Bebauungsplan soll neben den architektonischen Baukérpern ebenfalls Aussa-
gen treffen Gber: Griinflichen, Verkehrsflichen, Rad- und Wanderwege, Ver-
kehrsberuhigung, OPNV, Versorgung, soz. Infrastruktur, Kinderspielplitze und
Kinderbetreuungseinrichtungen.

Umlegungsverfahren

Die erforderlichen MaBinahmen der Bodenordnung werden ggf. durch ein Umle-
gungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB vollzogen.

Zustimmung der Nachbargemeinde Papendorf

Die benachbarte Gemeinde Papendorf hat dem Bebauungsplan Rostock Nr. 9 W
28 zugestimmt: Zustimmung Nr. 17-2/93 vom 01.04.1993.
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3.1

3.2

Lage und Umfang des B-Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 3.300 m in siidwestlicher Richtung vom Zentrum Ro-
stocks entfernt. Es schliefit an die vorhandene Bebauung auf der ostlichen Seite
des Dorfes Biestow an.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt: "Siidliche Grenze Kleingartengebiet - Siid-
liche Grenze Sammelgaragenkomplex - Nobelstrae - Stadtgrenze -Siidlich pa-
rallel zum Sildemower Weg - Feldweg zur Siidwestecke des Kleingartengebietes”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende Flurstiicke vollstin-
dig oder teilweise:

461/192; 100; 101; 102/3; 102/4; 106/1; 106/4; 106/5; 106/8; 106/10;
107; 108; 109; 110; 110/1; 110/3; 110/4; 110/5; 110/7; 110/9; 110/10;
110/11; 111/1; 111/3; 111/4; 113/3.

Die Fliche des B-Plangebietes betrdgt ca. 27,06 ha.

Bestand und Zustand des B-Plangebietes

Nutzung und Bebauung

Siidlich des Sildemower Weges, im Anschluf an die dérfliche Bebauung von
Biestow, befindet sich eine Reihe von 6 Einfamilienhdusern gleichen Bautyps.
AuBlerdem bedindet sich am Sildemower Weg noch ein lindliches Anwesen, das
iiberwiegend dem Wohnen dient.

Im iibrigen wird das Planungsgebiet ausschlieflich landwirtschaftlich genutzt.

Durch das Planungsgebiet fiihrt der Sildemower Weg als unbefestigter Feldweg.
Er verbindet Biestow und das in siidostlicher Richtung gelegene ca. 2.500 m ent-
fernte Sildemow.

Vorhandene Leitungen

Folgende ober- und unterirdische Versorgungsanlagen sind im Gebiet des Be-
baungsplanes Rostock Nr. 9 W 28 vorhanden:

a) Wasserleitungen im Bereich des Sildemower Weges und im westlichen
Bereich des Plangebietes.

b) Querung einer 20 KV-Freileitung im westlichen Teil des Plangebietes.
c) 0,4 KV-Freileitung und 0,4 KV-Erdkabel im Bereich des Sildemower Weges.

d) Fernmeldekabel entlang der nordlichen B-Plangrenze zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der Kleingartenanlage, im westlichen Planbereich sowie
im Bereich des Sildemower Weges.

Die genannten Anlagen sind in der Planzeichnung (Teil A) eingetragen.

Eventuell vorhandene Dranagen sind an der Grenze des B-Plangebietes abzufan-

gen und in das neue Regenwassernetz einzubinden.

Ein Riickbau der im Plangebiet vorhandenen Drinanlagen ist vorzunehmen.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Topographie und Bodenbeschaffenheit

Die Topographie des Gelindes wird durch leichte Bodenbewegungen geprigt. Der
Untergrund besteht hauptséchlich aus Ton und Mergel.

Bei iiber 90 % der Fliche handelt sich um Ackerland mit durchschnittlicher Bo-
denqualitdt und ohne Feldunterteilungen.

Innerhalb der Ackerfliche und zentral im Planungsgebiet, befindet sich ein
Feuchtgebiet. Hier staut sich iberschiissiges Regenwasser, das aufgrund der was-
serundurchlissigen Bodenschichten nicht versickern kann. Um diese Fliche land-
wirtschaftlich nutzen zu kdnnen wird die Entwisserung durch eine Ackerdrainage
gewahrleistet.

Siidlich des genannten Feuchtgebietes befindet sich ein Ackersoll mit Saumge-
hélz. Zwischen Ackersoll und Feuchtgebiet weist das Gebiet Staunisse auf.

Umgebung
Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Kleingartenanlage "Frischer Wind"

sowie an einen Sammelgaragenkomplex. Stidtebaulich wirken diese Abgrenzun-
gen als Barriere.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an die im Bau befindliche Verlingerung der
Nobelstrae. Auf ihrer ostlichen Seite befindet sich ein Gewerbegebiet ohne pro-
duzierendes Gewerbe in der Entstehung.

Im Siiden, an das Planungsgebiet angrenzend, befinden sich ausgedehnte land-
wirtschaftlich genutzte Flichen mit geringem Bewuchs, der einen weiten ungehin-
derten Blick in die freie Landschaft erlaubt.

Im Westen grenzt das Planungsgebiet an die dérfliche Bebauungsstruktur Bie-
stows. Es handelt sich iiberwiegend um eingeschossige Bebauung mit dorftypi-
scher Nutzungsdurchmischung.

Eigentumsverhdltnisse

Die Klérung der Eigentumsverhaltnisse ist fiir das Planungsgebiet erfolgt. Die Er-
schlieBung ist mit dem Ausbau der Nobelstrafe gesichert.

Altlasten

Altlasten sind innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht bekannt und es besteht
auch kein Altlastenverdacht. '

Lagebedingungen

Das Planungsgebiet ist aufgrund besonderer Lagequalititen fiir Wohnzwecke be-
sonders geeignet:

a) Lage auf der windzugewandten Seite der Stadt ohne vorgelagerte Industrie;
b) Nihe zur Innenstadt Rostocks;

c¢) Vorhandene OPNV-Anschlu8;

d) Ruhige Lage;

e) Bezug zur freien Landschaft;

f) Ausstattung mit interessanten Naherholungsgebieten;

g) Anbindung an die attraktive Dorfmitte Biestows;

Den Planungsgrundsitzen des § 50 BImSchG wird somit Rechnung getragen.



Bebauungsplan Rostock Nr. 9 W28 -  Wohnbaufliche Biestow -  Begriindung - Seite 8

4.1

4.2

Stiidtebauliches Konzept

Bebauung

Planungsziel ist die Herstellung eines Wohngebietes mit gemischter Bebauung
aus Finzel-, Doppel-, Ketten- und Reihenhiusern sowie offentlich gefoérderten
Geschofwohnungsbau. Bei teilweise verdichteter Bauweise wird eine hohe stédte-
bauliche und hochbauliche Qualitit angestrebt.

GroBmaBstibliche Bebauung ist vermieden worden. Die Bebauungsstruktur folgt
dorflichen und kleinstidtischen Grundmustern und soll damit den ortlichen Gege-
benheiten dieser Randlage Rechnung tragen. Angestrebt sind kleinmaBstibliche
stidtebauliche Raume mit hohen Aufenthaltsqualititen.

Die Anordnung der Baukdrper orientiert sich an guter Belichtung, sinnvoller Er-
schlieBung, angenehmer Raumbildung sowie hoher Nutzungsqualitéiten der priva-
ten und offentlichen Freiflichen. Dabei sind harmonische Ensemblebildungen an-
gestrebt.

Die fiinf Teilbereiche des Planungsgebietes erhalten jeweils eine baulich beson-
ders ausgebildete Mitte in Form einer halbkreisférmigen raumbildenden Reihen-
hausbebauung. Mit Hilfe unterschiedlicher Gestaltungsarten sollen diese fiinf Be-
reiche voneinander deutlich unterscheidbar sein und damit zur Orientierung und
Identititsbildung beitragen. Empfohlen wird die Beauftragung verschiedener Ar-
chitekten.

Fiir den GeschoBwohnungsbau besteht mangels individuell zu nutzender privater
Griinflachen ein erhdhter Bedarf an Offentlichen Griinflichen. Deshalb wird der
dreigeschossige soziale Wohnungsbau direkt an dem zentralen in Nordsiidrich-
tung verlaufenden Griinzug angeordnet.

Die Richtlinien zur Férderung des Wohnungsbaus in Mecklenburg-Vorpommern
gemiB ErlaB des Innenministers vom 05.06.1991 wurden bei der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Grimflichen

Stidtebauliches Leitbild ist ein stark durchgriintes Wohnquartier, in dem Griinfla-
chen von hohem Nutzwert und hoher okologischer Bedeutung iiber ein "griines
Netz" miteinander verbunden sind.

Das System der Griinflichen gewdhrleistet die 6kologische Vemnetzung und dient
zugleich der sozialen Vernetzung. Wichtige Einrichtungen und fuBlaufig zu errei-
chende Ziele sind an das System der offentlichen Griinflichen angebunden. Die
meisten Kinderspielplitze sind in die Griinflichen integriert und gleichfalls oiber
diese miteinander verbunden.

Der Bereich der Straflenbahnwendeschleife an der Nobelstraie wird als Verkehrs-
begleitgriin festgesetzt. Damit erhalt das Wohngebiet einen angemessenen Zu-
gang. Fiir den Fall, daB die Endhaltestelle der Strafenbahn spéter auBerhalb der
Stadtgrenze liegen wird, ist die bezeichnete Fliche als 6ffentliche Griinfliche zu
erhalten. An dieser Stelle sollte weiterhin eine Haltestelle eingerichtet sein. Die
Griinflache hat dann weiterhin die Funktion als Zugang zu dem Wohngebiet.

Entlang der NobelstraBe wird ein Streifen von 12,0 m Breite fiir die Herstellung
eines begriinten Lirmschutzwalles ggf. in Verbindung mit Lirmschutzwanden
festgesetzt. Die der Nobelstrae zugewandte Wallseite wird zwischen Wallkrone
und StraBenbegrenzung als Verkehrsbegleitgriin festgesetzt.
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4.3

4.4

44.1

4.4.2

Offenes Oberflichenentwésserungssystem

Entscheidenden Einflu auf die Entwickiung der 6ffentlichen Griinflichen hat das
offene Oberflichenentwisserungssystem in Form von Griben und Versickerungs-
mulden mit seinen Zwangen durch topografische Gegebenheiten und deren Be-
dingungen fiir den Wasserabfluf.

Die o6ffentlichen Griinflichen bilden ein zusammenhingendes Netz unter Einbin-
dung der Hauptentwisserungsgraben. Das vorhandene Ackersoll und der vorhan-
dene Feuchtbereich werden ebenfalls in dieses System der offentlichen Griinfli-
chen eingebunden.

Die Ackerdrainage ist zu beseitigen und der Feuchtbereich ist zur Herstellung ei-
nes Teiches auszubaggem. Der Teich wird in das offene Entwésserungssystem
eingebunden und erfiillt die Funktion eines Regenwasserriickhaltebeckens. Uber-
schiissiges Wasser wird zu einem geplanten Regenwasserriickhaltebecken am Ro-
te-Burg-Graben abgeleitet. Dabei sind die zuldssigen Hochstmengen zu berick-
sichtigen.

Verkehr

Uberdrtlicher Verkehr

Noch in diesem Jahrzehnt ist mit der Fertigstellung einer neuen Autobahn zu
rechnen, die die grofien Stidte an der Ostsee miteinander verbinden soll. Ihr Ver-
lauf wird wenige Kilometer siidlich von Biestow sein.

Die Anbindung Rostocks an die Autobahn soll gemaB Generalverkehrsplan iber
eine neue Landstrafle an Kritzmow vorbei zur L 103 im Bereich Grof Schwaaf
und Barnstorf erfolgen. Durch diese neue Verbindung wiirde der Schleichweg
durch Biestow unattraktiv und das Problem mit dem Durchgangsverkehr wére be-
seitigt.

Verkehrliche Situation im Bereich Biestow

Fiir Rostock fehlt eine westliche Ortsumgehung mit ausreichender Kapazitit fiir
die in Nord-Siid-Richtung flieBenden Verkehrsmengen. Somit mufl heute der er-
hebliche Kfz-Verkehr seinen Weg durch die westlichen Wohngebiete suchen. Bie-
stow gehort ebenfalls zu den betroffenen Gebieten. Von Siiden iiber Groff Stove
kommender Verkehr flieft iber den Biestower Damm in Richtung Siidstadt sowie
iiber den Damerower Weg in Richtung Barnstorfer Wald. Zur Zeit wird seitens
der Stadt Gberpriift, ob das Problem fiir Biestow durch Schliefung des Damero-
wer Weges fiir den Durchgangsverkehr und durch Verkehrsberuhigungsmafnah-
men im Biestower Damm behoben werden kann.

Biestow wird auch durch Ziel- und Quellverkehr belastet, der von einem Gewer-
begebiet in der Dorfmitte verursacht wird. Diese Gewerbeansiedlung dient nicht
der Versorgung Biestows und ist fiir den Ort eine erheblich storende Einrichtung.
Wiinschenswert wire die vollstindige Aufhebung dieses Gewerbestandortes. Das
verkehrliche Problem wére so am einfachsten zu 16sen und die Attraktivitit Bie-
stows wire verbessert.

Durch das neue Wohngebiet wird es keine nennenswerte zusdtzliche Verkehrsbe-
lastung fiir Biestow geben, da die Erschliefung des B-Plangebietes iiber die No-
belstrafe erfolgen soll.
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4.4.3

4.4.4

4.4.5

Erschliessungskonzept

Bei der Entwicklung des intemen ErschlieBungskonzeptes hatten die Belange von
Fufigéngern und Radfahrern Prioritit.

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes erfolgt iiber die bereits in Bau
befindliche Verlingerung der Nobelstrafie. Aus einem gemeinsamen Kreuzungs-
bereich mit dem sidlichen Anschlufl der geplanten Schieife des neuen Gewerbe-
gebietes und der Nobelstrafle fithrt eine Anliegerstrafe (Planstraie A) durch das
neue Wohngebiet hindurch zur Dorfmitte von Biestow und schliefit dort an den
Biestower Damm an. Der westliche Abschnitt des Sildemower Weges wird dabei
Bestandteil dieser Straenverbindung.

