SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK UBER DEN BE

“‘Ehemaliger Schlachthof® im Stadtteil Bramow

AUUNGSPLAN NR. 10.GE.139 fir das Gewerbegebiet
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Aufgrund des § 10 des Baugesetzbhuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
f hl September 2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
emproniener (BGBLI. I, S. 1722), sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
StraBenquerSChnitt Planstral’e A kanntmachung vom 15. Okfober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344, 2016 S. 28), geéndert durch Artikel
M 1:100 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V S. 590, 2016 S. 20), wird nach Beschlussfas-
Angaben in Meter sung durch die Buirgerschaft vom ... folgende  Satzung  Uber den
Bebauungsplan Nr. 10.GE.139 fir das Gewerbegebiet Ehemaliger Schlachthof* im Stadtteil Bram ow,
Kfz = Kraftfahrzeuge begrenzt durch den Fischereihafen und die Stralle ,Alter HafenSud“ im Norden, den Uferbereich der
F =FuBganger Warnow im Osten, die Carl-Hopp-Stralle und das Klérwerk Bramow im Stden sowie Am Fischereiha-
R =Radfahrer fen und die Schlachthofstrale im Westen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
P =Parken (Teil B) mit den &rtlichen Bauvorschriften, erlassen:
B =Bankett
B P Kfz B F B
50 2.50 6.50 75 2.00 50
* \ 4
12.75
Privatgrund offentlicher Raum Privatgrund
empfohlener
StralRenquerschnitt Schlachthofstralle / Am Fischereihafen
B Kfz B R F B
1.00 6.50 75 2.50 2.00 50
* *
13.25
Privatgrund offentlicher Raum Privatgrund

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO-) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie die Ver-

ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1510).

Planzeichen
|. FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- Gewerbegebiete
- Sonstiges Sondergebiet — Wissenschaft

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ Grundflachenzahl
BMZ Baumassenzahl
OK18,0u. HN maximale Gebdudehdéhe in m Uber HN

Erlduterung Rechtsgrundlage

(§ 9Abs. 1Nr. 1 BauGB)

(§ 8 BauNVO)

(§ 11 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
Esamadiem  Baulinie

== Baugrenze
VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN (§9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

@ vorhandene Grundwassermessstelle

VERKEHRSFLACHEN (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Ful3- und Radweg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR DIE
ABWASSERBESEITIGUNG (§9 Abs. 1 Nr. 12und Abs. 6 BauGB)

offentlicher Kai- und Veradebereich

Flachen flr Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbeseitigung

@ Abwasserpumpwerk

O Fernwarmeanlagen

GRUNFLACHEN

- offentliche Griunflachen

Zweckbestimmung:

Y Y T
Y naturbelassene Grinflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15und Abs. 6 BauGB)

O StraRenbegleitgriin

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

Zweckbestimmung:

Hafen

5

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE FLACHEN UND MASSNAHMEN
ZUM AUSGLEICH (§ 9Abs. 1 Nr. 20, 25und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemall Text(Teil B),

Punkt 4
g ©oo g Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
06000 und sonstigen Bepflanzungen
® ¢ ¢ 0®9 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Bau-
° ®|  men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
[ A XK N X ) 2
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts
B Gesetzlich geschiiizte Biotope
SONSTIGE FESTSETZUNGEN
T——"1 mitGeh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
:||_| — Entsorgungstrager Schmutzwasserleitung

Umgrenzung von Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LPB Il 2 :
————— Larmpegelbereiche (LPB Il - IV nach DIN 4109)
< xx 4 Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
% )1( o denden Stoffen belastet sind mit Nummerierung
(§ 9Abs. 5Nr. 3und Abs. 6 BauGB)
1 Restk ontaminationen im Tiefenbereich > 0,5 m u. GOK aus derim Jahr 2000 ausge-
fuhrten Sanierungen
5 Restk ontaminationen auf dem Gelédnde des ehemaligen Schlachthofes im Tiefenbe-

reich bis 1,0m u. GOK aus der im Jahr 2000 ausgeflihrten Sanierungen

Restk ontaminationen auf dem Gelénde des ehemaligen Heizkrafiwerk s, Teilbereich
3 am Standort der ehemaligen Heizdltanks im Tiefenbereich > 1,0 m u. GOK aus der

im Jahr 2000 ausgeflihrten Sanierungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—0—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Gebieten
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

D vorhandene Bodendenkmale

[1I. KENNZEICHNUNGEN
4.2 vorhandene Hohe nach HN

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

e By Nummer des Baugebietes
vorhandene Flurstucksgrenze
432 Flurstlicksbezeichnung

