Hansestadt Rostock

Burgerschaft
Einladung

Sitzung des Ausschusses fiir Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt und Ordnung

Sitzungstermin: Donnerstag, 09.04.2015, 17:00 Uhr

Raum, Ort:

Beratungsraum E 31 (Kantine), Holbeinplatz 14, 18069 Rostock

Tagesordnung

Offentlicher Teil

4.2

4.2.1

5.2

6.1
6.2

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der OrdnungsmaRigkeit der
Einladung, der Anwesenheit und der Beschlussfahigkeit

Anderungen der Tagesordnung
Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 05.03.2015
Antrage

Simone Briese-Finke (fir die Fraktion BUNDNIS 90/DIE
QRUNEN)
Uberarbeitung der Stellplatzsatzung

Frank Niehusen (fur den Ortsbeirat Markgrafenheide, Hohe
Dune, Hinrichshagen, Wiethagen, Torfbriicke)

Aufhebung von Parzellenkiindigungen in der Kleingartenanlage
"Erlengrund”

Aufhebung von Parzellenkiindigungen in der Kleingartenanlage
"Erlengrund"

Beschlussvorlagen

Uferkonzept der Hansestadt Rostock fur die Planung,
Gestaltung und Entwicklung der Uferzone im Bereich der
Oberwarnow zwischen Fischerbruch, Mihlendamm und
Bahndamm Rostock-Stralsund

Haushaltssatzungen der Hansestadt Rostock fiir die
Haushaltsjahre 2015/2016 mit Haushaltsplanen und
AnlagenHansestadt Rostock

fir die Amter Stadtamt, Veterinar- und
Lebensmittellberwachungsamt, Stadtforstamt, Bauamt und
Hafen- und Seemannsamt

Verschiedenes
Erweiterung des Gelandes Friedhofsweg/Stampfmiuillerstralie

Wieviel Kreuzfahrtschiffe vertragt Warnemuiinde?

2015/StU0O/119

2015/AN/0737

2015/DA/0637

2015/DA/0637-01 (SN)

2014/BV/0233

2015/BV/0786
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6.3 Information aus dem AGENDA-Arbeitskreis Stadt- und
Regionalentwicklung

6.4 Parksituation Patriotischer Weg

6.5 Informationen

Error! Bookmark not defined.
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TOP 4.1

Hansestadt Rostock Vorlage-Nr: 2015/AN/0737
Status offentlich
Antrag Datum: 06.03.2015

Entscheidendes Gremium:
Biirgerschaft

Simone Briese-Finke (fiir die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN)
Uberarbeitung der Stellplatzsatzung

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

18.03.2015  Ortsbeirat Stadtmitte (14) Vorberatung
08.04.2015  Ortsbeirat Krépeliner-Tor-Vorstadt (11) Vorberatung
21.04.2015  Ortsbeirat Seebad Warnemiinde, Diedrichshagen (1) Vorberatung
23.04.2015  Ausschuss fir Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt und Ordnung

Vorberatung
28.04.2015  Bau- und Planungsausschuss Vorberatung
06.05.2015  Birgerschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Oberblrgermeister wird beauftragt, bis zur Burgerschaftssitzung im November 2015
der Burgerschaft den Entwurf einer Uberarbeiteten Stellplatzsatzung zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Sachverhalt:

Die Stellplatzsatzung flihrt derzeit in manchen Fallen zu unerwiinschten Effekten.
Daher sollte Uberprift werden, ob die Stellplatzsatzung durch veranderte Regelungen
eine bessere Lenkungswirkung erreichen kann.

Ziel sollte es sein:

- den Wohnungsbau und insbesondere die Schaffung kostenglnstiger Wohnungen zu
fordern

- Bauvorhaben zur weiteren Entwicklung der Innenstadt und anderer zentraler Lagen zu
fordern, die gut an den OPNV angeschlossen sind

- die Attraktivitat des Stadtbildes zu erhalten und Uberdimensionierte Garagentore in kleinen
Gebauden zu vermeiden (z.B. beim Kuhtor)

- den Wegfall 6ffentlicher Stellplatze auf der Strale zu vermeiden, wenn dafir nur die gleiche
oder eine geringflgig hohere Zahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick geschaffen wird.
(z.B. Wegfall von 1 Stellplatz auf der StralRe fir eine Garagenzufahrt mit 1 Stellplatz)