Die Planstraie A ist als Tempo 30-Zone konzipiert. Die Fahbahnbreite betrdgt im
westlichen und im mittleren Abschnitt 5,5 m und ist damit fiir den Begegnungsfall
Lkw/Lkw geeignet. Der 6stliche Abschnitt erhilt wegen des Begegnungsfalles

- Bus/Bus eine Fahbahnbreite von 6,5 m. Beidseitig der Fahrbahn ist ein Streifen

fiir 6ffentliche Parkplitze und StraBenbdume mit einer Breite von 2,25 m angeord-
net. Daneben befinden sich Gehwege mit einer Breite von je 2,5 m. Somit ergibt
sich eine Gesamtbreite der PlanstraBe A im westlichen und im mittleren Bereich
von 15,0 m, im 6stlichen Abschnitt von 16,0 m. Im Bereich des Platzes verbreitert
sich die Strafie auf 18,5 m infolge der Senkrechtaufstellung fir die 6ffentlichen
Parkplitze.

Die ErschlieBung der fiinf Teilbereiche des Planungsgebietes erfolgt {iber befahr-
bare Wohnwege als Mischverkehrsflichen mit einer Breite von 6,5 m. Ausnah-
mesweise erfolgt die Zufahrt zu dem siidostlichen Teilbereich im Trennsystem, da
aufgrund der zu erwartenden Verkehrsmengen die Qualitit als Wohnweg nicht
herstellbar ist.

Geh- und Radwege

Mit dem Geh- und Radwegekonzept fiir das Planungsgebiet wird eine Aufwer-
tung dieser Verkehrsarten zusammen mit dem OPNV gegeniiber dem individuel-
len Kfz-Verkehr angestrebt. Deshalb wurden Geh- und Radwege unabhéngig von
den Hauptverkehrsziigen entwickelt. Vielmehr wurden die &ffentlichen Griinfli-
chen und die Wohnwege fiir die wichtigsten fufldufigen Verbindungen verwen-
det. Dabei sollten alle wichtigen Ziele innerhalb und auBlerhalb des Planungsge-
bietes mittels kurzer, attraktiver und sicherer Wege verbunden werden.

Das Wegenetz besteht liberwiegend aus kombinierten Geh- und Radwegen. Sepa-
rate Radwege kommen im Planungsgebiet - aufier an der Nobelstrae - nicht vor.
Die Planstraie A soll als Tempo 30-Zone festgesetzt werden und ist fiir Radfahrer
geeignet.

Verkehrsberuhigung

Grundlegend fiir die Verhinderung zu hoher Geschwindigkeiten ist die Vermei-
dung langer geradliniger und zu gro dimensionierter Strafenrdume. Kurze unter-
teilte StraBenabschnitte sollen den "Durchschufieffekt” verhindern. StraBenbdume,
die den Straflenraum optisch einengen, tragen ebenfalls dazu bei.

Die Anliegerstrafe (Planstrafe A) ist als Tempo 30-Zone vorgesehen. Fahrbahn-
einengungen mit einer Breite von 3,5 m in Verbindung mit Aufpflasterungen auf
Gehwegniveau, sollen die Uberquerung der Fahrbahn fiir Fuganger angenehmer
und sicherer machen. Zugleich dienen diese Einrichtungen der Geschwindigkeits-
reduzierung. Im Ostlichen Abschnitt der Planstraie A wird wegen der Befahrung
durch Linienbusse auf die Aufpflasterungen verzichtet. Fahrbahneinengungen auf
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4.4.6

4.4.7

3,5 m sind jedoch auch hier méglich. Im Zuge der Planstrafie A sind kurze Ab-
schnitte als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen sollen
die baulichen Vekehrsberuhigungsmafnahmen im B-Plan verankert werden.

Ein entscheidender Beitrag zur Verkehrsberuhigung ist die Festsetzung unterge-
ordneter ErschliefungsstraBen als Verkehrsmischflachen. Sie werden als befahr-
bare Wohnwege mit geringer Breite ausgebildet und sind mit den Verkehrszei-
chen 325/326 auszustatten. Autos erhalten keine bevorrechtigten Verkehrsflichen
mehr und miissen sich unterordnen. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit ist
Schrittempo. Diese Verkehrsflachen haben hohe Aufenthaltsqualititen und sind
fiir spielende Kinder als ausreichend sicher anzusehen.

VerkehrsberuhigungsmaBnahmen wie z.B. Plateau-Aufpflasterungen, punktuelle
Einengungen von Straen sowie das Setzen von Pollern und anderen Absperrun-
gen sind in allen Fillen mit dem Brandschutz- und Rettungsamt abzustimmen.

OPNV (Offentlicher Personennahverkehr)

Die Weiterfiihrung der Strafenbahn entlang der NobelstraBe ist mittelfristig beab-
sichtigt. Dabei ist noch offen, ob die Endhaltestelle innerhalb der Stadtgrenzen
sein wird oder auBerhalb der Stadtgrenzen in Verbindung mit einem "Park and Ri-
de"-Parkplatz hergestellt wird.

Fiir die Einrichtung der Endhaltestelle in der Nordostecke des B-Planbereiches ist
dort innerhalb der Fliche fiir Verkehrsbegleitgriin Platz fiir eine Strafenbahnwen-
deschleife mit einem AufBlenradius von 36,0 m eingeplant.

Die vorgesehene Bahntrasse verliuft auf der westlichen Seite der Nobelstrafe und
beriihrt somit die Ostliche Bebauungsplangrenze. Die Erschliefung von Grund-
stiicken direkt von der Nobelstrafle ist deshalb ausgeschlossen.

Bis zur Realisierung der StraBenbahnverbindung wird von der Erhaltung und
Weiterentwicklung des Busliniennetzes auszugehen sein.

Die Buslinie Nr. 24 hat zum Zeitpunkt der Ausarbeitung dieses Bebauungsplanes
ihre Endhaltestelle an der Nobelstrafe in Hohe der vorgeschenen StraBenbahn-
wendeschleife. Diese Linie fithrt, den Altstadtkern Rostocks tangierend, nach
Reutershagen. Aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Anbindung des Planungsgebietes
an die Innenstadt soll diese Linie in das Planungsgebiet hineingefiihrt werden und
dort in zentraler Lage am Marktplatz eine neue Endhaltestelle erhalten.

Die vorhandene Buslinie Nr. 27 verbindet Kritzmow iiber Biestow mit GroB Sto-
ve. Diese Linie ist fiir das Planungsgebiet ohne besondere Bedeutung.

Ruhender Verkehr

Fir die Anzahl der Pkw-Stellplitze im Planungsgebiet wird ein Richtwert von
1,3 STP/WE angenommen. Dabei sind auf privaten Grund je Wohneinheit min-
destens ein Stellplatz und auf 6ffentlichen Verkehrsflichen nochmal mindestens
0,3 Stellplitze je Wohneinheit zu realisieren.

Garagenzufahrten und Stellplitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise vorzuse-
hen; § 3(1) BauO. Die Verwendung von wasserdurchlissigen Beligen (Rasen-
gittersteine, 6kologische Pflastersysteme) hat nachhaltigen Einfluf auf das klein-
riumige Klima sowie auf den Wasserhaushalt. Die Stellflachen fiir Behinderte
und von Verbrauchermirkten konnen Ausnahmen bilden.
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4.4.8

4.4.9

Der Stellplatzbedarf der westlichen MK-Fliche (MK 1) der drei zentral gelege-
nen MK-Flichen ist durch die festgesetzten Flichen fiir Stellplitze auf den bei-
den anderen MK-Flichen (MK II) mit abzudecken - s.a. § 6 der textlichen
Festsetzungen auf S. 22 -.

Fiir die Einzelhiuser, Doppelhduser, Reihen- und Kettenhduser sind Carports
und Garagen zuldssig. Dabei diirfen Carports direkt an der vorderen Grund-
stiicksgrenze errichtet werden. Geschlossene Garagen dagegen diirfen aus gestal-
terischen Griinden nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufldchen
errichtet bzw. in die Wohngebdude integriert werden.

Fiir den GeschoBwohnungsbau sind ebenerdige Parkplitze oder Tiefgaragen zu-
lassig.

Die Gemeinschaftsstellplatzanlagen an den kleinen halbkreisformigen Plitzen in
den Zentren der finf Teilbereiche des Planungsgebietes sind aus gestalterischen
Griinden jeweils einheitlich zu gestalten. Sie diirfen als offene oder als iiberdach-
te Stellplétze in Form von Carports errichtet werden.

Fiir die o6ffentlichen Stellpldtze in der AnliegerstraBe ist beidseitig der Fahrbahn
parallel ein Parkstreifen von 2.0 m Breite angeordnet. Vor dem Marktplatz wer-
den die offentlichen Stellplitze in Senkrechtaufstellung angeordnet. Diese Stell-
plitze sind fiir die Geschaftskunden gedacht und miissen von Dauerparkem frei-

. gehalten werden. Zusitzliche Kundenparkplatze sind auf der Riickseite des SB-

Marktes von dessen Betreiber einzurichten. Diese Stellplitze decken den zusétz-
lichen Bedarf und werden vor allem in den Spitzeneinkaufszeiten genutzt. Diese
Regelung dient der Reduzierung von Schallimmissionen fiir die benachbarte
Wohnnutzung.

Die offentlichen Stellplitze innerhalb der befahrbaren Wohnwege werden wech-
selnd beidseitig angeordnet, oder als "Pakete” mit Senkrechtaufstellung an die
Wohnwege angeschlossen.

Lieferverkehr

Die Belieferung des vorgesehenen SB-Marktes soll iiber den riickwértigen Hof
erfolgen, der zugleich als Kundenparkplatz dient. Zufahrten sind nur iiber die
PlanstraBe A und nicht {iber den benachbarten Wohnweg zuldssig.

Die Belieferung der anderen Geschifte und gewerblichen Einrichtungen kann
iiber den Marktplatz oder den riickwirtigen Wohnweg erfolgen, da nur mit gerin-
gen Belistigungen durch Ladetdtigkeit zu rechnen ist. Der Marktplatz ist aber
nur im Ausnahmefall befahrbar.

Wendeplitze

Im Zuge der AnliegerstraBe (Planstrae A) befinden sich 2 Wendeplitze. Der
ostliche dieser beiden Wendeplitze ist fiir Linienbusse ausgelegt und erhilt des-
halb einen Wenderadius von 12,5 m.

Allgemeiner Durchgangsverkehr durch die Planstrale A ist durch geeignete
MaBnahmen unbedingt zu verhindern (s. Kap. 5.3).

Fiir den Fall, daB sich der Durchgangsverkehr mit Hilfe Durchfahrtsverboten und
baulichen MaBnahmen nicht verhindern 148t, ist die PlanstraBe A vollstindig zu
unterbrechen. Fiir die Unterbrechung ist ein Abschnitt der Planstrafle A als
schaltbarer Bereich vorgesehen. Er wird als Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Fiir diesen Fall ist der vorgesehene westliche Wendeplatz mit einem Radius von
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9,8 m erforderlich. Der westliche Bereich des Planungsgebietes wire dann iiber
den Biestower Damm zu erschliefen (s. Kap. 4.4.5 und 5.3).

Die Durchfahrtméglichkeit fiir Rettungs-, Polizei-, Versorgungs- und Entsor-
gungsfahrzeuge muf allerdings auch bei Unterbrechung der Planstrafie A ge-
wihrleistet sein.

8. Lirmschutz

51 Schalltechnisches Gutachten

Grundlage fiir die Festsetzungen zu Lirmschutzmanahmen im Bereich des Be-
bauungsplanes Rostock Nr. 9 W 28 ist das schalltechnische Gutachten des Inge-
nieurbiiros Bonk-Maire-Hoppmann vom 11.10.1993.

Aus den Ergebnissen des Gutachtens geht hervor, daB das vorhandene und ge-
plante Gewerbe Ostlich der NobelstraBe nur unwesentlich zum Gerduschpegel
beitrigt. Lediglich am Tage gehen von dem vorhandenen Gewerbe Lirmimmis-
sionen aus, die aber deutlich unter den schalltechnischen Orientierungswerten fiir
ein WA oder WR liegen.

Hauptlarmquellen werden die Verkehrsgerdusche auf den Strafen sein. Als Ver-
kehrslarmquellen werden die neu zu bauende Planstrafle A, die vorhandene No-
belstraBe, die auszubauende NobelstraBe mit einer Straenbahnschiene und der
benachbarte Garagenkomplex genannt. Es ist davon auszugehen, da an den Ge-
béuden, die an den vorhandenen und geplanten Verkehrswegen vorgesehen sind,
ohne Schallschutzmafinahmen die Onentierungswerte zum Teil betrichtlich
uberschritten werden.

Dies wird bereits bei der Verkehrsmenge auftreten, die sich aus dem zur Zeit
vorhandenen Verkehr auf der Nobelstrale und dem zu erwartenden Verkehr zum
Bebauungsplangebiet ergibt, soda die LarmschutzmaBnahmen mit der Erschlie-
Bung des Wohngebietes realisiert werden miissen. Mit dem spédteren Ausbau der
NobelstraBe als LandesstraBe mit Strafenbahnverkehr ergeben sich mit den Ver-
kehrsprognosen vom Amt fir Verkehrsanlagen um ca. 2-4 dB(A) hohere Werte.

Zur Gewihrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sind die Belastungen aufgrund
der zu erwartenden Larmimmissionen mittels geeigneter MaBnahmen zu reduzie-
ren.

Die Schallschutzmafinahmen wurden so festgelegt, daB am Tage die Orientie-
rungswerte im Freien bis auf die Fliche, die sich im unmittelbaren Einflufibe-
reich der Einmiindung der PlanstraBe A befindet, eingehalten werden.

5.2 Larmschutzmafinahmen

- Geschwindigkeitsbegrenzungen auf der NobelstraBe auf 50 km/h und auf der
Planstrafie A auf 30 km/h;

- Verhinderung von Durchgangsverkehr im Zuge der Planstrafie A;

- VerkehrsberuhigungsmaBnahmen im Zuge der Planstrafie A zusétzlich
zur Geschwindigkeitsbegrenzung;

- Larmschutzwille und -winde als aktiver Lirmschutz;

- Anordnung der Wohnriume an den lirmabgewandten Gedudeseiten;

- Konstruktive Lairmschutzmafnahmen nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau).
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5.6

Verhinderung von Durchgangsverkehr

Zur Verringerung von Larmimmissionen im Zuge der Planstrae A soll generell
kein allgemeiner Durchgangsverkehr zwischen der Dorflage Biestow und der
Nobelstrae zugelassen werden. Die Durchfahrt fir Rettungs-, Polizei-, Versor-
gungs- und Entsorgungsfahrzeuge mufl aber gewdhrleistet bleiben.

Larmbelédstigungen durch unvermeidlichen Ziel- und Quellverkehr sind durch
Verkehrsberuhigungsmafnahmen zu reduzieren. Zu nennen sind hier der Ver-
kehrsberuhigungsmaBnahmen unterstiitzende Straenverlauf, die geringe Breite
des StraBenraumes, Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h und bauliche
Mafinahmen wie Fahrbahneinengungen und Aufpflasterungen.