‘ ~ Sichtdreieck

vorhandene hochbauliche Anlage

——— vorhandene Hauptversorgungsleitungen
™ Trinkwasserhauptversorgungsleitung
RW Regenwasserleitung
AW Schmutzwasserleitung
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TEXT

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Im Gewerhegehiet (GE) sind die folgenden Arten der Nutzung allgemein zulassig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagemplatze und dffentliche Betriebe,

- Gesch &fts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnetsind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zweck g, soweit sie keine
Bettenrdume fiir Ubemachtungszwecke aufweisen,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind Vergnlgungsstatten.
(§ 1 Abs. 5und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In allen Baugebieten sind

- eigenstandige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, soweit sie nicht Nebenanlagen einer
zuladssigen Nutzung sind und

- Einzelhandelsb etriebe Gber 400 m? Verkaufsflache, die sich an | etzte Verbrauc her wenden
und nichtin unmittelbarem betrieblichen und rdumlichen Zusam menhang mit Produktions-
oder Handwerksbetrieben stehen,

unzul @ssig. (§ 1 Abs. 5 BauNV Q)

Das sonstige Sondergebiet - Wissenschaft und Technik - dient der Unterbringung von Einrich-
fungen, Anlagen und Nutzungen, die der Wissenschaft, Forschung und Technologieentwick-
lung dienen.

Zulassig sind:

- Einrichtungen, Anlagen und Nutzungen, die der Wissenschaft, Forschung und Technolo-
gieentwicklung dienen,

- damit im Zusammenhang stehende Einrichtungen der Verwaltung, Ausbildung sowie der
Betreuung und Versorgung der Mitarbeiter,

- Stellplatze und Nebenanlagen.

Eigenschaften der Betriebe und Anlagen §& 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Innerhalb der Baugebiete sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche
die in der folgenden T abelle festgesetzten Emissionskontingente Lgx weder tags (06.00 Uhr —
22 .00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr —6.00 Uhr) Uberschreiten:

Flachen Emissionskontingent [dB(A)/m?]
Baugebiet GroRe [m3 Lek, tags Lek, nachts
GE 1.1 5.145 60 60
GE 1.2 8.131 60 35
GE 1.3 22.940 60 35
GE2 115.558 63 42.5
GE 3 46.251 60 43
GE 4 33.219 60 35
S05 7.944 60 35

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen sind die Schallemissionen in allen Bauge-
bieten so zu begrenzen, dass die oben festgesetzten Emissionskontingente pro Flache nicht
Uberschritten werden. Ein in den Baugebieten geplanter Betrieb muss das Einhalten der Emis-
sionskontingente nachweisen.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist nachgewiesen, wenn die Immissionsanteile an
den Immissionsorten, die aus den jeweiligen Emissionskontingenten ermittelt wurden, von den
fatsachlichen Immissionen des geplanten Betriebes, ermittelt nach TA Lamm und unter Berilck-
sichtigung der tatsdchlichen Ausbreitungsbedingungen zum Zeitpunkt der Genehmigung, ein-
gehalten werden.

Die Schallausbreitungsberechnungen zur Emittlung der Immissionsanteile der Kontingente
sind zwingend nach DIN 1SO 96132 ohne Bericksichtigung der Boden- und
Meteorologied@mpfung, des Raumwinkelmales K; und von C,.; vorzunehmen. Die Berech-
nungen sind fir eine Emissionshdhe von einem Meter sowie bei freier Schallausbreitung auf
dem Ausbreitungsweg durchzufihren.

Es sind auch solche Anlagen zuldssig, deren Immissionsanteil an malkgebenden Immissions-
orten als nicht relevant im Sinne der DIN 45691 ist. Das ist dann der Fall, wenn der Immissi-
onsanteil der Anlage den geltenden Richtwert am maflgeblichen Immissionsort um 15 dB(A)
unterschreitet.

Umverteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel zwischen den Teilflachen kénnen
vorgenommen werden, bedirfen aber des schalltechnischen Nachweises, dass dadurch keine
Verschlechterung der Immissionssituation eintritt.

MaR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1Nr. 1 und Abs. 2 BauGB

Die ufemahen Bereiche des Plangebietes (nordlich und &stlich) sind im Fall einer extremen
Sturmflut Gberflutungsgeféhrdet. Das Bemessungshochwasser fir diesen Kistenabschnitt
wurde vom Land Mecklenburg-Vorpommern auf 2,90 m Gber NHN (=2,75 m 0. HN) festgelegt.
Innerhalb der betroffenen Flachen muss daher die FuRbodenoberkante von Aufenthaltsrdu-
men mindestens 3,40 m Uber NHN (= 3,25 m tGber HN) betragen. (§ 16 Abs. 2 BauNVvO)

Die festgesetzte FulRbodenoberkante von Aufenthaltsrdumen darf in bestehenden Gebauden
ausnahmsweise unterschritten werden. Hier sind andere Mallnahmen der baulichen Vorsorge,
wie z. B. hochwassersichere Verschlisse, anzuwenden.