- Anreize zur starkeren Nutzung von OPNV, CarSharing und Rad zu schaffen
- die zuklnftigen Anforderungen der Elektromobilitdt zu berlicksichtigen

Vorlage 2015/AN/0737 der Hansestadt Rostock Ausdruck vom: 12.03.2015
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TOP 4.1

Im Rahmen der Uberarbeitung sollte die Berlicksichtigung folgender Punkte geprift werden:

1. Neufassung des § 4 z.B. in folgender Form, um Liickenbebauung und Ausbauvorhaben
in zentralen Bereichen der Stadt zu erleichtern:
Bei der Ermittlung der zu schaffenden Stellplatze bleiben in den Zonen | und |l
je Bauvorhaben 2 Stellplatze unberiicksichtigt. Diese brauchen weder nachgewiesen noch
abgel6st zu werden.

2. Flexiblere Vorgabe der Richtzahl fur die nach Anlage 1 der Satzung zu schaffenden
Stellplatze, um besser auf ortliche Gegebenheiten eingehen zu kénnen. So kénnte die
Mindestzahl der zu schaffenden Stellplatze auf 1/3 der bisherigen Héchstzahl reduziert
werden, z.B.

1.1 Einfamilienhduser  statt bisher 1 - 2 Stellplatze neu: 0,7 — 2 Stellplatze
1.2 Mehrfamilienhduser statt bisher 1 - 1,5 Stellplatze neu: 0,5 — 1,5 Stellplatze

3. Festlegung, dass in bestimmten Fillen keine Stellplatze geschaffen

werden dirfen, sondern eine Ablose zu zahlen ist, z.B.:

- wenn die Stellplatzzufahrt mehr als 1/3 der Gebaudebreite ausmachen wirde

- wenn zur Gewahrleistung der Zufahrt auf der StraBe mehr als 50 % der Stellplatze
wegfallen wirden, im Vergleich zu den auf dem Grundstlick geschaffenen Stellplatzen

- wenn Stellplatze auf einem bisher nicht befahrenen Innenhof errichtet wirden

- wenn Stellplatze in den Zonen | und Il in einem bisher nicht befestigten Vorgarten
errichtet wirden

4. Bei der Bemessung der notwendigen Stellplatze kénnte die OPNV-Anbindung
noch starker als bisher berlcksichtigt werden.

5. Anreiz zur Schaffung von CarSharing-Stellplatzen durch Anrechnung eines CarSharing-
Stellplatzes an einem geeigneten Standort z.B. als 4 Stellplatze.

6. Regelungen zur Berlcksichtigung der zukunftigen Anforderungen der Elektromobilitat,
z.B. durch Schaffung eines Elektroanschlusses je 10 Stellplatze.

7. Aufnahme von Regelungen zur Schaffung von Fahrrad-Stellplatzen.

8. Anreiz zur Schaffung von attraktiven Fahrrad-Stellplatzen, in dem z.B.
funf Uberdachte, ebenerdige (max. 6 Stufen) Fahrradstellplatze als 1 PKW-Stellplatz
angerechnet werden.

9. Uberpriifung der Hohe der Stellplatzablése und Rundung der Betréage, z.B.
-inZone |l 7.500 EUR statt 7.670 EUR
-in Zone Il  6.000 EUR statt 6.130 EUR, ggf. erhdhter Betrag fur Warnemiinde
- im ubrigen 5.000 EUR statt 5.110 EUR

10. Regelung zur Verwendung der Stellplatzablése, z.B.
65 — 75 % fur die Errichtung von Parkhausern mit ermaBigter Gebuhr fir Anwohner
25 — 35 % fur die Férderung von OPNV und Radverkehr

Simone Briese-Finke
Fraktionsvorsitzende
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Hansestadt Rostock Vorlage-Nr: 2015/DA/0637

Der Oberbirgermeister Status offentlich

Dringlichkeitsantrag Datum: 22.01.2015
Entscheidendes Gremium: fed. Senator/-in:
Biirgerschaft

bet. Senator/-in:

Federfiihrendes Amt: bet. Senator/-in:
Ortsamt Nordwest 1

Beteiligte Amter:

Frank Niehusen (fur den Ortsbeirat Markgrafenheide, Hohe Diine,
Hinrichshagen, Wiethagen, Torfbriicke)

Aufhebung von Parzellenkiindigungen in der Kleingartenanlage
"Erlengrund”

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

28.01.2015  Biurgerschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Oberburgermeister wird aufgefordert, die Kiindigung der 16 Parzellen der
Kleingartenanlage "Erlengrund” in Markgrafenheide unverziiglich zuriickzunehmen. Alle
notwendigen Schritte sind einzuleiten.