Im Bebauungsplan werden diese Mafinahmen durch die Festsetzung von Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich” im Zuge der Planstrafe A verankert.

Aktiver Larmschutz am SB-Markt

Zur Verringerung von Schallimmissionen durch den Kundenparkplatz und die
Anlieferung auf der Riickseite des SB-Marktes gegeniiber den benachbarten
Wohnhiusern, ist vom Eigentiimer des SB-Marktes eine Larmschutzwand zu er-
richten. Sie muf} 2,5 m hoch sein, ist aus Holz auszufiihren und zu begriinen.

Aktiver Larmschutz an der Nobelstrafle

Entlang der Nobelstraie wird die Herstellung eines Larmschutzwalles bzw. einer
kombinierten Anlage aus Lirmschutzwall und Lirmschutzwand festgesetzt. Die
Hohe der Anlage wird mit 2,5 m @iber Terrain festgesetzt.

Durch diese aktive Lirmschutzmafnahme soll in erster Linie der Aufenthalt im
Freien entsprechend der Nutzung erméglicht werden.

Passiver Lirmschutz an Gebiuden

Das im Kapitel 5.1 genannte Lirmschutzgutachten hat unter anderem zum Er-
gebnis, dafl in einigen Bereichen neben aktiven Lirmschutzmafinahmen auch
konstruktive Liarmschutzmafnahmen an den Gebduden durchgefiihrt werden
soliten.

Allgemein gilt, da Wohnriume durch geeignete Grundrigestaltung nach Mog-
lichkeit den larmabgewandten Seiten der Hauser zuzuordnen sind.

Grundlage fiir die Bemessung der konstrukiven LarmschutzmaBnahmen ist die
DIN 4109 ("Schalischutz im Hochbau") mit den darin formulierten Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Einstufung in Lirmpe-
gelbereiche (s. DIN 4109, Kap. 5.5.1, Tab. 8).

Fiir die besonders durch Lirmimmissionen betroffenen Wohnhiuser der Larmpe-
gelbereiche III und IV gem. DIN 4109 im &stlichen Bereich des B-Plangebietes
wird deshalb festgesetzt, daf Schlafriume und Kinderzimmer, die lediglich zur
StraBenseite Fenster aufweisen, unzulissig sind (s. § 9 Textliche Festsetzungen).
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5.7  Passiver Lirmschutz an der Kindertagesstiitte

Grundlage fiir die Bemessung der konstrukiven LirmschutzmaBnahmen ist die
DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau") mit den darin formulierten Anforderun-
gen an die Luftschalldimmung von AuBienbauteilen.

Zusitzlich sind folgende Forderungen zu nennen:

Die Ruherdume sollten nicht der StraBenseite zugeordnet werden. Die Spielplit-
ze sind entweder unmittelbar hinter dem Gebdude oder im Abstand von minde-
stens 35 m von der StraBe anzuordnen.

6. Infrastruktur

6.1 Wohnbevolkerung

Bei maximaler Ausnutzung der baurechtlichen Rahmenbedingungen sind in
dem Bebauungsplangebiet ca. 750 Wohneinheiten moglich. Bei einer Bele-
gungsdichte von 2,35 EW/WE ergidbe sich somit eine Bevilkerungszahl von
1.763 Einwohnern. Dabei ist vor allem mit Familien mit Kindern und weniger
mit dlteren und alleinstehenden Menschen zu rechnen.

6.2 Kindertagesstiitte

Fiir das Planungsgebiet ist eine Kindertagesstitte mit direktem Bezug zu 6ffent-
lichen Griinflichen vorgesehen. IThre giinstige Lage im Zentrum des Gebietes ge-
wihrleistet kurze Wege zu den Liden und zur Bushaltestelle. Die Erreichbarkeit
mit dem Pkw ist gut.

Die Richtzahl von 03 - 0,4 m? KITA-Fliche je Einwohner wiirde eine Fliche von
530 gm - 710 m? ergeben und ist als zu gering angesehen. Aufgrund anderer Le-
bensgewohnheiten in den neuen Bundesldndern sowie aufgrund der zu erwarten-
den hoheren Kinderzahl bei Erstbezug des Wohngebietes, wird eine Grund-
stiicksgréfie von 1.580 m? als angemessen angesehen.

Die vorgesehene Fliche wird als Gemeinbedarfsfliche festgesetzt.

6.3 Grundschule

Fir das Plangebiet ist keine neue Grundschule vorgesehen. Die vorhandenen
Schulen der Siidstadt, die den zusitzlichen Bedarf abdecken werden, befinden
sich entweder in fuBllaufiger Entfernung oder sind mit den vorhandenen Busli-
nien erreichbar.

6.4  Handel und Einkauf

Fir die Versorgung des Planungsgebietes werden in seinem Zentrum Kernge-
bietsflichen (MK) mit einer BGF von ca. 1.500 m? ausgewiesen. Hier soll die
Moglichkeit fiir die Einrichtung eines SB-Marktes, Liden des tiglichen Bedar-
fes, einer Gaststitte (ImbiB, Eisdiele, Cafe), Arztpraxen und Biirordumen gege-
ben werden.

(s. Kap. 10, Textliche Festsetzungen § 1)
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7.1

7.2

Offentliche Freifliichen

Kinderspielplitze

Mafigeblich fiir die Anlage von Spielflichen und deren Bemessung ist die Sat-
zung der Hansestadt Rostock, Beschl. Nr. 681/44/93 v. 03.02.1993. Uber die
Beschaffenheit und Grofe von Spielflichen fiir Kleinkinder gilt § 2(2):

"Die Grofle der nutzbaren Spielfliche muB mind. 25 m? (Nettospielflache)
betragen. Bei Gebiuden mit mehr als 5 Wohnungen erh6ht sich die
Mindestgrofle der nutzbaren Spielflache fiir jede weitere Wohnung um 5 m2.”

Spielfldchen fiir Kleinkinder im Alter von 3-6 Jahren sind auf den Wohnbaufla-
chen mit direktem Bezug zur Wohnbebaung anzulegen. Als Richtwert fir die
GroBe der Spielflichen wird 0,5 m¥EW angenommen. Die Mindestgro8e dieser
Anlagen soll jeweils 25,0 m? betragen.

Spielplitze fir Kinder im Alter von 6-12 Jahren und fiir Jugendliche im Alter
von 12-17 Jahren werden im Netz der 6ffentlichen Griinanlagen realisiert und
haben auf diese Weise eine "griine Verbindung” untereinander.

Zwei grofere Spielplitze sind jeweils an der Grundstiicksgrenze der Kleingar-
tenanlage "Frischer Wind" vorgesehen. Dort kdnnten sie einer méglichen sozia-
len Vernetzung mit dem Kleingartengebiet dienen, falls dieses spiter fir die Of-
fentlichkeit zugénglich gemacht wird.

Marktplatz

In zentraler Lage des Planungsgebietes soll als grofziigiges Raumangebot fiir
alle Biirger ein Platz hergestellt werden. Auf ihm konnen Wochenmarkte, Floh-
markte, Stadtteilfeste und kulturelle Veranstaltungen jeder Art abgehalten wer-
den. Um eine hohe Aufenthaltsqualitit zu erreichen, soll der Platz auch nicht
zwischenzeitlich als Parkplatz genutzt werden. Deshalb wird er als Verkehrsfli-
che besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung "Fufiginger und
Radfahrer” festgesetzt.

Der Platz wird auf drei Seiten baulich gefaBt. Dabei sollen die Erdgeschosse ge-
werblich genutzt werden und in den Obergeschossen Mietwohnungen unterge-
bracht werden.

Der Platz 6ffnet sich nach Sidwesten mit Bezug zur 6ffentlichen Griinfliche und
dem neuen Teich.
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8. Einzelbeschreibungen von Festsetzungen

8.1  Art und MaB der baulichen Nufzung

Das Bebauungsplangebiet ist ausschlielich fiir Wohnzwecke bestimmt. Ergéin-
zende Nutzungen dienen lediglich der Versorgung dieses Bereiches. Entspre-
chend sind die Bauflichen iiberwiegend als Reine Wohngebiete (WR) und All-
gemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Reine Wohngebiete sind dabei nur in
den Bereichen vorgesehen, in denen die fir Reine Wohngebiete geltenden
schalltechnischen Richtwerte eingehalten werden konnen.

Fiir die Versorgung des Gebietes mit Liden des tiglichen Bedarfs sind am
zentralen Platz Kerngebiete (MK) festgesetzt.

Fiir die Einrichtung einer Kindertagesstitte ist westlich vom Zentrum eine Fla-
che fiir Gemeinbedarf mit einer Grofe von 1.580 m? festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der Randlage sowie der dorflichen Nachbarschaft des
Baugebietes wird die Anzahl der Geschosse der meisten Bauflachen auf maximal
zwei (II) festgesetzt.

Fir den GeschoBwohnungsbau wird das HéchstmaB der Geschofzahl auf drei
(IM) festgesetzt. Fiir die Einzelhduser auf der Siidseite des Sildemower Weges
ist nur ein (I) Vollgeschof zuldssig.

Der baurechtlich zulassige Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken bleibt
gewihrleistet, sofern sie nicht als Vollgeschosse im Sinne von § 2(4) BauO zu
definieren sind. Die aufgrund der jeweils festgesetzten GFZ maximal zuldssige
GeschoBflache gilt fiir die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse. Die Uberschrei-
tung der GFZ durch die zusitzliche Geschofifliche "echter” Dachgeschosse (§
2(4) BauO) ist zuldssig.

Den Planungsvorgaben entsprechend sind nach stadtplanerischen Gesichtspunk-
ten Einzelhiuser, Doppelhduser, Reihen- und Kettenhduser sowie Gescho8woh-
nungsbau vorgesehen. Dabei soll der Ubergang zur freien Landschaft durch
Verringerung der baulichen Dichte zur Siedlungsgrenze hin formuliert werden.
Deshalb wurden auf der Siidseite des Sildemower Weges Einzelhiiuser bei ma-
ximal eingeschossiger (I) Bauweise und auf der Nordseite des Sildemower We-
ges Doppelhiiuser bei maximal zweigeschossiger (II) Bauweise festgesetzt.
Nordlich anschlieBend folgen Reihenhaus- und Kettenhausbebauung bei
ebenfalls zweigeschossiger (II) Bauweise.

Dieses Prinzip wird lediglich von dem Gescho8wohnungsbau mit seiner dreige-
schossigen (III) Bauweise durchbrochen.

Aus gestalterischen Griinden gelten fiir die MK-Gebiete am zentralen Platz be-
sondere Festsetzungen. Die Anzahl der Geschosse fiir die nérdliche und die Gst-
liche Platzkante wird mit "zwingend zweigeschossig" festgesetzt. Die Lage der
Platzkante wird iiber Baulinien definiert. Der westliche Baukdrper wird als ein-
geschossig festgesetzt.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahlen (GRZ) und der GeschoBfldchenzah-
len (GFZ) korrespondieren mit den Festsetzungen Giber die Art der Bebauung als
Einzelhausbebauung (GRZ 0,2 und GFZ 0,3), Doppelhausbebauung (GRZ 0,4
und GFZ 0,6), Kettenhausbebauung (GRZ 0,4 und GFZ 0,7), Reihenhausbe-
bauung (GRZ 0,4 und GFZ 0,8), GeschoBwohnungsbau (GRZ 0,4 und GFZ
1,0). Eine besondere Festsetzung als Kettenhaus entfillt. Kettenhduser sind iiber-
all dort zuldssig, wo auch Reihenhduser zuldssig sind. Die Anlage von Ketten-
hausern wird durch die niedrigere GFZ gesteuert.
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8.2

83

Fiir die Kindertagesstitte auf der Flache fiir Gemeinbedarf sind maximal zwei
Voligeschosse (II) sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 zulissig.
Fiir die ostliche MK-Fliche ist eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 0,8 zuge-
lassen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit zwei (II) zwingend vorgeschrie-
ben. Fiir die nordliche MK -Fliche ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2
zugelassen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit zwei (II) zwingend vorge-
schrieben. Fiir das westliche MK-Gebiet wird eine GRZ von ,5 festgesetzt.

Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Die vorhandenen groBen Baume auf den Flustiicken 106/4 u. 106/S am Silde-
mower Weg werden durch Erhaltungsgebote geschiitzt.

Fiir alle Anpflanzungsgebote im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird
die Verwendung von standorttypischen heimischen Laubbdumen und Laubge-
holzen festgesetzt.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind nur lebende Grundstiicks-
einfriedungen in Form von Hecken zuldssig. Es ist beabsichtigt das Erschei-
nungsbild des Wohngebietes durch intensive Begriinung zu préigen.

Entlang der Betonwand des Sammelgaragenkomplexes ist zur Gewdhrleistung
eines geschlossenen Sichtschutzes auf einem 4,0 m breiten Steifen ein Anpflan-
zungs- und Erhaltungsgebot fiir Bidume und Striucher festgesetzt.

Der Wendebereich der StraBenbahn an der Nobelstrafie wird als Verkehrsbegleit-
griin festgesetzt. Er ist unter Beriicksichtigung der Belange der StraBenbahn in-
tensiv zu begriinen.

Die straflenseitigen Flichenanteile (zwischen Wallkrone und StraBenbegren-
zung) der Flichen fiir die Herstellung von Lirmschutzwillen entlang der Nobel-
straBe werden als Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Sie sind intensiv zu begriinen.

Die Lirmschutzwand am Kundenparkplatz des SB-Marktes ist auf der Seite zum
Wohnweg hin intensiv zu begriinen.

Pflanzstreifen fiir StraBenbiume sind in einer Breite von mindestens 2,25 m aus-
zufiihren.

Fiir alle Flichen, fiir die ein Anpflanzungsgebot besteht wird die Pflanzdichte
mit 60 Pflanzen je 100 qm festgesetzt.

Anpflanzungsgebote fiir Biume in schmalen Verkehrsfliichen

Insbesondere in den Mischverkehrsflichen kann bei Pflanzung von Baumen im
offentlichen StraBenraum an den mit Pflanzgeboten gekennzeichneten Stellen
haufig kein ausreichender Abstand zu Ver- und Entsorgungsleitungen eingehal-
ten werden. In diesen Fillen sind die Leitungen mit Schutzrohren zu versehen. -

Diese Rohre gewihrleisten den Schutz der Leitungen vor den Baumwurzeln und
den Schutz der Baumwurzeln bei erforderlichen Leitungsarbeiten.

Die eingetragenen Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote fiir Baume konnen ver-
schoben werden, wenn dies aus technischen Griinden unabdingbar ist.