(§31Abs. 1BauGBund § 16 Abs.6 BauNVO)

Besonders schuizbedirfiige bauliche Anlagen sowie Rdume, in denen wassergefahrdende
Stoffe in erheblichen Mengen gelagert und verwendet werden, sind bis zu 3,15 m Gber NHN
(3,00 m Gber HN) sturmflutsicher zu gestalten. Diese Hoéhe darf aus technologisch bedingten
Grinden ausnahmsweise unterschritten werden. (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzten Hdhen baulicher Anlagen dirfen durch die Héhe von technischen Anlagen
(z. B. Krane und Abluftanlagen) und Anlagen, die der Hafenwirtschaft (Be- und Entladeeinrich-
tungen) oder der Sicherheit und Orientierung der Seefahrt (Schifffahrtszeichen) dienen, unbe-
grenzt iberschritten werden. (§ 16 Abs. 6 BauNVOQ)

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
§9 Abs.1Nr. 10und Abs. 6 BauGB

Die in der Planzeichnung - Teil A- gekennzeichneten Grundwassermessstellen sind von jegli-
chen Hochbauten freizuhalten. Die Nutzung fur Stellplatze und deren Zufahrten ist zul &ssig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Aus-
gleich und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft §1ai.V.n. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a sowie Abs. 1a BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Malknahmen zum Schutz, zur Pfleg eund zur Entwick-
lung von Boden, Naturund Landschaft sind Einfriedungen, bauliche Anlagen und Nebenanla-
gen sowie jeglicher Bau-, Fahr- und Lagerbetrieb mit Ausnahme von Pflegeeinsatzen nicht zu-
lassig. Relief und der Boden sind zu erhalten. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln oder Mi-
neraldiinger ist auf den Malnahmenflachen unzulédssig.

A 1 - Entsiegelung von Betonfldc hen mit anschlieBender Entwicklung von naturnahen Wiesen

Die in der Planzeichnung — Teil A — festgesetzten Flachen (nicht mehr genutzte Wirtschafts-
wege bzw. Parkplatzflachen) sind zu entsiegeln. Die anschlieRende Einsaat hat mit einer ar-
tenreichen Wiesenmischung fiir frische Standorte aus heimischen Grasern und Krautem zu er-
folgen. Die Flachen kénnen in das regelmaRige Pflegemanagement (einschirige Mahd mit
Berdumung des Mahgutes, einschlieRlich der ordnungsgem aRen Entsorgung) der Malnahme
A 5 CEF2 integriert werden.

A 2 - Anlage von Brackwas serréhricht

Im Falle einer Zerstdrung der im Norden des Plangebiets befindlichen
Brackwasserrdhrichtflachen, bei denen es sich um gesetzlich geschiitzte Biotope handelt, hat
ein Ausgleich gemaR den Forderungen der Eingriffsregelung durch Wiederherstellung gleich-
artiger Lebensraume zu erfolgen. Hierfir sind Raéhrichtflachen im Uferbereich der Wamow im
Slden des Plangebiets bzw. unmittelbar daran angrenzend anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die neu anzulegenden Réhrichtflachen missen seeseitig Gber eine Pfahlreihe oder &hnli-
ches gesichertwerden und landseitig auf eine Wassertiefe von etwa 30 cm aufgeschittet wer-
den. Es erfolgt eine Initialpflanzung, die dann der freien Sukzession Gberdassen wird.

A 3 - Anpflanzung von Gehélzen

Zur Aufwertung der Landschaft und Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Schaffung zu-
satzlicher Kleinhabitate flir einheimische Arten (z. B. Nahrungshabitate fur Végel) und Ab-
schirmung zu den nérdliich anschlieRenden Gewerbegebietsflachen sind auf den in der Plan-
zeichnung — Teil A — festgesetzten Flachen Gehdlze anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Fir die Pflanzungen sind standoritypische, einheimische Gehdlzarten zu verwenden.

Bei der Anpflanzungen von Gehdlzen, freiwachsenden Hecken und Waldsaum en sind folgen-
de Anforderungen zu heachten und umzusetzen:
- Frelhaltung eines Brachesaumes von >5m,
- Pflanzqualitét: Heister mindestens 150 - 175 ¢cm, StrAucher mindestens 80 - 100 cm,
- Erstellung von Schutzeinrichtungen (Wildschutzzaun),
- Entwicklungspflege inkl. bedarfsweiser Wasserung: 3 Jahre.