Sachverhalt:

Auf der 6ffentlichen Ortsbeiratssitzung am 21.01.2015 haben betroffene Mitglieder der
Kleingartenanlage Uber die Anfang des Jahres 2015 erfolgte Kiindigung informiert. Die
erfolgten Kiindigungen wurden nicht vorher angezeigt. Die Pachter haben erhebliche
finanzielle Mittel in die baulichen Anlagen investiert.

In der Niederschrift der Ortsbeiratssitzung Markgrafenheide, Hohe Diine, Hinrichshagen,
Wiethagen und Torfbriicke vom 22.03.2006 wurde allen Kleingarten in Markgrafenheide eine
Bestandsgarantie von mindestens 15 Jahren gegeben. "An den Pachtvertragen mit dem
Verband der Gartenfreunde e.V. gibt es nichts zu ritteln" versicherte der damalige Leiter des
Amtes flr Stadtplanung und Stadtentwicklung, Herr Christoph Weinhold. Eine Kiindigung ist
mithin bis 2021 nicht angezeigt.

Die Mitglieder des Ortsbeirates haben einen einstimmigen Beschluss gefasst. Die
Rechtmafigkeit der Kiindigung wird kritisch hinterfragt. Uber beabsichtigte Veranderungen
im Flachennutzungsplan gibt es keine Information.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Frank Niehusen
Ortsbeiratsvorsitzender
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TOP 4.2.1

Hansestadt Rostock Vorlage-Nr: 2015/DA/0637-01 (SN)

Der Oberbirgermeister Status offentlich

Stellungnahme Datum: 27.01.2015

Entscheidendes Gremium: fed. Senator/-in: OB, Roland Methling
bet. Senator/-in:

Federfiihrendes Amt: bet. Senator/-in:
Kataster-, Vermessungs- und
Liegenschaftsamt

Beteiligte Amter:
Amt fur Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

Aufhebung von Parzellenkiindigungen in der Kleingartenanlage
"Erlengrund”

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

28.01.2015  Burgerschaft Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:

Der Oberblrgermeister wird aufgefordert, die Kiindigung der 16 Parzellen der
Kleingartenanlage "Erlengrund” in Markgrafenheide unverziglich zuriickzunehmen. Alle
notwendigen Schritte sind einzuleiten.

Stellungnahme:
Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Kleingartenflachen haben Bestand.

Dass dariber hinaus das damalige Amt fur Stadtplanung und Stadtentwicklung eine
Bestandsschutzerklarung fir die Garten, die im Flachenutzungsplan als Wohnbauflachen
ausgewiesen sind, abgegeben haben soll, ist in den Fachamtern nicht bekannt und auch
nicht nachvollziehbar; insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Flachen im Eigentum
Dritter standen und die Stadt insofern auf die VerauRerung keinen Einfluss hatte.

Fir diese im Randbereich der KGA ,Erlengrund® innerhalb der vorhandenen Bebauung
belegenen Flachen beurteilt sich das Baurecht nach § 34 BauGB.

Die von der Kundigung betroffenen Garten der KGA "Erlengrund" sind auch Bestandteil der
"Umnutzungskonzeption Kleingartenanlagen”. In der Umnutzungskonzeption sind alle im
Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock nicht dargestellten Kleingartenanlagen
aufgelistet. Fur diese ist in einem uUberschaubaren Zeitraum eine Umnutzung entsprechend
den Darstellungen des Flachennutzungsplans vorgesehen.

Die Umnutzungskonzeption (als Nachfolger der Prioritatenliste) wurde auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes mit dem Verband der Gartenfreunde e. V. abgestimmt und der
Burgerschaft am 09.07.2008 zur Kenntnis gegeben. Sie bildet die Arbeitsgrundlage fir die
Inanspruchnahme von Kleingartenanlagen des Verbandes in der Hansestadt Rostock.