Bebauungsplan Rostock Nr. 9W28 - Wohnbauflache Biestow -  Begrindung -  Seite 19

8.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des B-Plangebietes liegen zwei Fernmeldekabel, die derzeit noch nicht
aufgegeben werden konnen. Sie sind wihrend der ErschlieBungsarbeiten zu
schiitzen, Thre Lage wird durch die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten
der Telekom baurechtlich gesichert. Die bezeichneten Leitungsrechte verlaufen
entlang der nordlichen B-Plangrenze zwischen der geplanten Wohnbebauung
und dem Kleingartengebiet "Frischer Wind" sowie iiber die westliche Ecke der
Wohnbaufliche zwischen Sildemower Weg und der Planstrae G.

Fiir die im westlichen Teil des Plangebietes vorhandene Wasserleitung wird der
entsprechende Bereich mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungsun-
ternehmens festgesetzt.

Die finf Teilbereiche des B-Plangebietes sind in ihren Zentren mit kleinen halb-
kreisformigen Plitzen ausgestattet an denen die Gemeinschafisstellplitze der
halbkreisformigen Bebauung liegen. Zur Sicherung der ErschlieBung der inneren
Hiuser werden hinter den Stellplatzanlagen Geh- und Leitungsrechte zugunsten
der betroffenen Baugrundstiicke festgesetzt.

In den Wohnbaugebieten fiir den GeschoBwohnungsbau liegen einzelne Baukor-
per von Gebdudegruppen in zwei Fillen im zentralen Bereich nicht an einer 6f-
fentlichen Verkehrsfliche. Fiir diese beiden Gebiude werden auf den vorderen
Teilen der Bauflichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

9, Technische Infrastruktur

9.1  Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist aufgrund schlechter Druckverhiltnisse nur bis
zum 1. OG gesichert. Deshalb ist eine DruckerhShungsstation erforderlich.

Der AnschluB der Ringleitung erfolgt an die vorhandene Wasserleitung DN 200
im Sildemower Weg. AuBlerdem ist der Anschluff an die Wasserleitung an der
NobelstraBe vorgesehen.

Auf der Grundlage des § 40 BauO ist zur Erfiillung des erforderlichen Losch-
wasserbedarfes eine Abtimmung mit dem Brandschutz- und Rettungsamt vorzu-
nehmen. Fiir das Planungsgebiet ist eine Loschwassermenge von 96 m%h fiir ei-
ne Zeit von zwei Stunden vorzuhalten.

Zu beriicksichtigen sind insbesondere die Arbeitsblitter:

- W -405 - Loschwasserversorgung;
- W -331 - Hydrantenrichtlinie;
- W-311 - Wasserbehalter. ‘
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9.2  Schmutz- und Regenwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird iiber eine neue Entsorgungsleitung zur Rostocker
Kliranlage entsorgt. Eine kleinere Teilfldche im Westen des Plangebietes, mit ei-
ner Grofe von ca. einem Drittel der Gesamtflache, wird iiber die Dorflage Bie-
stow entsorgt. Der Anschiuf erfolgt an den neu zu verlegenden Mischwasser-
sammler im Biestower Damm. Die groBiere Ostliche Teilfliche wird an den
Schmutzwassersammler NobelstraBe angeschlossen.

Das nicht verschmutzte Regenwasser von den Dachflichen und Freiflichen soll
entweder einem hausinternen Brauchwasserkreislauf zugefiihrt werden, oder auf
dem Grundstiick sowie den angrenzenden Offentlichen Griinflichen zur Ver-
sickerung gebracht, oder in ein offenes Grabensystem eingeleitet werden. Dies
bietet zugleich mehrere Vorteile:

A) Das Regenwasser bleibt dem natiirlichen Wasserkreislauf erhalten und bietet
durch unterschiedlich feuchte Bereiche einer groferen Artenvielfalt ausreichen-
den Lebensraum. Verbunden mit den gebietsinternen §ffentlichen Griinflichen
unterstiitzt dieses System die dkologische Vernetzung unter Einbeziehung wich-
tiger Griinbereiche in der Umgebung.

B) Offene Griben sind kostengiinstiger. Es ist daneben lediglich ein Regenwas-
serkanal fiir die StraBenentwisserung herzustellen, der geringer dimensioniert
sein kann, weil er nicht die erheblichen Wassermengen nach Starkregenfillen
aufnehmen mu8,

C) Die Reinigungsleistung des Klérsystems bleibt erhalten, weil die notwendi-
gen Mikroorganismen nicht durch die anfallenden Wassermengen nach Starkre-
genfillen mit ausgeschwemmt werden.

D) Die Regelung des Wasserabflusses an der Oberfldche trigt mit ihrer giinsti-
gen Auswirkung auf die Flora und Fauna auch zur Steigerung der Attraktivitdt
der offentlichen Griinanlagen und damit zur Qualitit des gesamten Planungsge-
bietes bei.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Straenflichen der grofieren Ostli-
chen Teilfliche des B-Plangebietes wird iiber eine Sammelleitung in Verlinge-
rung der Nobelstrale, in siidliche Richtung, in die vorhandene Senke &stlich der
NobelstraBe geleitet. Die Senke befindet sich aulerhalb der Stadtgrenze auf dem
Gebiet der Nachbargemeinde Papendorf. Sie wird als Regenwasserriickhalte-
becken ausgebaut, mit Ableitung in den Rote-Burg-Graben.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Stra8enflichen der kleineren west-
lichen Teilfliche des B-Plangebietes wird in den Dorfteich von Biestow einge-
leitet. Die weitere Ableitung erfolgt dann iiber den geplanten Mischwassersamm-
ler im Biestower Damm.
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die HEVAG gewihrleistet.

Die zwischen der Dorflage und dem Planungsgebiet verlaufende Freileitung ist
durch Erdkabel zu ersetzen. Im Bereich dieses Bebauungsplanes werden drei
Standorte fiir Transformatoren ausgewiesen:

1. Im Zuge der Planstrae A am westlichen Wendeplatz,
2. Am Marktplatz,
3. An der PlanstraBle B nordlich der 6ffentlichen Griinflache.

Um Baumbepflanzungen auch in den 6,5 m breiten Mischverkehrsflichen zu er-
moéglichen, miissen vom ErschlieBungstriger Schutzrohre fiir die Kabelverle-
gung im Baumbereich eingebracht werden.

Strafenbeleuchtung

Die Strafienbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend herzustellen und er-
folgt mit energiesparenden, insektenschonenden Leuchten.

Um Baumbepflanzungen auch in den 6,5 m breiten Mischverkehrsflichen zu er-
moglichen, miissen vom Erschliefungstriger Schutzrohre fiir die Kabelverle-
gung im Baumbereich eingebracht werden.

Fernwirmeversorgung

Durch die Stadtwerke AG wurde entschieden, dafl das Planungsgebiet mit Fern-
wérme versorgt wird. Der Einspeisepunkt liegt am Nordrand des B-Plangebietes,
westlich des Sammelgaragenkomplexes. Die Trassenfiithrung erfolgt im 6ffentli-
chen Raum. Fiir Anlagen zur Raumheizung und Warmwassererzeugung diirfen
keine festen, fliissigen und gasférmigen Stoffe verwendet werden (s. § 13 Textli-
che Festsetzungen, S. 23). Dafiir gibt es folgende Begriindung:

Es erfolgt eine Anpassung an die versorgungstechnischen Gegebenheiten des be-
nachbarten Wohngebietes Siidstadt. Das B-Plangebiet stellt eine Frischluft-
schneise (Gutachten zum Stadtklima, 1994) fiir die eng bebaute und stark immis-
sionsbelastete Innenstadt dar. Das Verbrennungsverbot dient dem verstirkten
Schutz vor luftverunreinigenden Stoffen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes.

Fernsprechanlagen

Die Versorgung des Gebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Te-
lekom.

Das vorhandene Fernmeldekabel im Sildemower Weg wird nach Angabe von
Telekom Mitte 1994 aufgegeben. Damit ist eine Umverlegung nicht mehr erfor-
derlich.

Um Baumbepflanzungen auch in den 6,5 m breiten Mischverkehrsflichen zu er-
moglichen, miissen vom ErschlieBungstriger Schutzrohre fiir die Kabelverle-
gung im Baumbereich eingebracht werden.

Miillentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Miillentsorgung erfolgt gemdB Abfallgesetz und Satzung der Hansestadt
Rostock iiber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfillen.

Im Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub ist fiir die Larmschut-
zwille entlang der Nobelstrafie zu verwenden.
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10.
§1

§2

§3

§4

§5

§6

§7

Textliche Festsetzungen
In den Kerngebieten (MK) sind folgende Nutzungen unzuldssig:

- Verwaltungseinrichtungen - § 7(2)1 Bau NVO -, sofern sie nicht zur
Versorgung des Planungsgebietes oder Biestows erforderlich sind.

- Spielhallen und Vergniigungsstitten - § 7(2)2 BauNVO - .

- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe - § 7(2)3 BauNVO - .

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes - § 7(2)2 BauNVO - .

- Tankstellen - § 7(2)5 und (3)1 BauNVO -. .

Zulassig sind: Einzelhandel mit maximal 1.200 m? Nutzfliche, Schank- und
Speisewirtschaften, Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sowie Ortsteilverwaltung und kleine Biiros.

Zulassig sind auferdem Wohnungen gemi8 § 7(2)6 u. 7 BauNVO sowie § 7(3)2
BauNVO. Die genannten Wohnnutzungen sind nur oberhalb der ErdgeschoBebe-
ne zuldssig - § 9(3) BauGB und § 7(4)1 BauNVO -

Es wird festgesetzt, daf das nicht verschmutzte Regenwasser von den Dachfli-
chen und Freifldchen entweder einem hausinternen Brauchwasserkreislauf zuge-
fiihrt wird oder auf dem Grundstiick und den angrenzenden 6ffentlichen Griinfla-
chen zur Versickerung gebracht wird oder in das offene Grabensystem eingeleitet
wird. - § 9(1)20 BauGB -

Es wird festgesetzt, daf auf den Flichen mit Bindungen fiir Anpflanzung und die
Erhaltung von Bédumen und Striuchern nur dem Naturraum entsprechende, ein-
heimische Laubgehélze verwendet werden diirfen. Fiir die mit Erhaltungsgebo-
ten festgesetzten Bdume, Baumreihen und Striucher sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Die Pflanzdichte wird mit 60 Pflanzen je 100 gm fest-
gesetzt. - §9 (1) 25a BauGB -

In den reinen Wohngebieten und den allgemeinen Wohngebieten sind nur leben-
de Einfriedungen zuléssig. Sie sind als Hecken unter Verwendung standortheimi-
scher Laubgehoélze herzustellen und zu erhalten. - § 9 (1) 25a BauGB -

Grundsitzlich sind als ebenerdige, liberdachte Stellplitze, Garagen als geschlos-
sene oder Carports als offene bauliche Anlagen zuldssig. Dabei diirfen Garagen
nur innerhalb der durch Baugrenzen festgelegten Bauflichen errichtet werden.
Die Errichtung von Carports ist auch auf den vorderen Grundstiicksteilen und di-
rekt an der Grundstiicksgrenze zur Strafe hin zuldssig. - § 9 (1) 4 BauGB -

Die fiir das MK I-Gebiet erforderlichen Stellplitze sind auf den in den MK II-Ge-
bieten festgesetzten Flachen fiir Stellplitze mit unterzubringen. Die Mitnutzung
der ausgewiesenen Stellplatzflichen durch die Eigentiimer im MK I-Gebiet ist
von den Eigentiimern der MK II-Gebiete zu gewihrleisten. - § 9 (1) 4 BauGB -

Hinsichtlich der Anforderungen an die Luftschalldimmung der AuBenbauteile
der Gebdude wird hiermit die Einstufung in Lirmpegelbereiche gemif DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" (Kap. 5.5.1, Tab. 8) fiir folgende Gebiete festgesetzt:

- Die Wohnhéauser parallel und unmittelbar an der bestehenden Nobelstrafie
sowie das Gebdude an der Planstraie A im unmittelbaren Einmiindungs-
bereich dieser Straie in die Nobelstrae gemi8 Lirmpegelbereich IV,

- Alle anderen Wohnhiuser umittelbar an der PlanstraBe A zwischen der
NobelstraBle und dem MK-Gebiet sowie fir das Wohnhaus umittelbar an der
StraBenbahnwendeschleife gemid8 Lirmpegelbereich IIL

-§9 (1) 24 BauGB -
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11.

Fiir die besonders durch Lirmimmissionen betroffenen Wohnhduser der Lirmpe-
gelbereiche IIT und IV gem. DIN 4109 (s. Kap. 5.6 der Begriindung) im nordost-
lichen Bereich des B-Plangebietes gilt folgende Festsetzung:

Schlafriume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich zur Straflenseite hin Fenster
aufweisen, sind in folgenden Bereichen unzulissig:

- Wohnhiuser, die unmittelbar an dem bereits ausgebauten Teil der Nobel-
strafie sowie an deren siidlichen Verlingerung bis zur Stadtgrenze liegen;

- Wohnhiuser, die unmittelbar an der Planstrafie A zwischen der Nobelstrafie
und dem MK-Gebiet liegen;

- Wohnhduser, die unmittelbar an der Straenbahnwendeschleife liegen.

-§9(1) 24 BauGB -

Fiir die mit Erhaltungsgebot belegten Biume gilt bei Abgang die Pflicht des Er-
satzes gemif der Baumschutzsatzung der Stadt. - § 9 (1) 25b BauGB -

Wohngebiete, fiir die drei Vollgeschosse (III) als Hochstmall der GeschoBzahl
festgesetzt sind, kénnten dem sozialen Wohnungsbau vorbehalten sein. Diese
Festsetzung gilt fiir reine Wohngebiete und fiir allgemeine Wohngebiete.

Die Verwendung dieser Flichen fiir den frei finanzierten Wohnungsbau ist nur im
Ausnahmefall zuldssig. - § 9 (1) 7 BauGB -

Fiir die Reinen Wohngebiete und die Allgemeinen Wohngebiete siidlich des Sil-
demower Weges, fiir die Einzelhduser festgesetzt sind, werden weitere folgende
Festsetzungen getroffen:

Die Grundstiicksbreite muBl mindestens 18,0 m und darf héchstens 22,0 m betra-
gen. - §9 (1) 3 BauGB -

Je Wohnhaus sind maximal zwei abgeschlossene Wohneinheiten zugelassen.
-§9 (1) 6 BauGB -

Zur Verringerung von Schallimmissionen durch den Kundenparkplatz und die
Anlieferung auf der Riickseite des SB-Marktes gegeniiber den benachbarten
Wohnhiusern ist vom Eigentiimer des SB-Marktes eine Lirmschutzwand zu er-
richten. Sie muf} 2,5 m hoch sein, ist aus Holz auszufiihren und zu begriinen.