A 4 - Umbau von Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen

Zur Férderung zusammenhangender, vemetzter Lebensrdume und zur Schaffung zusatzlicher
Kleinhabitate fur einheimische Arten (z. B. Nahrungshabitate fir Vdgel) sowie zur Aufwertung
der Landschaft sind Pflanzungen mit standortfremden Bestockungen (Kanadische Pappel) in
Bestédnde mit standorttypischen heimischen Arten umzubauen. Die umzubauenden Flachen
sind mit standorttypischen, einheimischen Gehdlzarten zu bepflanzen.

A 6 - Anpflanzung von 42 Einzelbdumen im Bereich der Planstralle A

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfidchen der Planstrale A sind beidseitig insgesamt 42
Einzelbdume anzupfanzen und dauerhaft zu erhalten. Folgende Baumarten sind zu verwen-
den: Acer pseudoplatanus, Tilia cordata. Der Abstand zwischen den Pflanzstandorten befragt
10 m. Baumneupflanzungen haben entsprechend den Vorgaben des ,Merkblatts Baumpflan-
zungen® zu erfolgen:

- mindestens 12 m2 unversiegelter Wurzelraum

- durchwurzelbarer Raum: Mindestflache 16 m?, Mindesttiefe 0,8 m

- Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, 18 - 20 cm Stammumfang.

Far alle Pflanzungen gilt:

- Essind die oben genannten Arten und Qualitdten zu verwenden.

- Die Neuanpflanzungen sind gegen Wildverbiss zu schiitzen.

- Im Kronenbereich aller neu zu pflanzenden Bdume im Stralenraum und auf den Grund-
stlicken ist ein durchwurzelbarer Raum von jeweils 16 m2 und 0,8 m Tiefe bei einer Min-
destbreite von 3,0 m zu gewahrleisten. Die dartber liegenden Flachen sind als offene Ve-
getationsflachen herzustellen und durch geeignete Malknahmen gegen das Uberfahren mit
Kfz und zusé&tzlich mit einem Anfahrschutz zu sichem.

Artenschutz § 9Abs. 1Nr. 20 BauGB i.V.m. §§ 37, 38 und 44 BENatSchG

A 5 CEF2 - Anlage von natumahen Wiesen
MaRnahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

Zur Aufrechterhaltung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir den Neuntdter und die boden-
britenden Vogelarten sowie zur Schaffung zusatzlicher Kleinhabitate flr einheimische Arten
(z. B. Nahrungshabitate fur Végel, Lebensraum fir Insekten [Falter, Heuschrecken, etc.]) sind
auf den in der Planzeichnung —Teil A —festgesetzten Flachen natumahe Wiesen auf ehemali-
gen Ruderalstandorten anzulegen. Die Flachen sind as extensives Griinland mit einer Vielfalt
an Krautern und Blutenpflanzen zu gestalten und zu pflegen. Dardber hinaus sind punktuell
Dornenstrducher zu pflanzen, die dem Neuntdter geeignete Méglichkeiten zur N estanlage bie-
ten. Die Pflege erfolgt durch einschirige Mahd (mit Berdumung des Mahgutes) auRerhab der
Brut- und Aufzuchtzeit (Anfang April bis Ende Juli). So kann auch eine Aushagerung des
Standortes erreicht werden. Das Pflegeregime wird flr einen Zeitraum von 20 Jahren festge-
setzt.

A 7 CEF3/ CEF3— Anbringen von Nistkédsten
MaBnahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

Innerhalb der in der Planzeichnung — Teil A —zum Erhalt von B&dumen und Strauchem festge-
setzten Flachen im Stden des Plangebiets sind Nistkasten fir Hdhlenbriter (3 Starenkasten, 6

Meisenkasten) an Bdumen anzubringen (CEF3). Zusatzlich sind 3 Nisthilfen fir Rauchschwal-
ben an bereits vorhandenen Gebauden im GE 2 anzubringen (CEF 1).

Bei der Herstellung der Aulenbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz der Insekten nur ener-
gieeffiziente, umweltvertrdagliche Lichtquellen wie Natriumdampflampen oder LED-Lampen
einzusetzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die zum Erhalt festgesetzten B&dume und Straucher sind zu schitzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgangigkeit artgleich zu ersetzen und dauerhaft zu erhalten.

Zuordnung der AusgleichsmafRnahmen (§9 Abs. 1aSatz 2 BauGB)

Dem Eingriffsbereich Gewerbegebiet GE 1.3 wird die Maknahme A 3 - Anpflanzung von Ge-
hélzen zugeordnet.