Vorlage 2015/DA/0637-01 (SN) der Hansestadt Rostock Ausdruck vom: 28.01.2015
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TOP 4.2.1

Eine Aktualisierung der Umnutzungskonzeption wurde insbesondere 2012 vorgenommen.

Hier erfolgte eine zeitliche Einordnung der voraussehbaren Inanspruchnahme der
Kleingarten. Die Kleingartenflachen wurden in eine kurzfristige (bis 2016) und langfristige
Inanspruchnahme differenziert. Kleingéarten in der Kategorie ,kurzfristige Inanspruchnahme*
wurden zunachst von der Umstellung der Abwasserentsorgung befreit und dartiber auch
informiert.

Dazu gehdrten auch die in Rede stehenden Garten der KGA ,Erlengrund®.

Roland Methling
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TOP 5.1

Hansestadt Rostock Vorlage-Nr: 2014/BV/0233

Der Oberbirgermeister Status offentlich

Beschlussvorlage Datum: 18.09.2014
Entscheidendes Gremium: fed. Senator/-in: OB, Roland Methling
Biirgerschaft

bet. Senator/-in:

Federfiihrendes Amt: bet. Senator/-in:
Amt fur Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

Beteiligte Amter:

Amt flr Schule und Sport
Amt fur Stadtgriin, Naturschutz u.
Landschaftspflege

Amt fir Umweltschutz
Bauamt

Hafen- und Seemannsamt
Kataster-, Vermessungs- und
Liegenschaftsamt

Ortsamt Mitte

Tief- und Hafenbauamt

Uferkonzept der Hansestadt Rostock fiir die Planung, Gestaltung
und Entwicklung der Uferzone im Bereich der Oberwarnow
zwischen Fischerbruch, Mihlendamm und Bahndamm Rostock-
Stralsund

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

07.04.2015  Ortsbeirat Brinckmansdorf (15) Vorberatung

09.04.2015  Ausschuss fir Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt und Ordnung
Vorberatung

09.04.2015  Finanzausschuss Vorberatung

15.04.2015  Ortsbeirat Stadtmitte (14) Vorberatung

28.04.2015  Bau- und Planungsausschuss Vorberatung

06.05.2015  Burgerschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Burgerschaft beschlief3t das Uferkonzept Oberwarnow mit den darin enthaltenen
Analysen, Zielstellungen und MaRnahmen als Grundlage fur die weitere Planung, Gestaltung
und Entwicklung der Uferzone der Oberwarnow im Bereich zwischen Fischerbruch,
Muhlendamm und dem Bahndamm der Bahnstrecke Rostock-Stralsund (Anlage) sowie die
Umsetzung des Konzeptes.

Fur die Umsetzung der MaRnahmen sind die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen,
insbesondere die entsprechenden Haushaltsmittel fur Planung und Realisierung bei den
jeweils zustadndigen Amtern im Haushalt einzustellen.

Anmerkung Sitzungsdienst/Wo. 17.02.2015: Beratungsfolge auf Bitte des Einreichers
geandert, jeweils eine spatere Sitzung ausgewahlt (urspriinglich geplant war Biirgerschaft
25.03.2015), am 19.02.2015 wurden Anlagen aktualisiert

Vorlage 2014/BV/0233 der Hansestadt Rostock Ausdruck vom: 19.02.2015
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TOP 5.1

Beschlussvorschriften:
Kommunalverfassung M-V §§ 2 Abs.1 und 22 Abs.2

bereits gefasste Beschlisse:
0298/09-BV, 2011/AN/2587

Sachverhalt:

Die Hansestadt Rostock Uberplant auf der Basis des 2009 durch die Burgerschaft
beschlossenen ,Warnow-Ufer-Konzeptes — Analyse und Leitbilder* den Uferbereich der
Oberwarnow im Bereich zwischen Fischerbruch, Mihlendamm und dem Bahndamm der
Bahnstrecke Rostock-Stralsund mit einem Teilraum-Uferkonzept.

Der Bereich der Oberwarnow ist heute insbesondere durch die Wassersport- und
Freizeitvereine beidseitig der Oberwarnow, durch das Flussbad auf der Miihlendamminsel
sowie durch Flachen des Quartiers 6stlich der Bleicherstrale mit innenstadtischen Bau- und
Arrondierungspotenzialen gepragt.