-§9 (1) 24 BauGB -

Fiir Anlagen zur Raumheizung und Warmwassererzeugung diirfen keine festen,
fliissigen und gasformigen Brennstoffe verwendet werden - § 9 (1) 23 BauGB -.

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung (Gestalterische Festsetzungen)

Gemih § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 LBO M-V
werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

Fiir die allgemeinen Wohngebiete (WA) und die reinen Wohngebiete (WR) wer-
den folgende Festsetzungen getroffen:

Der Anteil der gértnerisch oder als Griinfliche anzulegenden Fldche an den nicht
iiberbauten Flichen muB mindestens 60 % der Fliche betragen. Auf je 100 gm
dieser Griinfliche ist mindestens ein einheimischer Laubbaum der Stirke 18/20
cm Stammumfang zu pflanzen (Obstbdume werden dafiir nicht angerechnet).
20 % der zu begriinenden Fliche sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Begriinung
von Dachfldchen und Fassaden kénnen dazu anteilig angerechnet werden.

Fiir die Kerngebiete (MK) werden folgende Festsetzungen getroffen:

Der Anteil der landschaftsgirtnerisch zu gestaltenden Fliche muf mindestens 25
% betragen. Die Begriinung von Dachflichen kann anteilig angerechnet werden.
Fiir 6ffentliche Gebdude wird eine Fassadenbegriinung von 30 % festgesetzt.
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§3
§4

§5

§6

§ 7

12.

Stindige Standplitze fir Miill- und Abfallbehiiter sind einzuhausen und durch
geeignete hochwachsende Gehélze abzuschirmen.

Garagenzufahrten und Stellplitze sind in wasserdurchldssiger Bauweise vorzuse-
hen; § 3(1) Bau0. Garagen und Carports sind zu begriinen (Fassadenbegriinung).

Dachneigungen

Die Dachneigung von Dichern eingeschossiger Gebiude muB mindestens 35°
und darf hochsten 45° betragen. Die Dachneigung von Dachem zweigeschossiger
Gebédude muf mindestens 25° und darf hochsten 35° betragen. Die Dachneigung
von Dichern dreigeschossiger Gebaude darf héchsten 45° betragen. Begriinte Da-
cher kénnen ausnahmesweise eine geringere Dachneigung als 25° haben .

Diese Festsetzungen gelten nicht fiir Nebenanlagen, Garagen oder Carports

TraufhShe

Die maximale TraufhShe bei Gebduden mit mehr als zwei Geschossen wird mit
+ 9.50 m iiber Fahrbahn-/Wohnwegmitte festgesetzt. Die Trauflinie dieser Ge-
biude ist bei hofbildenden Gruppen von jeweils drei Gebduden auf einheitlicher
Hohe und allseits geschlossen und auskragend auszubilden.

Die maximale Traufhohe bei zweigeschossigen Gebduden wird mit 6,0 m dber
Fahrbahn-/Wohnwegmitte festgesetzt.
Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung der TraufhShe gilt die Fahrbahnmitte der

Strafe oder die Mitte des Wohnweges, von der/dem das Gebdude erschiossen
wird.

Werbung

Im Kerngebiet (MK) sind Werbeanlagen oberhalb des Erdgeschosses unzulissig.
Auferdem ist Grofflichenwerbung nicht zuldssig. Fiir die reinen Wohngebiete
(WR) und die allgemeinen Wohngebiete (WA) gilt § 13 Landesbauordnung.

Hinweise

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rostock Nr. 9 W 28 kann mit vor- und
frithgeschichtlichen Bodendenkmalen gerechnetet werden. Auf die Meldepflicht

von Funden sowie auf die Bestimmungen gemif § 20 Denkmalschutzgesetz wird
hingewiesen.
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13.

13.1

13.2

Flichenberechnungen und ErschlieBungsaufwand

Flichenberechnungen

gm %
Reine Wohngebiete (WR) 66.260 249%
Allgemeine Wohngebiete (WA) 118.850 44,6%
Kermngebietsflichen (MK) 3.680 1,4%
Fliche fiir Gemeinbedarf 1.580 0,6%
Offentliche Griinflichen 31.880 12,0%
StraBenverkehrsflichen 13.140 4,9%
StraBenverkehrsfliche Nobelstrae 1.980 0,7%
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 28.780 10,8%
Flichen fiir Versorgungsanlagen 100 0,0%
Gesamtfliche 266.250 100,0%
Erschliefungsaufwand

Nach einem unverbindlichen Kostenvoranschlag konnen die zu erwartenen Fr-
schlieBungskosten wie folgt dargestellt werden:

StraBenverkehrsflichen 13.140 m2 x 130,-- DM/m? = 1.708.200,-- DM
Verkehrsfl. bes. Zweckbest.  28.780 m2 x 110,-- DM/m? = 3.165.800,-- DM
Ausbau Sildemower Weg (Linge = 200 m) 250.000,-- DM
Knotenausbau und Geh- und Radweg Nobelstrae 100.000,-- DM
Beleuchtung fiir Strafen 2920m x 90,- DM/m = 262.800,-- DM
Beleuchtung fiir Wohnwege 840m x 70, DM/m =  58.800,-- DM
Beleuchtung fiir Geh- u. Radw. 580m x 50,-- DM/m =  29.000,-- DM
Grundstiicksflachen 190370 m2 x 2, DM/m? = 380.740,-- DM
Offentliche Griinflichen 31.880m2 x 50, DM/m? = 1.594.000,-- DM
7.549.340,~- DM
Planungs- u. Nebenkosten 10% = 754.934,--DM
Beitragsfiahiger ErschlieBungsaufwand 8.304.274,-- DM

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand betrigt ca. 43,62 DM/m2 Nettobau-
land.

Die Aufbringung des ErschlieBungsaufwandes ist iiber einen ErschlieBungsver-
trag zu regeln.
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14.

14.1

14.2

Satzung und Verfahrensvermerke

Satzung der Hansestadt Rostock iiber den Bebauungsplan Nr. 9 W 28
(Wohnbaufldche Biestow)

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. De-
zember 1986 (BGBL. I, S. 2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL. I S. 466), sowie nach
§ 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
26.04.1994 (GVO BL M-V Nr. 11 S. 518) wird nach BeschluBfassung durch die
Biirgerschaft vom ......c.occeccveennene und mit Genehmigung der hoheren Verwal-
tungsbehoérde folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 9 W 28 fiir das Ge-
biet Wohnbaufliche Biestow (Bereich "siidliche Grenze Kleingartengebiet - siid-
liche Grenze Sammelgaragenkomplex - NobelstraBe - Stadtgrenze - siidlich pa-
rallel zum Sildemower Weg - Feldweg zur Siidwestecke des Kleingartengebie-
tes"), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses Nr. 216 /16/91 der Biirger-
schaft vom 10.04.1991. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses ist durch den Abdruck der amtlichen Bekanntmachung in den Norddeut-
schen Neueste Nachrichten am 19.04.1991 erfolgt.

Rostock, den 24.03.1994 ... .......................
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist gemi8 § 246 a
Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 3 BauZVO beteiligt worden.

Rostock, den 24.03.1994  Liiiieieeirieccscornececsstcetonsensesensnncensssnsannsanesssesnesenssnnsnns
(Senator fir Bau- und Wohnungswesen)

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am
22.07.1992 durchgefiihrt worden.

Rostock, den 24.03.1994 L iiiiceiceiceeatrnectnnssnsconstossessssassnnosassenssnnsonnsanasansensassos
(Senator fir Bau- und Wohnungswesen)

Die von der Planung beriihrten Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben
vom 09.03.1993 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Rostock, den 24.03.1994  iiieiereetsennsosanncsestessosenconsatnnasnsancansenssesonsssenscnnsonens
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hat am 03.02.1993 den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Rostock, den  24.03.1994 L eieiireisiieoncmorionnnnreoressestesnsenceresassonsnsnnsansnesosnnsnsonnnas
(Senator fir Bau- und Wohnungswesen)
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11.

12.

13.

Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsindernden Beschlufi der

Biirgerschaft der Hansestadt Rostock vom .................. erfiillt, die Hinweise sind
beachtet. Das wurde mit Verfiigung des Innenministeriums des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern vom .......cccceeeeeereee AZ: it bestatigt.
ROSIOCK, EM eveesencomoacsasnsacnaes sacocescesssssssscscncussssssasassasnesssssssasssssssssasssasansansssasassosan

(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

ROSIOCK, dEN cecornnoceonccanencrannoss  coscosnscsssssssencocnacsasssancasnsascesaascosssossssnnssasssancosasasasassasas
{Oberbiirgermeister)

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der
der Plan auf Dauer wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind in der Zeit vom
.......................... biS ZUM ....cccocercerennecnceceeene. dUrch Aushang ortsiiblich bekannt-
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mingeln der Abwigung so-
wie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Filligkeit und Er-
16schen von Entschiadigungsanspriichen (§§ 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB)
hingewiesen worden. Die Satzung ist am .......cccecceeceeerencecssrecsenens in Kraft getreten.

ROStOCK, dEN civceennecarescccncnnoioss  csscesnsssssasnsssassssssssssssansssassnnsananoanssnsnsssancsssnsasnssasacnnns
{Oberbiirgermeister)
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10.

Der Entwurf des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit vom
09.03.1993 bis zum 23.04.1993 wihrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Gffentliche Auslegung ist mit dem Hin-
weis, daf Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von jeder-
mann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden k&nnen, am
26.02.1993 im Stadtanzeiger (Amtsblatt der Hansestadt Rostock) ortsiiblich be-
kanntgemacht worden.

Rostock, den 24.03.1994  eieiiiciectavoconnaraseenarssnssaseansnasersscnsarsasacnss sasssssnsnnsanoes
(Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Der katastermédfiige Bestand am Januar 1994 wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe-
halt, daB§ eine Priifung nur grob erfolgt, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
MaBstab 1 : 3.840 vorliegt. RegreBanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Rostock, den 18.03.1994  eiiicicccrenscacsessnsmserscssasenssnsecessesctsnsennssaeasascsnnonnsonsnsns

Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belan-
ge am 09.02.1994 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Rostock, den 24.03.1994 ciieecciicccrenemncsscncasevsucasesssonsessarensransssnassosannonasasanonsans
(Senator fur Bau- und Wohnungswesen)

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) wurde am 09.02.1994 von der Biirgerschaft der Hansestadt Rostock als
Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluff
der Biirgerschaft vom 09.02.1994 gebilligt.

Rostock, den 24.03.1994 = coiiieccceccmcnsteersracesuetnsessessnusanansonsasnransasanemsonasanssosessns
{Senator fiir Bau- und Wohnungswesen)

Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit ErlaB des Innenministeriums des
Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 27.04.1994 Az: II 660b-512.113 -
01.31.00 (09.W.28) mit Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt.

ROSEOCK, BN .eeceiemareccrsaccsncnssse sosesserscnessesasassstasssasscscnnnensssnssansonnsnssessssnasssassssssnsanns
(Senator flir Bau- und Wohnungswesen)






Begrundung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.W.28
Wohnbauflache ,Biestow”

1. AniaR der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.W.28 Wohnbauflache
,Biestow*

Der Bebauungsplan Nr. 9.W.28 Wohnbauflache ,Biestow* ist am 24.03.1985 mit der
Bekanntmachung im Stadtischen Anzeiger in Kraft getreten. In der Planzeichnung
der Satzung des Bebauungsplanes sind &ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkaniage” nach § 9 (1) 15 BauGB festgesetzt. Eine
Festsetzung der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist weder in der Planzeichnung noch
in den textlichen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Satzung enthaiten. Diese
sind lediglich in der Begriindung im Abschnitt ,Offentliche Freiflachen* unter Punkt
7.1 ,Kinderspielplatze® genannt.

Es ist davon auszugehen, daf} die Festsetzung ,Parkaniage” die Nutzung als
Spielplatz nicht mit einschliet, da es fur diese Nutzung eine spezielle Festsetzungs-
maglichkeit nach § 9 (1) 15 BauGB gibt. Aufgrund einer Erforderfichkeit von
Spielplatzen in einem Wohngebiet dieser Typik ergibt sich die Notwendigkeit der
Festsetzung von Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielpiétze” im
Bebauungsplan Wohnbauflache ,Biestow*. Da diese mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes in &ffentlichen Grunfidchen festgesetzt werden sollen, bleibt die
Nutzungsart ,Grunflache” grundsétzlich bestehen und &ndert sich lediglich die
Zweckbestimmung von ,Parkanlage” in ,Spielplatz’.

Die Anderung des Bebauungspianes wird im ordentlichen und nicht im vereinfachten
Verfahren durchgefthrt. Die BUrgerschaft hat dazu in ihrer Sitzung am 28.01.1998
die Entwurfe der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9.W.28 Wohnbauflache
,Biestow" und der Begrindung dazu gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Die Ausiegung wurde vom 23.02.1S88 bis zum 28.03.1998 durchgeflhrt und von der
Anderung betroffene Trager dffentlicher Belange parallel dazu beteiligt.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient nicht automatisch einer Legalisierung der
vorhandenen Spielplatze, sondemn soll Bau- und Planungsrecht fur 2 Spielplatze auf
éffentlichen Grunflachen im Wohngebiet | Biestow* schaffen.

Das Vorhandensein von 2 Spielplatzen und damit die RechtmaRigkeit der Errichtung
dieser Anlagen ist nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens des
Bebauungsplanes und somit fir die Abwagung nicht von Bedeutung.

2. Erforderlichkeit der Spielplatze

Das Wohngebiet ,Biestow wird bei vollstandiger Fertigstellung ca. 800
Wohnungen, Uberwiegend in Reihenhadusern, beinhalten. Damit werden etwa 2000

Menschen in diesem Baugebiet ihr neues Zuhause finden - nicht wenige werden
Familien mit Kindern und Jugendlichen sein.

(3]



Die Errichtung von 6ffentlichen Spielpldtzen innerhaib von Wohngebieten gehdrt zu
den Aufgaben der im Rahmen sozialer Betreuung im weiteren Sinn nach § 2 Abs. 2
KV M-V von der Stadt innerhalb des eigenen Wirkungskreises zu schaffenden
Einrichtungen. (Fickert/Fieseler, BauNVQ, § 3 Rn. 25)

Ein Kinderspielplatz ist eine flr eine altersgemale Entwickiung eines Kindes
wlnschenswerte, wenn nicht gar erforderfiche Einrichtung, um einem Kind einen von
Beeintrachtigungen der Umwelt weitgehend ungestérien Aufenthalt im Freien zu
ermdglichen und ihm u.a. Gelegenheit zu geben, sein Sozialverhalten im Spieien mit
anderen Kindern zu trainieren. Seinem jeweiligen Alter entsprechend ist ein Kind
sowohl bei seinem Aufenthalt auf dem Spielplatz als auch auf dem Hin- und
Ruckweg auf eine Beaufsichtigung angewiesen. Um dieser Bediriissen Rechnung
zu tragen, gehdren Spielplétze in die unmittelbare N&he einer Wohnbebauung
(BVerwG:. Urt. v. 12.12.1891). Das gilt jedenfalls fir Kinder bis zu 14 Jahren und
Spielplatze mit herkémmlicher Ausstattung.