Dem Eingriffsbereich Gewerbegebiet GE 2/geschiitzte Biotope wird die Malknahme A 2 - Anla-
ge von Brackwasserréhricht zugeordnet

Dem Eingriffsbereich Gewerbegebiet GE 3 werden die MalRnahmen A5 CEF 2 - Anlage von
natumahen Wiesen, A 6 - Anpflanzung von 11 Einzelbdumen, Pflanzung von Solitdrbdumen
Stidseite PlanstraBe A sowie A 6 - Anpflanzung von 20 Einzelbdumen, Pflanzung von Solitér-

bdumen Nordseite Planstralle A zugeordnet

Dem Eingriffsbereich Verkehrswege werden die MalRnahmen A 1 - Entsiegelung von Betonfla-
chen mit anschlieBender Entwicklung von natumahen Wiesen und A 6 - Anpflanzung von 11

Einzelbdumen, Pflanzung von Solitérbédumen Siidseite Planstrae A zugeordnet.

416 Dem Eingrifisbereich Rad-/Wanderweg wird die MaRnahme A 4 - Umbau von Pflanzungen mit
standortfremden Bestockungen zugeordnet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 9 Abs. 6 BauGB)

417 Die in der Planzeichnung — Teil A — gekennzeichneten nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich

geschitzten Biotope sind von jeglicher Bebauung und Nutzung freizuhalten. Dies gilt nicht far
das geschiitzte Biotop im Uferbereich des Gewerbegebietes GE 2.

5. Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesdmmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkun-
gen zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen §9 Abs.1Nr. 24 BauGB

5.1 Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109*
(Schlafraume, Wohnraume, Blrordume efc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbe-
reiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufihren, dass die erforderichen resultierenden be-
werteten Schalldamm-Male gemalk Tabelle 7 der DIN 4109* eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschalldédmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109*

Larm- MaRBgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR
pegel- | AuBenlarmpegel des AulRenbauteils
bereich ‘wres [dB]
[dB(A)] Bettenraumein Aufenthalts- und Biliroraume
Krankenanstalten Wohnraume und Ahnliches
und Sanatorien

I 56 - 60 35 30 30
Il 61-65 40 35 30
v 66-70 45 40 35

52 Schlafrdume und Kinderzimmer sind auf den larmabgewandten Gebdudeseiten anzuordnen.
Istdies nicht méglich, sind ab LAmpegelbereich |1l aktive schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen erforderlich.

53 Fir lamabgewandte Gebaudeseiten darf der malgebliche AuRenléarmpegel entsprechend
Punkt 55.1 der DIN 4109* ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei
geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB vermindert werden.

54  Wird durch ergédnzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass

sich der maligebliche AuRenlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukdrper
vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punkten 5.1 und 5.2 abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften §9 Abs. 4BauGBiV.m. § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V

6.1 Werbeanlagen sind nur in den festgesetzten Gewerbegebieten und nur innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Auf und an Dachflachen von Geb&uden
sind Werbeanlagen nur ausnahm sweise zulassig.

Folgende Werbeanlagen sind unzul&ssig:
- Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
- Werbeanlagen mit wechselnden Bildem,
-  mobile Werbeanlagen.

62 Je Baugrundstiick sind maximal 3 Werbeanlagen bis zu einer Grélke von jeweils maximal 2 m?
zulassig. Davon kann eine Anlage in Form eines Pylons mit einer Héhe von maximal 14 m
Uber Oberfiache der Fahrbahn der zugehdrigen Erschliefungsstralte errichtet werden.

Ausnahmen von der Anzahl und Grélke (nicht von der Héhenbegrenzung) sind zuldssig, wenn
die Werbeanlage die Bebauung und die Grundstiick sgestaltung nicht dominiert und die Umge-
bung nicht beeintrachtigt wird.

6.3 An einer Stelle des Gewerbegebietes ist eine Sammelhinweiswerbeanlage zur Orientierung
aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

HINWEISE

Bundeswasserstrale Unterwarnow

Das Plangebiet grenzt an die Bundeswasserstralle Unterwamow. Nach § 31 und § 34 Bundeswas-
serstralRengesetz (WAStrG) vom 02. April 1968 in der Neufassung der Bekanntmachung vom
23.05.2007 (BGBI. | S. 962; 2008 | S. 1980), das durch Artikel 4 Absatz 125 des Gesefzes vom 07.
August 2013 (BGHI. | S. 3154) gedndert worden ist,

- ist furdie Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer
Bundeswasserstralle oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmi-
gung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt ggf durch Auflagen berlcksichtigt wer-
den,

- darfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieh behindem oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spie-
gelungen oder anderes irefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchfreklamen im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
die von der Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzei-
tig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

Hafengebiete

Teile des an die Unterwamow angrenzenden Uferbereichs des Bebauungsplangebiets sind durch die
Hafennutzungsordnung der Hansestadt Rostock vom 21. Februar 2000, Anlage 1, iVm. § 1 Abs. 3
der Hafenverordnung - HafVO — M-V vom 19. Juli 1991 (GVOBL M-V S. 247), geandert durch Ver-
ordnung vom 16.06.1993 (GVOBI. M-V S. 646), in Kraft getreten am 08.07.1993, als Hafengebiet ge-
kennzeichnet und bekanntgemacht worden.