Das zur Beschlussfassung vorliegende Teilraumkonzept flr das Ufer der Oberwarnow soll
der Blrgerschaft sowie der Offentlichkeit als Entscheidungshilfe fiir die Entwicklung des
benannten Uferbereiches dienen.

Das Konzept umfasst eine ortliche Bestandsaufnahme mit anschlieliender Darstellung von
MalRnahmebereichen; es benennt die planerischen Leitbilder flir die einzelnen Abschnitte
des untersuchten Warnowuferbereichs und zu realisierende Malinahmepakete mit
raumlicher Staffelung einzelner MaRnahmeteile, die mit den Nutzergruppen in einem direkten
Beteiligungsprozess im Planverfahren abgestimmt worden sind. Der Verfasser zeigt die
erhaltenswerten baulichen Strukturen der Bootshauser auf, die mit einer intensiven
wassersportlichen Nutzungen verbunden sind. Gleichermalien werden naturrdumliche und
begrenzt bauliche Entwicklungspotenziale im Untersuchungsgebiet verdeutlicht und auf die
Entwicklung erforderlicher ful3- und radlaufiger Wegeverbindungen hingewiesen.

Das Teilraumuferkonzept benennt u.a. folgende aufgestellte MaRnahmen:

. Entwicklung und Arrondierung von baulichen Quartieren zwischen Petriviertel,
Bleichergraben und Bleicherstralle sowie am Weilten Kreuz

. Entwicklung von naturnahen Uferrdumen mit 6ffentlicher WegeerschlieBung beidseitig
der Oberwarnow

. Standortsicherung der vereinsorganisierten Wassersport- und Freizeitnutzungen mit
dem Erhalt zulassiger baulicher Anlagen, insbesondere der Bootshauser

. Sicherung der wertvollen Freiraumstrukturen entlang des Warnowufers, insbesondere
der unter Schutz stehenden Schutzgebiete und -objekte

. Reaktivierung und Vitalisierung sowie die Neueinrichtung wichtiger Ful- und
Radwegeverbindungen entlang der Oberwarnow und die Warnow querend.

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Bezug zum Haushaltssicherungskonzept: Kein

Roland Methling

Anlage/n:
Uferkonzept Oberwarnow
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1 Einfihrung
1.1 Anlass und Ziel des Konzeptes

Ziel der Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock ist der Aufbau eines in sich
geschlossenen, multifunktionalen  Griinsystems mit einer Dominanz an natlrlichen
Landschaftselementen. Die Warnow bildet dabei ein zentrales verbindendes Element und erméglicht
mit seinen naturnahen Uferbereichen die Vernetzung wertvoller Natur- und Lebensrdume.
Gleichzeitig steht der Uferbereich der Oberwarnow fiir ein breites Angebot an Flachen fiir Freizeit-
und Erholungssuchende in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt.

Diese Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Uferbereiches der Oberwarnow zu erhalten,
Entwicklungsbereiche hinsichtlich der 6ffentlichen Begehbarkeit und Erlebbarkeit zu férdern sowie
stadtebauliche Perspektiven zu priifen, sind Anforderungen an das vorliegende Entwicklungskonzept
Uferbereich Oberwarnow.

Grundlage und Auftrag fir das zu erstellende Konzept ist das von der Hansestadt 2008/2009
erarbeitete und von der Rostocker Biirgerschaft im Juni 2009 beschlossene "Warnowuferkonzept -
Analyse und Leitlinien”. Im Auftrag der Hansestadt Rostock soll diese planerische Grundlage im
Rahmen einer Leitbilddiskussion fiir den Uferbereich der Oberwarnow vertieft und in Form einer
Entwicklungskonzeption weiterbearbeitet werden.

Schwerpunkte der Aufgabenstellung bilden zum einen die Auseinandersetzungen mit den
Nutzungseinschrankungen und Entwicklungshemmnissen des Planungsraumes. In einem weiteren
Schritt sollen Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt und in Form von MalRnahmenbeschreibungen
inhaltlich erlautert, monetar betrachtet sowie zeitlich eingeordnet werden.