Spielplatze fr Kleinkinder im Alter von 3 - 6 Jahren sind auf den Wohnbaufldchen
mit direktem Bezug zur Wohnbebauung anzulegen. Als Richtwert fiir die GréRRe der

Spietiflachen wird 0,5 m*EW angenocmmen. Die MindestgréRe dieser Aniagen soll
jeweils 25,0 m? betragen.

Mafigebilich fur die Anlage von Spielpiatzen, die nach § 8 Abs. 3 und 4
Landesbaucrdnung (LBau-0) auf dem Baugrundstiick oder ais ‘
Gemeinschaftsaniage in unmittelbarer Nahe des Grundsttickes bereitzusteilen sind,
und deren Bemessung ist die Satzung der Hansestadt Rostock, BeschiuR-Nr.
681/44/93 vom 03.02.1883. Uber die Beschaffenheit und GréRe von Spielflachen fur
Kleinkinder giit § 2 (2):

,Die Gréfle der nutzbaren Spielfldche muf mindestens 25 m? (Nettospielfiache)
betragen.

Bei Gebauden mit mehr als 5 Wohnungen erhéht sich die MindestgréRe der
nutzbaren Spielflache fr jede weitere Wohnung um 5 m2.*

FUr Kinder und Jugendliche bis zu einem Alter von 12 Jahren sollen, wie bereits
dargelegt, aufgrund einer teilweise noch erforderiichen Beaufsichtigung und von
Sicherheitsfragen beim Spielen selbst und auf dem Weg von und zum Spielplatz
ebentalls Spielplatze in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung errichtet werden.
Kinder und Jugendliche Uber 12 Jahre bediirfen nicht mehr der wohnnahen
Betreuung. Hier genlgt es, in zumutbarer Entfernung entsprechende altersgerechte
Spielaniagen anzubieten. Im System der &ffentlichen Grinfléchen in der

Sldstadt/Biestaw gibt es hierzu entsprechende Angebote. Diese befinden sich in
einer Entfernung von maximal 1000 m:

- Spielaniagen im Kringelgrabenpark
- Sportanlagen Damerower Weg

Damit ist die Nutzung der 2 Spielplétze im Bebauungsplangebiet fur Kinder und
Jugendliche bis 12 Jahre geplant und wird entsprechend in den textlichen
Festsetzungen zur 1. Anderung nach § 9 (1) 15 BauGB geregelt:

- zuidssig sind Spielplatze fur Kinder und Jugendﬁéhe bis 12 Jahre



3. Standortwahi der Spielplatze

Die Einordnung der Spielpidtze fir Kinder und Jugendliche bis 12 Jahre kann nur
auf &ffentlichen Granflachen erfolgen. Durch das Bebauungsplangebiet zieht sich
ein System &ffentlicher Granflachen, das eine Vemetzung der einzelnen
Teilbereiche des Wohngebietes untereinander und dieser Bereiche mit umgebenden
Nutzungen, insbesondere im Slden (freie Landschaft) und im Norden
(Kleingartenaniage) ermdglichen soll. Die Spieiplatze sollen in dieses System der
Kommunikation und sozialer Kontakte integriert werden.

Aufgrund einer Mindestgréfie der Spne!platze kommen lediglich wenige Grunflachen
daflr in Betracht:

- zwei rechteckige Grunflachen an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze

- zwei rechteckige Grunflachen an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze
(am Sildemower Weg)

- die grofie ,zentrale* Grunflache mit Wasserflache an der Planstrafle A

- die Grunflache in stidwestlicher Veriangerung der ,groRen Grunflache*
nérdlich des Sildemower Weges

Aufgrund der Nord-Stid-Teilung des Wohngebietes durch die Planstralle A soll je ein
Spielpiatz nérdlich und stdlich dieser Planstrafie angeordnet werden. Damit erfolgt
eine Zuordnung zu den Wohnquartieren im Umfeld und die Vermeidung von
haufigen Querungen der Planstrale A als mégliche Unfallquelle.

Auflerdem ist mit der Standortfestitegung beabsichtigt, anndhemd gleiche
Entfernungen innerhalb des Wohngebietes ,Biestow” fiir alle Nutzer der Spielptatze
anzubieten.

Aus vorgenannten Grunden ergibt sich die Anordnung eines Spielplatzes am
Nordrand und eines Spielplatzes am SUdrand des Wohngebietes ,Biestow’. Die
Wahl der jeweiis dstlichen Grunfldche an den beiden Randemn entspricht dem
Prinzip der bestmdglichen Erreichbarkeit aus dem Gebiet durch eine relative
Mittellage in Ost-West-Ausdehnung des Gebietes und die direkte Verknipfung
beider Spielplatze Uber einen Nord-SUd-Grunverbund, das kieine
Wohngebietszentrum und die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstéatte* tangierend.

Der nérdliche Standort liegt damit in der Ubergangszone zur Kleingartenaniage
L,Frischer Wind* und dient der sozialen Vernetzung vor dem Hintergrund der
geplanten ,Offnung* der Gartenaniage fiir die Offentlichkeit mit Méglichkeiten der-
Querung und Verbindung verschiedener Baugebiete. Der stdliche Standort ist ein

Element des Ubergangs der Grunverbindungen aus dem Baugebiet in die freie
Landschaft. ,



4. Konfliktpotential

Aufgrund der Nachbarschaft der geplanten Spielpiatze zu Wohnnutzungen kommt
dem Larmschutz im Rahmen der Abwagung besondere Bedeutung zU.
Kinderspielpléize, die nach inrer Ausstattung fur Kinder bis zu 14 Jahren
eingerichtet sind, sind sozialadaquate Einrichtungen innerhalb einer
Wohnbebauung. Die mit inrer Nutzung einhergehenden Larmbelastigungen sind als
Bestandteil des Wohnens zumutbar (Fickert/Fieseler, BauNVO, § 3 Rn. 25.41).
Gerausche als Ausdruck von Spieltrieb und Freude sind Larmstorungen, die wie
Gerauschbelastigungen durch den Kfz.-Verkehr und Rasenmaher unvermeidbar
sind. Sie sind Auswirkungen des familiengebundenen Wohnens (Fickert/Fieseler,
BauNVO, § 3. Rn. 25.4).

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes flr die Ermichtung von Spielplatzen
vorgesehenen zwei Standorte stellen sich in Beziehung zu ihrem baulichen Umfeid
mit Wohnnutzung wie folgt dar:

Die nérdliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz’ hat eine Flache von
ca. 1450 m?, der stdliche ca. 1350 m?. Aufgrund der GréRe des Wohngebietes, der
Vertraglichkeit im unmittelbaren Umfeld und der altersbedingten Ausbildung sind
Spielplatze in einer Groe von maximal 250 m? angemessen. Diese nehmen damit
nur ca. 18 % der Gesamtgrundstiicksflache ein und geben ausreichend
Maglichkeiten der Randbepflanzung zu den angrenzenden Privatgrundstucken zur
Gewahrieistung eines wirksamen Sichtschutzes. Der Abstand der Spielplétze zu den
Grundstiicksgrenzen betrégt damit ca. 8 m, zu den Baugrenzen ca. 20 m fUr den
nérdlichen und ca. 10 bzw. 20 m fur den stdlichen Spielpiatz.

Der Spielplatz am Sildemower Weg liegt zwischen Einfamilienhausgrundsttck und
am Ubergang zur freien Landschaft. Die im Vergleich zum ndrdlichen Spielplatz
vorhandene relative ,stadtebauliche Weite* macht die Einordnung des Spielplatzes
in diese stadtebauliche Situation unkompliziert. Durch die Anwohner als unmittelbar
Betroffene wurden auch keine Bedenken gegen den Spielplatz geauflert.

Die Untersuchungen des Amtes fur Umweltschutz zum L&rm, der von Spielplatzen
an den geplanten Standorten im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung
ausgehen kann, hat gezeigt, dal nur bestimmte Arten von Spielpiatzen bei diesen
Abstéanden, insbesondere am Nordrand unzumutbare Larmquellen darstellen, die
(ber das von den Anwohnemn hinnehmbare Maf hinausgehen. Der Forderung nach

Ausschiuft bestimmter Spielplatze wird somit gefoigt und in Verbindung mit der
Altersbeschrankung erganzend festgesetzt:

- zulassig sind nur Geréatespielplatze fur Kinder und Jugendliche bis 12 Jahre

Mit dieser Festsetzung werden Abenteuer-, Boiz- und Ballspielplatze
ausgeschiossen und Einschrénkungen vor allem im Hinblick auf

- Vermeidung unzumutbarer Larmbel&stigungen
- Vermeidung zweckentfremdeter Nutzung des Spielplatzes getroffen.

Damit wird den wichtigsten Bedenken im Rahmen des Bebauungsplanverfanrens
gefolgt und von den Festsetzungsmaglichkeiten Gebrauch gemacht.
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Begrindung
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Hansestadt Rostock — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.W.28
Wohnbauflache Biestow — Begriindung

1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundzige
Die Hansestadt Rostock fihrt fur den Bebauungsplan Nr. 09.W.28 Wohnbauflache
Biestow eine 2. Anderung durch.

) Mit dieser 2. Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Hansestadt Rostock das
Ziel, in seinem zentralen Geltungsbereich die Bedingungen fiir die Versorgung des
Gebiets, insbesondere mit Waren des taglichen Bedarfes, zu verbessern.
Erganzend dazu sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der in
geringem Male von den Festsetzungen des Ursprungsplans abweichenden Ver-
kehrsflachen angepasst werden.

° Aufgrund offensichtlich nicht zweckmaRiger Festsetzungen hat sich im zentralen Be-
reich bislang keine vollstandige Umsetzung der Ursprungsplanung eingestellt.
In der Folge droht durch erschlossene aber teilweise brachliegende Flachen ein stad-
tebaulicher Missstand zu entstehen, dem mit der vorliegenden 2. Anderung entge-
gengewirkt werden soll.

° Fir die Versorgung des Planungsgebietes wurden in seinem Zentrum Kernge-
bietsflachen (MK) mit einer BGF von ca. 1.500 m? festgesetzt.
Hier sollten an einem zentralen Platz Moéglichkeiten flir die Einrichtung eines SB-
Marktes, Laden des taglichen Bedarfes, einer Gaststatte (Imbiss, Eisdiele, Cafe),
Arztpraxen und Burordumen geschaffen werden (s. Kap. 10, Textliche Festsetzun-
gen § 1 des Ursprungsplans).
Neben einem Lebensmitteldiscounter und einigen erganzenden Wohnungen im
Obergeschoss haben sich bislang keine weiteren Nutzungen eingestellt.
Die VerkaufsflachengroRe des Lebensmitteldiscounters erlaubt auch keine zeit- und
sortimentsgerechte Nutzung und effektive Betreibung der Versorgungseinrichtung.
Daher soll durch eine Ausdehnung des Baufeldes bei gleichzeitigem Verzicht auf wei-
tere kleinteilige Bebauung eine Erweiterung des Discounters erméglicht werden, die
einen dauerhaften Bestand und Weiterbetrieb sichert.
Dies wird mit der Sicherung ausreichender Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt ver-
bunden.

° Im Zuge der Herstellung der Erschlieungsanlagen sind sinnvolle aber leicht abwei-
chende Ldsungen gefunden worden, die durch geringfiigige Anderungen am Be-
bauungsplan planungsrechtlich abgesichert werden sollen.

° Die 2. Anderung des Bebauungsplans zielt auf einen Ausgleich sozialer und wirt-
schaftlicher Aspekte bei Sicherung der gebotenen Nachhaltigkeit stadtebaulicher
Entwicklung. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur baukulturellen Erhaltung und Entwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes geleistet.

° Die Grundziige des Ursprungsbebauungsplans wie

- Bereitstellung von baureifen Wohnbauflachen um das Zurlckbleiben hinter
dem Versorgungsstandard der alten Bundeslander zu Gberwinden,

- Sicherung einer optimalen Lésung hinsichtlich der Quantitat und der zukinfti-
gen Wohnqualitat unter Bertcksichtigung aller Planungsparameter,

- Schaffung eines Wohngebiets mit gemischten Bebauungs- und Gebaudefor-
men (Einzel-, Doppel-, Ketten- und Reihenhauser) sowie offentlich geférder-
ten Geschosswohnungsbau -bei teilweise verdichteter Bauweise soll eine hohe
stadtebauliche und hochbauliche Qualitdt angestrebt werden-,
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- Verwirklichung des stadtebaulichen Leitbildes eines stark durchgrinten Wohn-
quartiers, in dem Griinflachen von hohem Nutzwert und hoher Okologischer
Bedeutung uber ein "grines Netz" auch unter Einbindung eines offenen Ober-
flachenentwasserungssystems miteinander verbunden sind und

- Sicherung eines “verkehrsberuhigten® Erschlielungssystems

werden mit den Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung weiter aufrechterhalten und als
objektiv sichtbarer Wille der Hansestadt Rostock verbindlich dokumentiert.

Bezogen auf diese Grundziige werden lediglich korrigierende Festsetzungen getroffen, um
die abschlieRende Umsetzung der Planung zu erleichtern, sie zu aktualisieren und eine gro-
Rere Bedarfs- und Realitatsnahe zu erreichen.

Von einer ursprunglich beabsichtigten Umwidmung der Flachen fur den Gemeinbedarf der
Zweckbestimmung -Kindertagesstatte- im Rahmen dieser 2. Anderung des Bebauungsplans
wurde abgesehen, da durch das Amt fir Jugend und Soziales weiterhin ein Bedarf fir eine
solche Einrichtung im Bebauungsplangebiet gesehen wird, der sich durch entsprechende
Nachfragen auch bestatigt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 09.W.28 befindet sich in sudlicher Randlage der Han-
sestadt Rostock, ca. 3,3 Kilometer stidwestlich des Stadtzentrums, im Stadtteilraum Mitte,
Stadtteil 9 Sudstadt, Ortsteil Stidstadt, westlich der Nobelstralte (Autobahnzubringer, L 132)
und schlielt an die vorhandene Bebauung auf der ostlichen Seite des Dorfes Biestow
an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

-im Norden: durch das Kleingartengebiet und den Sammelgaragenkomplex

- Osten: durch die NobelstralRe (Autobahnzubringer, L 132)

-im Suden:  durch die Stadtgrenze und parallel zum Sildemower Weg und

- im Westen: durch den Feldweg zur Stiidwestecke des Kleingartengebiets.