Davon sind die Hafengebiete

-2.10 Fischereihafen Marienehe mit Fischereihafenbecken,

-2.11 Anleger Bramow erfasst

Antrag auf Ausnahme von § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V (50 m - Gewasserschutzstreifen)

Gemall § 29 NatSchAG M-V ergibt sich ein Gewasserschutzstreifen von 50 Metem land- und see-
warts von der Mittelwasserinie aus. Dort dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich ge-
andert werden. Innerhalb von Innenbereichsflaichen (§ 34 BauGB) findet dieses Verbot gemap § 29
Abs. 2 NatSchAG M-V keine Anwendung. Entsprechend § 29 Abs. 3 NatSchAG M-V kénnen von den
Verboten flr die Aufstellung eines Bebauungsplans Ausnahmen von den Verboten zugelassen wer-
den. Ein entsprechender Antrag auf Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen wird im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan gestellt.

Altasten

1. Eine Nutzung des Grundwassers als Brauchwasser ist im Hinblick auf an der Messstelle B 1/00-E
im Anstrom festgestellte Grundwasserverunreinigungen im gesamten Plangebiet und insbeson-
dere im Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplans gekennzeichneten Kon-
taminationsschwerpunkte unzuldssig.

2. Konflikte in Bezug auf vorhandene Aliasten bestehen derzeit im Bereich der lokalen oberfla-
chennahen Bodenbelastungen am Standort des ehemaligen Schlachthofes im Gewerbegebiet
GE 2 (in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet). Die dort vorhandenen Schadstoffe kdnnen
durch den Menschen sowohl oral, detmmal als auch inhaativ aufgenommen werden. Eine Auf
nahme der Schadstoffe durch den Menschen muss daher auf folgenden Wegen verhindert wer-
den:

- Austausch der belasteten Erdstoffe (Dekontamination) bis mindestens 0,1 m u. GOK gegen
umweltchemisch unbelastete Erdstoffe oder

- Abdecken der belasteten Erdstoffe durch eine Bodeniberdeckung oder durch eine Versiege-
lung der Flachen (Sicherung).

Die empfohlenen Dekontaminations- oder Sicherungsmalnahmen kénnten sowohl im Vorfeld a's

auch im Zuge der kiinfigen Bebauung durchgeflhrt werden.

3. Zur Minimierung der Schadstoffverlagerungen aus den ufernahen Bereichen Uher den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser in Richtung Warnow ist eine durchgehende Sicherung der Ufer-
bereiche mittels Umspundung durchzufiihren, soweit diese noch nicht vorhanden ist.

Bodendenkmale

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen befinden sich bekannte Bodendenk-
male. Vor dem Beginn von BaumaRnahmen ist eine Dokumentation und ggf. Bergung der Boden-
denkmale durchzufihren. Hierzu sind Abstimmungen zur Organisation, Durchfiihrung und Finanzie-
rung der Malknahmen zwischen dem Landesamt fir Kultur und Denkm alpflege des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern, dem Bauherren und der Unteren Denkmalschutzbehérde der Hansestadt Rostock
notwendig.

Eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemanR § 7 DSchG M-V ist fir alle BaumaRnahmen im
Bereich der Bodendenkmale fur die Ermrichtung von baulichen Anlagen und die Durchfihrung von Er-
schlielBungsmalnahmen erforderlich. Die Kosten flr diese Mallnahmen tragt jeweils der Verursacher
des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
man § 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Kultur und Denkmalpflege -Archdologie und Denkmalpflege- in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfliir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufalli-
ge Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erdischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Belange des Zoll

Gemall § 15 Abs. 1 Zdlverwaltungsgesetz (ZollVG) dirfen Bauten innerhalb einer Entfernung von
100 m, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50 m, vom deutschen Teil der Zollgrenze der Ge-
meinschaft nur mit Zustmmung des Hauptzollamtes errichtet oder gedndert werden. Die Entfernung
bestimmt sich an der Kuste von der Strandlinie an. Der Zustand von Grundstiicken darf innerhalb die-
ses Gelandestreifens nur mit Zustimmung des Hauptzolamtes verdndert werde, wenn die Verande-
rung Uber die Ubliche Bewirtschaftung hinausgeht. Die Zustimmung kann versagt werden, wenn die
Sicherheit der Zdlbhelange gefahrdet wirde. Sind Bauarbeiten oder Verdnderungen ohne Zustim-
mung des Hauptzollamtes ausgefihrt worden, so kann das Hauptzollamt verlangen, dass der friihere
Zustand wiederhergestellt wird. Das vorsatzliche oder fahrlassige Errichten oder Andern einer bauli-

chen Anlage ohne Zustimmung des Hauptzollamtes kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden (§
31 Abs. 2Nr.3 ZdlVG).