Das Uferkonzept dient als Entscheidungsgrundlage fiir die Hansestadt Rostock hinsichtlich der
Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung, der Sanierungsrahmenplanung sowie der Erarbeitung
von Bebauungsplanen. Insofern verfolgt die Erarbeitung des Konzeptes eine gezielte und
durchgangige Beteiligung der Fachamter der Hansestadt, der Trager offentlicher Belange sowie der
ansassigen Vereine und Nutzer, um einen konsensorientierten Ansatz zur Entwicklung des
Uferbereiches Oberwarnow zu erreichen.
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1.2 Herangehensweise an die Konzepterarbeitung

Die vorliegende Konzepterarbeitung beschreibt einen mehrstufigen Prozess der Planung und
Beteiligung. Die naturraumliche und stadtebauliche Qualitdt des Uferbereichs Oberwarnow fordert
eine intensive Auseinandersetzung mit der aktuellen Situation der Flachen und deren Nutzungen
sowie den bestehenden Restriktionen im Gesamtgebiet der Oberwarnow. In einer stufenweisen
Abarbeitung planungsrelevanter Fragestellungen nahert sich die Bearbeitung einem
Gesamtentwicklungskonzept an, welches in Teilraumszenarien betrachtet, dem stadtebaulichen
Leitbild an ein innenstadtnahes Uferkonzept mit hohen naturrdumlichen Qualitdten und einem fir
die Offentlichkeit nutzbaren Erholungs- und Freizeitbereich gerecht wird.

Aufbau des Entwicklungskonzeptes

= Anlass und Ziel des Entwicklungskonzeptes

Einfihrung
= Charakteristik des Untersuchungsgebietes
= Historische Entwicklung des Gebietes
= Planerische Rahmenbedingungen
= Aufnahme der bestehenden Situation unter Beteiligung
Bestandserhebung der Fachamter der HRO, Flacheneigentiimer und Nutzer

=  Plangraphische Dokumentation

= Betrachtung fachplanungsrechtlicher Restriktionen
Gebietsanalyse
= Bewertung von Entwicklungschancen
= Beteiligung der Fachamter der HRO zum Thema ,,Visionen
Uferkonzept Oberwarnow”
= Leitbilddiskussion
Entwicklungskonzept = Entwicklung von Teilraumszenarien

= Beteiligung der ansassigen Vereine und Nutzer

=  Gesamtkonzepterarbeitung

= Darstellung der MaBnahmenbereiche

= Beschreibung der EinzelmaRBnahmen

= Entwicklungs- und Planungsabhdngigkeiten
» Beteiligung der Offentlichkeit

Fester Bestandteil bei der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes war eine intensive Beteiligung der
stadtischen Amter, der Ortsbeirate, der Triger offentlicher Belange, der Flicheneigentiimer sowie
der Vereine und Nutzer des Areals. Der Ansatz der Partizipation zielte auf eine konsensorientierte
Strategie zur Erreichung eines umsetzbaren und von allen Beteiligten mitgetragenen
Entwicklungskonzeptes fir den Uferbereich Oberwarnow ab.
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1.3 Stadtebauliche Lage und Charakteristik des Untersuchungsgebietes

Der Bereich Oberwarnow befindet sich im Siiden der Hansestadt Rostock. Gepragt durch seine
stadtebaulich anspruchsvolle, funktional heterogene und landschaftlich wertvolle Lage grenzt es
unmittelbar an das Sanierungsgebiet "Stadtzentrum Rostock". Das vorliegende Konzept betrachtet
den Uferabschnitt der Warnow zwischen Mihlendamm, BleicherstraBe, Ernst-Barlach-Stralle,
Fischerbruch bis hin zur Briicke der Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund.

Der Uferbereich der Oberwarnow befindet
sich in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt.
Aufgrund der jahrzehntelangen verkehrlich-
gewerblich-industriellen Nutzung ist der
benannte Bereich bisher nicht im Fokus der
urbanen  Entwicklung der Hansestadt
Rostock gewesen.

Stadtraumliche Zusammenhange werden
Uber die pragenden Funktionen der sich im
Norden angrenzenden Ostlichen Altstadt
und der im Westen angrenzenden
Steintorvorstadt definiert. Beide Stadtteile
haben sich zu attraktiven innerstadtisch

vernetzten Wohnquartieren mit einer guten
infrastrukturellen ErschlieBung entwickelt.