Die Flache des B-Plangebietes betragt ca. 26,06 ha und liegt in der Flur 1, Gemarkung Bies-
tow.

Von der vorliegenden Anderung werden Flachen im Umfang von etwa 1.755 m? erfasst so-
dass die Kerngebietsflache nach der Anderung einen Umfang von etwa 5.370 m? umfassen
wird.
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1.3 Verfahrensablauf

Fir den am 09.02.1994 von der Blrgerschaft als Satzung beschlossenen Ursprungsbebau-
ungsplan wurde mit Bescheid vom 27.04.1994, Az.: Il 660b-512.113 - 01.31.00
(09.WA.28), die Genehmigung durch das Innenministerium Mecklenburg-Vorpommern mit
Nebenbestimmungen erteilt.

Die Nebenbestimmungen wurden durch satzungsandernden Beitrittsbeschluss der Birger-
schaft vom 08.12.1994 erfillt.

Nach ortstiblicher Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung am 07.02.2001 ist die
Satzung am 25.03.1995 riickwirkend in Kraft getreten.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am 01.07.1998 von der Biirgerschaft als Sat-
zung beschlossen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am 04.12.1998, Az.: VIIl 230e - 512.113-03
(09.W.28) durch das Ministerium fur Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern genehmigt.

Mit der ortsliblichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung trat die Satzung Uber
die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Ablauf des 10.03.1999 in Kraft.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans war die Anderung der Zweckbestimmung
zweier Offentlicher Grinflachen von -Parkanlage- in -Spielplatz- fiir Geratespielplatze fir
Kinder und Jugendliche bis 12 Jahre.

Mit dem vorliegenden Entwurf soll das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans
09.W.28 gemal} § 13a Baugesetzbuchs (BauGB) eingeleitet werden.

Mit dem § 13a des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) steht der Hansestadt Rostock fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ein neues
Instrument der stadtebaulichen Planung, das “beschleunigte Verfahren®, zur Verfligung.

Das rechtspolitische Ziel ist die Beglinstigung einer Entwicklung des Stadtgebiets “nach in-
nen®, d.h. von Bebauungsplanen zugunsten der Innenentwicklung.

Mit dem beschleunigten Verfahren wird ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der In-
nenentwicklung gegeniber der Aufienentwicklung bereitgestellt. Damit soll es den Kommu-
nen auch erleichtert werden, eine Verminderung des Flachenverbrauchs zu sichern.
Insbesondere hinsichtlich des teilweise Uberschieffenden Umgangs mit der Umweltprafung
und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird durch § 13a BauGB eine Beglinstigung
der Innenentwicklung bewirkt. Die vorliegende Planung entspricht eindeutig der Innenent-
wicklung. Das “beschleunigte Verfahren® ist nach § 13a Abs. 4 BauGB ausdrucklich auch fur
die Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplans anzuwenden.

Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung ist u.a., dass in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der BauNVO oder eine Grole der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen.

- Mit der vorliegenden Anderung wird der Umfang an Kerngebieten um ca. 1.722 m? aus-
gedehnt.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass diese Ausdehnung zulasten bisheriger Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung -FuRganger/Radfahrer-, also weitgehend befestigter
und versiegelter Flachen erfolgt.
Unter Berucksichtigung der reduzierten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen)
um insgesamt 285 m? wird insgesamt eine geringere hochbauliche Nutzung erreicht.
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Daneben werden Strallenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung im Quadratmeterbereich anstelle bisheriger anderer Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung festgesetzt.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.W.28 werden keine Zuldssigkeiten von
Vorhaben neu begrindet.

Erkennbar wird durch die Art der baulichen Nutzung (MK) im vorliegenden Fall nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben neu begriindet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V) vom 09. August 2002 unterliegen
kénnen.

Die bestehenden Zulassigkeiten werden lediglich rdumlich neu geordnet.

Der Hansestadt Rostock sind keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes im vorliegenden Raum bekannt. Auch ist nicht erkennbar, dass Erhal-
tungsziele oder der Schutzzweck nicht direkt betroffener Gebiete beeintrachtigt wirden.

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

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

Hier wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen. Allerdings erhielt die Offentlichkeit Gelegenheit, sich tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu un-
terrichten und zu duRern (§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Nach Billigung des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.W.28 durch die
Birgerschaft am 17.03.2010 wurde zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB eine 6ffentliche Auslegung in
der Zeit vom 15.04.2010 bis zum 17.05.2010 nach entsprechender ortsliblicher Be-
kanntmachung am 08.04.2010 durchgefuhrt

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB holte
die Hansestadt Rostock die Stellungnahmen der Behdrden und sonstige Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, mit
Schreiben vom 15.04.2010 ein.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB wurde abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden (§ 13a
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt wird
und die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.W.28 aus dem Flachennutzungsplan
der Hansestadt Rostock entwickelt ist, besteht keine Veranlassung, die Moglichkeit der
Berichtigung des Flachennutzungsplans in Erwagung zu ziehen.

Eingriffe, die aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

D.h., die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen.
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Die entsprechenden Besonderheiten bei den Bekanntmachungen wurden beachtet.

Bei der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zur vorliegenden 2. Anderung wurde
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflh-
rung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 geandert werden soll.

Dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und
die Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben ist in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung zu tragen.

Die vom Umfang und der Bedeutung geringfligigen Anderungen von Grundnutzungen sowie
die damit verbundenen kleinteiligen Aufhebungen, Anderungen oder Erganzungen lediglich
Uberlagernder Festsetzungen bertihren die oben dargelegten Grundziige des Ursprungsbe-
bauungsplans in keiner Weise.

Das planerische Konzept des Ursprungsplans wird nicht berthrt.

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 2. Anderung des Bebauungsplans als Satzung unberticksich-
tigt bleiben kénnen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung auf Nor-
menkontrolle unzuldssig 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 Umweltprifung abgesehen wird.

Etwa zeitgleich wurden von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich von der 2. Anderung beriihrt werden kann, nach § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. §
4 Abs. 2 BauGB anhand des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplans die Stellung-
nahmen eingeholt.

Da die Anderung des Bebauungsplans in keiner Weise mit einer relevanten Ausdehnung der
bestehenden Kapazitaten des nutzbaren Wohnbaulandes oder der Versorgungsflachen ver-
bunden ist, werden keinerlei Anhaltspunkte fir eine Betroffenheit raumordnerischer oder
nachbargemeindlicher Belange gesehen.

Nach Prifung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wird die
Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.WA.28 Wohnbauflache Biestow,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), aufgrund des § 10i.V.m. §
13a des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102), nach Beschlussfassung durch die Blrgerschaft erlas-
sen.

Da der Bebauungsplan und auch die hier vorliegende 2. 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.9.11- ist eine Genehmigung bzw. Anzeige nicht erforderlich.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung des Beschlusses lber die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 09.W.28 erlangt die Satzung Rechtskraft.

In der Folge ist beabsichtigt, eine interne Arbeitsfassung aufgrund der 1. und 2. Anderung
anzufertigen.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen

Grundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplans sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585),

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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)

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

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter 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 2. 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 2. Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Wohnbauflachen (W.9.11) dargestellit.

Unverbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 als Leitlinie und Zielorientierung fir 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 sind die Flachen des vorliegen-
den Bebauungsplans als Siedlungsflachen dargestellt, die von geplanten Grinverbindun-
gen/Grinzugen durchquert werden und in denen der Grof3- und Strallenbaumbestand zu er-
ganzen bzw. neu zu schaffen ist.

Der Ursprungsbebauungsplan auch in der Fassung der 1. Anderung stimmt mit diesen Dar-
stellungen des Landschaftsplans tberein.

Die vorliegende 2. Anderung entwickelt keine gegenteiligen Planungsabsichten.
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2.2 Angaben zum Bestand
2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplans hat sich Uber fast alle Teile des Geltungs-
bereichs ein attraktives Wohngebiet in besonders gunstiger stadtnaher Lage entwickelt.

Lediglich im eingangs erlauterten zentralen Bereich erfolgte nur eine teilweise Umsetzung
der Planung hinsichtlich der Kerngebiete und bislang keinerlei Umsetzung hinsichtlich der
Gemeinbedarfsflache (KITA).

Das im Kerngebiet bestehende Festsetzungsgeflige zielte auf die Errichtung kleinteiliger,
gegliederter und einen zentralen Platz umschlieRende zentrumsbildende Baustrukturen.

Far die Versorgung des Bebauungsplangebiets und die Entwicklung eines zentralen Be-
reichs wurden in seinem Zentrum drei Kerngebietsflachen festgesetzt, die einen zentra-
len Stadtteilplatz umgeben.

Eine der drei Kerngebietsflachen wurde fur die Einrichtung eines Lebensmitteldiscounters
mit erganzender Wohnnutzung im Obergeschoss in Anspruch genommen. Der Baukdrper
ist teilweise zweigeschossig ausgefuhrt.

Davor wurde der Stadtteilplatz mit den entsprechenden Befestigungen und Baumpflanzun-
gen hergerichtet.

Fir den Lebensmitteldiscounter ist festzustellen, dass die Verkaufsflachengrélie weder in
der Lage ist, den Bedarf zu decken noch einen sortimentsgerechten und wirtschaftlichen
Betrieb aufrechtzuerhalten.

Ohne eine entsprechende Erweiterung der Verkaufsflachen erscheint aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht ein dauerhafter Weiterbetrieb in Frage gestellt.

Der Stadotteilplatz wird neben der Vorflachennutzung flir den Lebensmitteldiscounter nicht
in seiner urspriinglich vorgesehenen Nutzung angenommen.

Die aufwendig hergestellten Befestigungen, Bepflanzungen und die Moblierung werden
kaum genutzt und drohen weiter zu verwahrlosen.

Auf der westlich angrenzenden Flache flr den Gemeinbedarf war die Errichtung einer Kin-
dertagesstatte vorgesehen und in diesem Sinne auch festgesetzt.

Bislang hat sich keine Umsetzung der bisherigen Planungsziele eingestellt.

Diese Flache im zentralen Bereich liegt brach und findet derzeit keine Nutzung im ange-
strebten Sinne und bedarf daher einer standigen Unterhaltung, um nicht vollstandig zu ver-
oden. Da der Bedarf fir die Kindertagesstatte weiter besteht, wird davon ausgegangen,
dass mit einem entsprechenden Trager die Festsetzung in der Zukunft auch eine Umset-
zung erfahrt.

Ganz offensichtlich reichen die entsprechenden Einrichtungen im weiteren Bereich der Sud-
stadt nicht aus, um den entsprechenden Bedarf zu decken.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Neben den o.g. Nutzungen und dem Baumbestand sind derzeit keinerlei Bindungen aus ei-
ner sonstigen Bebauung oder Nutzung fiir den Anderungsbereich bekannt.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

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

Die festgesetzten Verkehrsanlagen und die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr sind hergestellt und sichern die verkehrliche ErschlieBung.

Die Buslinie 26 der RSAG bindet den Wohnpark Biestow an das stadtische Nahverkehrsnetz
an.

Die technische Erschlieflung ist im gesamten Bebauungsplangebiet hergestellt und sichert
fur alle notwendigen Medien eine ausreichende Versorgung.
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2.2.4 Eigentumsverhéaltnisse

Die Flachen, in deren Grundnutzung mit der 2. Anderung eingegriffen wird, befinden sich im
Eigentum der Hansestadt Rostock (Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung -
FuBganger/Radfahrer- und Kerngebiete).

Da die 2. Anderung in Ubereinstimmung mit dem Eigentimer der bisher durch den Lebens-
mitteldiscounter genutzten Flachen stattfindet, ergeben sich aus den Eigentumsverhaltnissen
keine Probleme, die es mit den Mitteln zur Sicherung der Bauleitplanung zu l6sen gilt.

3 PLANUNGSINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

) Die bisherigen Kerngebietsflachen werden bis auf die verbleibende Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung -Fuliganger/Radfahrer-, die fir den Stadtteil-
platz vorgesehen ist, auf das ganze zentrale Gebiet ausgedehnt. Dabei werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die bisher auf drei Standorte verteilt wa-
ren, zusammengefasst, um dem ansassigen Lebensmitteldiscounter in der Erd-
geschossebene eine entsprechende Erweiterungsmoglichkeit zu geben. Insge-
samt werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen dabei nicht ausgedehnt. Die
Baugebietsflachenkonzentration erfolgt vielmehr zur Sicherung der notwendigen
Stellplatze bei der erweiterten Verkaufsflache und der zeitgemafien Nutzung des
Lebensmitteldiscounters.

Der Stadtteilplatz wird grundséatzlich beibehalten und auf den Vorplatz des Ein-
gangsbereichs des Discounters beschrankt. Er kann den Charakter eines Marki-
platzes einnehmen und auch fir die Durchfiihrung von Veranstaltungen genutzt
werden.

Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zeit- und sorti-
mentsgerechte Nutzung und effektive Betreibung der Versorgungseinrichtung ge-
schaffen und der zentrale Charakter dieses Bereichs erhalten.

Aufgrund der Beibehaltung des sonstigen Zulassigkeitsrahmens werden die Mdglich-
keiten weiterer Versorgungseinrichtungen offen gehalten.

Fir den flachigen Grinbestand im sidwestlichen Bereich wird ein Erhaltungsgebot
festgesetzt. Die vorhandenen Einzelbaume sind an ihren Standorten nicht sinnvoll zu
erhalten. Sie sind zur Umsetzung vorgesehen.

Die Umpflanzung der Baumreihe auf dem derzeitigen Marktplatz ist allerdings nur Er-
folg versprechend, wenn sie zeitnah durchgeflhrt wird. Die Bdume sind gegebenen-
falls im Verhaltnis 1: 1 zu ersetzen, wenn sie nach der Umpflanzung nicht anwachsen
sollten. Der Stammumfang der neuen Baume hat mindestens 18-20 cm zu betragen.
Die Entwicklungspflege gemal Kostenerstattungssatzung sollte eine Dauer von 10
Jahren umfassen.

° Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung werden geringfiigig von den Festsetzun-
gen des Ursprungsplans abweichend hergestellte Verkehrsflachen korrigierend
neu festgesetzt, um eine Ubereinstimmung zwischen Planung und baulicher Rea-
litdt herzustellen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet wird die GRZ (Grundflachenzahl) zur Sicherung der notwendigen Stellplatze
konsequent auf 0,8 angehoben. Fir die GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,8 besteht kein
Anderungsbedarf.