Das Plangehiet befindet sich insgesamt im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG iV.m. § 1, Anlage
1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unter-
worfenen Gebiete — GrenzAV). Es wird vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum
gemal § 14 Abs. 2 ZollVG hingewiesen, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit ge-
wahrleistet sein muss. Darlber hinaus kann das Hauptzollamt verange, dass Grundstlckseigentu-
mer und —besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse und Ubergange ein-
richten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (S&tze 2 und 3 ebendort).

Pflan zenlisten }
Standoritypische, einheimische Gehélzarten fiir die Anlage von Feldgebilischen mit Uberhéltern

Stréucher
Corylus avellana Gemeine Hasel
Comus mas Komelkirsche

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdom

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercusrobur Stiel-Eiche

Bauzeitenreglungen zum Artenschutz

1. Die Bauausfihrung hat auRerhab der Brut- und Aufzuchtzeit (Anfang April bis Mitte August) zu
erfolgen (Vermeidung einer erheblichen Stérung bzw. einer Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und einer damit verbundenen Tdtung oder Verdetzung von Individuen der Avifauna).
Dies betrifft ggf. erforderlich werdende Holzungen genauso wie ErschlieBungs-, Berdumungs-,
Abriss-, Sanierungs- und sonstige Bau- und UmgestaltungsmalRnahmen im Vorhabenbereich.

2. Holzungsarbeiten sind auf ein Mindestmal? zu begrenzen (Erhaltung der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten fir Gartenrotschwanz, Neuntéter, Héhlenbriiter und Freibriter). Erhatungsfahige und -
wirdige Gehdlze missen wahrend der Bauphase wirksam vor Beschadigungen geschitzt wer-
den (z.B. Installation eines Bauzauns um Gehdlze).

3. Bestehende Gebdude sind vor Sanierungs- oder Baumalnahmen auf aktuellen Fledermausbe-
saz zu kontrdlieren. Sdlten Individuen nachgewiesen werden, sind weiterflhrende MalRnahmen
mitder zustéandigen UNB abzustimmen (ggf. Umsiedlung, Schaffung Ersatzquartier).

Plangrundlage
Die angegebenen Hohen des Geldndes beziehen sich auf das Hohensystem HN76 (SNN76). Das

Lagesystem ist Gaul-Kriger 42/83 (3°, Krassowski).

Fernwarmesatzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die Versorgung mit
Femwarme in der Hansestadt Rostock (,Fernwarmesatzung®), bekannt gemacht am 28. November
2007 im Stadtischen Anzeiger. Damit besteht Anschlusspflicht. Ausnahmen sind nur fir die Nutzung
regenerativer Energien (z. B. Geothermie, Sdarthermie) zulassig.

Starkregenereignisse

Sturzfluten in Folge von Starkregenereignissen nehmen zu. Diese lokal begrenzten Ereignisse kén-
nen Uberall aufreten und fihren zu Erosionserscheinungen an Hanglagen sowie Aufstau in Ebenen
und Senken. Der kurzzeitige Uberstau von wenigen Dezimetem kann zu erheblichen Schaden am
Bauwerk fihren. Zur Vermeidung von Bauwerksschaden wird eine angepasste Bauweise empfohlen.

Beeintrachtigungen durch Wind

Die Lage des Bebauungsplangebietes ist windexponiert. Bereits bei mittleren Windgeschwindigkeiten
(5 m/s) kann es zu Nutzungseinschrankungen und Diskomfort an Gebaudeteilen und im AuRenbe-
reich kommen.

Nutzung der o6ffentlichen Kai- und Verladeflache
Zum Schutz der gesunden Nachtruhe ist die Nutzung der &ffenfichen Kai- und Verladefiache im

Nachtzeitraum (6 bis 22 Uhr) nur im seltenen Fall mdglich. Die angrenzende Wasserflache soll nicht
als offentliches Hafengebiet definiert werden.

Normen

* Die DIN 4109, auf die in den textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.3 Bezug genommen wird, sowie
die DIN I1SO 9613-2 und die DIN 45691 sind im Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirt-
schaft der Hansestadt Rostock, Neuer Markt 3 in 18055 Rostock, einsehbar.

Bei allen Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die weitergehenden
Bestimmungen folgender Satzungen zu beachten:
- Grinflachengestaltungssatzung vom 19. September (Stadtischer Anzeiger Nr. 21 vom 17.

Oktober 2001),

- Baumschutzsatzung vom 7. November 2001 (Stadtischen Anzeiger Nr. 25 vom 12. Dezem-
ber2001),

- Stellplatzsatzung vom 11. Oktober 2006 (Stadtischer Anzeiger Nr. 23 vom 15. November
2006).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Blirgerschaft vom 07.11.2012.
Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstelungsbeschlusses ist durch Abdruck im “Stadtischen Anzei-
ger”- Amtsblatt der Hansestadt Rostock -am 28.11.2012 erfolgt.

2.  Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.

3. Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist am 12.09.2012 durchgefihrt
worden.

4. Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Panung
berlhrt werden kann, sind mit Schreiben vom 26.03.2014 geméal § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur
Aulerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach §2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

5. Die Birgerschaft hat am .

. den Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriin-
dung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans sowie die Begriindung mit dem Umweltbericht und den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen, haben in der Zeit vom . ~_ bis zum
wéhrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.
Die 6ffentliche Auslegung ist mit den Hinweisen, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschiift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abge gebe-
ne Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen
und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, wenn
mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend gemacht werden kénnen, durch Ab-
druck im "Stadtischen Anzeiger” - Amtsblatt der Hansestadt Rostock - am . . _orts-
tblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung wurden Angaben dazu gemacht, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind.

7. Von den Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom . ~gemal § 4 Abs. 2 BauGB die
Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung eingehdt worden.

8. Der katasterméRige Bestand am wird als richtig dargestellt bescheinigt.

(Siege labdruck)
Rostock,
Im Auftrag

9. Die Birgerschatft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager dffent-
licher Belange am geprift Das Brgebnis ist mitgeteilt worden.

10.  Der Bebauungsplan Nr. 10.GE. 139 fiir das Gewerbegebiet ,Ehemaliger Schlachthof” im Staditeil Bramow

wurde am von der Bilrgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Biirgerschaft vom gebilligt.
Rostock, (Sie gelabd ruck)

Leiter des Amtes fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

11. Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 10.GE.139 fir das Gewerbegebiet ,Ehemaliger Schlachthof’ im
Stadtteil Bramow, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den orlichen Bau-
vorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Rostock, (Sie gelabd ruck)
Obemirgemeister

12. Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 10.GE.139 fir das Gewerbegebiet ,Ehemaliger Schlachthof” im
Stadtteil Bramow, begrenzt durch den Fischereihafen und die StralRe ,Alter Hafen Stid“im Norden, den
Uferbereich der Warnow im Osten, die Carl-Hopp-Strale und das Kléarwerk Bramow im Siiden sowie Am
Fischereihafen und die Schlachthofstralle im Westen, sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéh-
rend der Dienststunden von jedermann eingese hen werden kann und Gber den Inhdt Auskunft zu erhalten
ist, sind durch Abdruck im "Stadtischen Anzeiger” - Amtsblatt der Hansestadt Rostock - am

ortsiibich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
der Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Fldachennutzungsplans und von Man-
geln der Abwagung sowie auf die Rechtsvorschriften und Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter
auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Der Bebauungsplan Nr. 10.GE.139 fir das Gewerbegebiet ,Ehemaliger Schlachthof” im Stadtteil Bramow
ist mit Ablauf des in Kraft getreten.

Rostock, (Sie gelabd ruck)
Leiter des Amtes fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

' TUV NORD Umweltschutz
GmbH & Co. KG

Verfasser
: . Trelleborger Str. 15 TEL.: (0381) 7703 434
BaUIeltplanung' rwm 18107 Rostock FAX: (0381) 7703 450
Umweltschutz Frau Dipl.-Ing. U. Rickwart EMAIL: urueckvwart@tuev-nord.de
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Hansestadt Rostock

Land Mecklenburg-Vorpommern

Bebauungsplan Nr. 10.GE.139
fur das Gewerbegebiet ,Ehemaliger Schlachthof*
Im Stadtteil Bramow

begrenzt durch den Fischereihafen und die StralRe ,Alter Hafen Sud“im Norden, den
Uferbereich der Warnow im Osten, die Can-Hopp-StraRe und das Klarwerk Bramow im

Suden sowie Am Fischereihafen und die SchlachthofstraRe im Westen
- Entwurf -

Rostock,
Oberblrgermeister
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