Im Zuge der angestrebten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird das Mal flir den
Einzelhandel auf maximal 1.250 m? Brutto-Geschossflache angehoben. Das entspricht etwa
auch den baulichen Vorstellungen des Investors.

Da der eingeschossige Erweiterungsbau nur dem Lebensmitteldiscounter vorbehalten
ist, wird ein Vollgeschoss als ausreichend angesehen.
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3.3 VerkehrserschlieBung

Mit der vorliegenden 2. Anderung wird das bestehende ErschlieRungssystem nicht bertihrt.
Es erfolgt lediglich eine Anpassung der Planung an die bereits leicht abweichend vom Ur-
sprungsplan hergestellten Verkehrsflachen.

Die Zufahrt zu den neu ermdglichten Stellplatzen im Rahmen des Kerngebiets kann sowohl
von Westen aus oder auch von Suden aus erfolgen. Ausgenommen von der Zufahrtsmog-
lichkeit ist der Bereich mit einem Erhaltungsgebot flir Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen.

Die genaue Lage der neuen Zufahrt ist zwingend mit dem Tief- und Hafenbauamt, Abt. Ver-
kehrsplanung und -férderung der Hansestadt Rostock abzustimmen.

3.4 Technische Infrastruktur

Fir die Belange der technischen Infrastruktur ist hinsichtlich aller Medien und auch der Si-
cherstellung der Abfallentsorgung davon auszugehen, dass mit der bereits vorgenommenen
ErschlieBung des Gebiets alle Fragen geldst sind.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist nicht mit Verdnderungen an den bestehenden
Systemen verbunden. Es ist davon auszugehen, dass ausreichende Reserven aller Medien
zur Verfligung stehen.

Die durchfihrungsrelevanten Hinweise sind zu beachten.

3.5 Grunordnung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine Anderungen am allgemei-
nen grunordnerischen Gestaltungskonzept beabsichtigt oder verbunden.

Grinflachen sind von der 2. Anderung nicht betroffen.

Mit der Beibehaltung der textlichen Festsetzung unter § 2 der Gestalterischen Festsetzungen
wird sichergestellt, dass der zentrale Bereich auch zukiinftig Gber eine ausgewogene Freifla-
chenausstattung verfigen wird. Der vorhandene flachige Grinbestand wird durch ein ent-
sprechendes Erhaltungsgebot gesichert. Die vorhandenen Einzelbdume kdnnen durch eine
Erhaltung oder Umsetzung an die neu festgesetzten Standorte zur Anpflanzung von Bau-
men, die einer lockeren Abgrenzung des Stadtteilplatzes von den vorgesehenen Stellplatzen
dienen, oder auch auf die im Norden liegenden griin gepragten Teile des Kerngebiets wei-
tergenutzt werden.

3.6 Immissionsschutz

Da die Stellplatze des Lebensmitteldiscounters innerhalb des Kerngebiets liegen und sich die
Wohnungen oberhalb des Marktes im Obergeschoss ebenfalls im Kerngebiet befinden, an-
dert sich nichts an deren Schutzbedurftigkeit. Durch die Beibehaltung der Festsetzung § 1
des Teils B Text des Ursprungsplans sind Wohnungen weiterhin nur im Obergeschoss, das
nicht durch die Anderung ausgedehnt wird, zulassig. Im Kerngebiet sind ohnehin bereits be-
sonders schutzwiirdige Nutzungen unzulassig.

Die Anforderungen an den Immissionsschutz kbnnen und missen im Baugenehmigungsver-
fahren geklart werden (Stellflachen, technische Anlagen, Anlieferung).

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird hinsichtlich der Werbeanlagen auf
die Erweiterungsmaoglichkeiten des Lebensmitteldiscounters reagiert, in dem die Hohenbe-
grenzung fir Werbeanlagen konkretisiert wird und stérende Werbeanlagen ausgeschlossen
werden.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen in diesem Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiet erscheint diese Festsetzung angemessen.
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3.8 Darstellung der Anderungen

Die Festsetzungen der 2. 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 10.03.1999 (Ursprungsplan) und
am 07.02.2001 (1. Anderung) bekannt gemachten (schwarz-weiRen) Planfassung vorge-
nommen. Davon Uberlagerte ,alte” Festsetzungen werden vollstandig aufgehoben.

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

Entfallende Festsetzungen oder Kennzeichnungen bei gleich bleibender Grundnutzung wer-
den 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 2. Anderung
durch entsprechende Anderungsbefehle vorgenommen. Gleiches gilt fiir die Nutzungsschab-
lonen.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der vorliegenden 2. Anderung ist beabsichtigt, weitgehend ungenutzte Flachen, fiir die
bislang keine Umsetzung im Sinne des Ursprungsplans erfolgte, einer bedarfsgerechten
Nutzung zuzufihren. Die Entwicklung des vorhandenen Wohngebiets soll im vorliegenden
Bereich abgeschlossen und hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes sollen brachgefal-
lene Flachen einer ausgewogenen Nutzung zugeflihrt werden.

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

Gestltzt auf die mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 09.W.28 verfolgten
Erleichterungen bei der Versorgung und der Nutzung zu Wohnzwecken konnte die Hanse-
stadt Rostock feststellen, dass die Planung breite Zustimmung bei der Offentlichkeit und den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange fand und keine schwerwiegenden Be-
lange im Rahmen der Abwagung zu prifen waren. Die Hinweise der Raumordnungsbehdérde
zum Erreichen des regelmalig grofflachigen Charakters der Flachen fur den Einzelhandel
werden aufgrund der weiteren Nebennutzungen in der Geschossflache und der Gliederung
und GréfRRe der Hansestadt Rostock als unzutreffend beurteilt. Auswirkungen auf die Versor-
gungssituation oder eine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt werden
nicht gesehen.

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
in m2

Verkehrsflache besonderer Zweckbe- | Stralenverkehrsflache 12 m?
stimmung -Fulgadnger/Radfahrer-
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- | Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 21 m?
stimmung -FulRganger/Radfahrer- mung -verkehrsberuhigter Bereich-
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- | Kerngebiet 1.722 m?
stimmung -Fullganger/Radfahrer-

1.755 m?

An Kerngebietsflache stehen dann etwa 5.370 m? zur Verfligung.
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7 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

Aufgrund der weit fortgeschrittenen Umsetzung der Ursprungsplanung besonders hinsichtlich
der ErschlieBungsanlagen ist es aus derzeitiger Sicht nicht notwendig oder aufgrund der 2.
Anderung geboten, MaRnahmen zur Bodenordnung nach § 45 ff BauGB vorzunehmen.

Es ist derzeit nicht erkennbar, dass der Hansestadt Rostock durch die mit der 2. Anderung
erdffneten Mdglichkeiten der baulichen Nutzung Kosten im Bebauungsplangebiet entstehen.
Mit der Reduzierung der Verkehrsflachen treten in Zukunft eher Verringerungen bei den lau-
fenden Unterhaltungskosten ein sowie Einnahmen durch die VerauRRerung bislang stadti-
scher Flachen.

8 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Das Bebauungsplangebiet ist wahrscheinlich nicht mit Kampfmitteln belastet.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es jedoch nicht auszuschliel3en, dass auch in fir den Muni-
tionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftre-
ten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzu-
fuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittel-
baren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. das Ordnungsamt der Hansestadt Rostock hinzuzuzie-
hen.

Nach VOB Teil C und DIN 18299 ist der Bauherr verpflichtet bei den Angaben zur Baustelle
auch Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle sowie zu Ergebnissen
von Erkundungs- und Berdumungsmaflnahmen zu machen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel er-
halt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverziglich den ortlichen Ord-
nungsbehoérden anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans kann bei Bauarbeiten mit dem Auf-
finden von Bodendenkmalen gerechnet werden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fir 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 Ill, Gliederungsnummer 750-1, veréffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 10.11.2001, BGBI.
I S. 2992, meldepflichtig.

Fur das Bebauungsplangebiet sind Belastungen durch umweltgefahrdende Stoffe nicht be-
kannt. Jedoch kénnen bei Bauarbeiten Anzeichen flir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissig-
keiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiuill, gewerbliche Abfalle usw.)
angetroffen werden. Dann ist der Abfallbesitzer bzw. der Abfallerzeuger zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setz (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 03.05.2000 (BGBI. | S. 632), verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach
§ 42 KrW-/AbfG.
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Hinzuweisen ist auf die sich aus § 4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz
1998 (BGBI. 1 S. 502), geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S.
3214) fir den Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen
Rechtsnachfolger, den Grundstlckseigentimer und den Inhaber der tatsachlichen 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 Staatlichen Amt flir Umwelt und Natur Rostock anzuordnen.

Soweit im Rahmen von Baumalnahmen Uberschussboden 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 fiihrt, 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).

Weiter ist aus brandschutztechnischer Sicht eine ausreichende Léschwasserversorgung
zwingend erforderlich.

Die Leistungsfahigkeit der vorhanden Unterflurhydranten Fb HY09399 und Fb HY09400 ist
Uber ein Fachunternehmen (Eurawasser Nord GmbH) bestimmen zu lassen.

Hierzu sind die Hydranten bei gleichzeitiger Entnahme einzumessen. Die Protokolle zur Leis-
tungsmessung sind dem Brandschutz- und Rettungsamt Rostock zur weiteren Wertung zu
Uberstellen (siehe §§ 14 und 51 Pkt. 6 und 7 LBauO M-V).

Es wird davon ausgegangen, dass sich beide Hydranten auf derselben I6schwasserflihren-
den Trinkwasserleitung befinden. WeiterfUhrende brandschutztechnische MalRnahmen, die
sich in Auswertung der Messergebnisse ergeben, bleiben unberihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch im Randbereich der 2. Anderung, befinden
sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Die erforderlichen Unterhal-
tungs- und ErweiterungsmalRnahmen am unterirdischen Kabelnetz sind jederzeit zu ermdgli-
chen. Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Ver-
legung der Anlagen kénnen erst Angaben gemacht werden, wenn der Deutschen Telekom
AG die endgliltigen Ausbaupladne mit Erlauterung vorliegen. Sollten Anderungen an den Te-
lekommunikationsanlagen notwendig werden, sind die durch den Ersatz oder die Verlegung
dieser Anlagen entstehenden Kosten zu erstatten. Gelandeveranderungen im Bereich der
Telekommunikationsanlagen missen in jedem Falle mit der Deutschen Telekom AG abge-
stimmt werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumalRnahmen anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der Deutschen Telekom AG, Tl NL NO
PTI 23, so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommuni-
kationsanlagen vermieden werden. Deshalb ist es erforderlich, dass sich die Bauausflihren-
den vorher Uber das Internet (Trassenauskunft-Kabel) oder vom PTI Gber die genaue Lage
dieser Anlagen informieren.
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Die im Anderungsbereich des Bebauungsplans und angrenzend vorhandenen Telekommu-
nikationsanlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG sind bei
der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern. Sie dirfen nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung der Telekommunikations-
anlagen erforderlich werden, wird mindestens drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag beno-
tigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfuhren zu koénnen. Die “Anweisung zum Schutz unterirdischer Anlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co KG bei Arbeiten Dritter” (Kabelschutzanwei-
sung) ist zu beachten.

Hinsichtlich der Anlagen zur Stral3enbeleuchtung ist darauf hinzuweisen, dass Planungen
und Projektierungen nach der Projektierungsvorschrift des Tief- und Hafenbauamtes Rostock
fur Beleuchtungsanlagen zu erarbeiten und zur Prifung vorzulegen sind. In jedem Fall sind
fur die Planung Abstimmungen mit den Stadtwerken Rostock AG/Hauptabteilung Licht als
zustandige Wartungsfirma durchzufiihren. Uber die Abstimmung ist ein Protokoll anzuferti-
gen. Das Abstimmungsprotokoll wird als Bestandteil der zur Prufung an das Tief- und Hafen-
bauamt Rostock einzureichenden Unterlagen (im Rahmen der erforderlichen Genehmi-
gungsplanung) gefordert. Bei Nichterfiillung der genannten Punkte werden diese Anlagenbe-
standteile vom Tief- und Hafenbauamt Rostock nicht dbernommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch der 2. Anderung, liegen Anlagen (0,4-und
20-kV-Kabel, Trafostation, Kabelverteiler) der Netzgesellschaft der Stadtwerke Rostock AG
zur Elektroenergieversorgung, die bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen sind.

Die Anlagen der Netzgesellschaft dirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und
der offentlichen Versorgung nicht unter-/Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschiit-
tungen o. a. freizuhalten und bei Erfordernis als Baufreimachungsmalnahme zu Lasten des
Verursachers umzuverlegen. Bei Kreuzungen und Naherungen sind die Bestimmungen ge-
mafd der DIN VDE 0105, 0298 und der DIN 1998 einzuhalten. Die Standorte geplanter Bau-
me und Blsche sind mit der Netzgesellschaft unter Beachtung der Baumschutzordnung
nachweislich abzustimmen. Die StromerschlieBung des Wohngebietes Biestow erfolgte auf
der Grundlage der Vereinbarung vom 20. Marz 1995 mit der RGS im Zeitraum 1996-1998 in
Bauabschnitten und abgestimmten Trassen. Durch eine zugelassene Elektroinstallationsfir-
ma ist fur die Erschliefung der Flachen ein Antrag zum Anschluss einzureichen. Mit Antrag-
stellung ist der Leistungsbedarf zu benennen, ein Lageplan M 1:500 einzureichen und ein
Ablaufplan zu Ubergeben. Nach Bestatigung des Angebotes/Vereinbarung zur ErschlieBung
erfolgt die Realisierung der notwendigen Leistungen. Eventuell notwendige
Umverlegungsmalnahmen fir das Kerngebiet MK sind rechtzeitig (3 Monate vor der Reali-
sierung) anzuzeigen. Nach Abschluss einer Vereinbarung erfolgt die Realisierung.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Fernwarmeversorgungsanlagen (Kunststoffmantel-
rohrleitungen) der Stadtwerke Rostock AG. Zu beachten ist die “Richtlinie der Stadtwerke
Rostock AG zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen® sowie die Merkblatter “Allge-
meine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwarmeversorgung bei Kreuzung oder Na-
herung durch BaumalRnahmen und bei Bepflanzung“ und “Tiefbauarbeiten im Bereich von
Fernwarmeleitungen®. Mindestens 3 Wochen vor Baubeginn ist eine schriftliche Einweisung
fur Erdarbeiten durch die bauausfiihrende Firma bei der SWR AG - Hauptabteilung Fern-
warme zu beantragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Informationskabel mit und ohne
Schutzrohr. Bei Bauarbeiten ist rechtzeitig ein Schachtschein zu beantragen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans kann bei Bauarbeiten mit dem Auf-
finden von Bodendenkmalen gerechnet werden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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