Im nordlichen Bereich des

Abb. 1: Bearbeitungsgebiet in seinen Grenzen

Betrachtungsgebietes zwischen der dstlichen

Stadtmauer und der Warnow, entwickelt
sich aktuell das Quartier "Petriviertel" zu einem hochwertigen Wohnstandort mit unmittelbarem
Wasserbezug.

Nach Siden hin, ab der Bahnstrecke Rostock-Stralsund (Briickenbau), entfaltet sich der Naturraum
der Oberwarnow in seiner vollen Qualitat. Als Bestandteil des Natura 2000-Netzes und des
Naturschutzgebietes "Unteres Warnowland" nimmt diese Gebiet einen besondere Schutzstatus ein.
Sudlich der Petribriicke, beginnend mit der kleinen Unterwarnow, verlasst die Warnow hinter der
Briicke ihre aufgeweitete Struktur und geht Uber in eine klassische Flusslandschaft. Seit der Anlage
eines Wehrs fiir den Betrieb von Wassermiihlen im Mittelalter bildet dieses Bauwerk die Grenze
zwischen dem Brackwasser der Unterwarnow und dem SiBwasserfluss Oberwarnow. Die
Oberwarnow im Zentrum des Bearbeitungsgebietes bildet mit ihrem Ufersaum einen teils
hochsensiblen Naturraum.

Westlich der Oberwarnow bildet das Bleicherviertel die ,Kopfsituation” des Bearbeitungsraumes.
Daran anschlieRend befindet sich das Gelande des ehemaligen Gaswerks, welches sich bis zur Grenze
der Wohnbebauung des Quartiers Friedrich-Franz-Bahnhof entlang der BahnhofstraRe ausdehnt.
Dieses Gebiet ist stark durch Altlasten kontaminiert und fiir die Offentlichkeit unzugénglich. Im
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Rahmen einer Altlastensicherung erfolgen aktuell SanierungsmaBnahmen auf dem Gelande des
ehemaligen Gaswerks.

Sudlich an das ehemalige Gaswerksgeldande angrenzend, erschlieflt sich der geschitzte naturnahe
und ebenfalls unzugangliche Bereich eines Auwaldes, wie er sich typisch fiir die ufernahen Bereiche
flussaufwarts zeigt.

Die westlichen und 6stlichen Uferbereiche einschlieRlich der Warnowinsel sind durch den Bestand an
Bootshdusern charakterisiert. Vereine nutzen diese Flachen fir zahlreiche Wassersportarten. Des
Weiteren konnte sich Gber Jahrzehnte eine Freizeit- und Erholungsstruktur etablieren, welche sowohl
Gastronomie als auch Bade- und Spielmdglichkeiten beinhaltet. Die Warnowinsel ist ausschlieBlich
Uber eine FulRgangerbriicke aus Ostlicher Richtung erreichbar.

ErschlieRungsrelevante Bezlige zu den angrenzenden Stadtbereichen bestehen entlang der
HaupterschlieBungsachsen und Nebenstrallen. Eine durchgingige o6ffentliche ErschlieBung des
gesamten Areals ist aufgrund der Abgeschlossenheit des Gaswerksgelandes, der entweder nur
beschrankt begehbaren oder geschlossenen Vereinsgeldnde sowie der naturrdumlichen
Gegebenheiten nicht gewahrleistet.
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1.4 Historische Entwicklung

Die historische Entwicklung Rostocks ist stark von der geografischen Lage der Stadt an der Warnow
gepragt. Mit Beginn der Siedlungsentstehung im 13. Jahrhundert begann fir die Hansestadt Rostock
eine Entwicklung vom einstmaligen slawischen Fischerort zu einer im Mittelalter bliihenden
Hansestadt. Danach entfaltete sie sich mit einer durch Hohen und Tiefen gekennzeichneten urbanen
Entwicklung zur heutigen Regiopolregion an der sitdostlichen Ostseekiliste. Die Warnow gab
insbesondere aus historischer Sicht der Hansestadt Rostock und seinem Umland ihr blaues Riickgrat
hinsichtlich Handel und Verkehr.

Die Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen des Bereiches an der Oberwarnow und seinem
Naturraum wurden auf der Grundlage von drei Entwicklungsphasen erfasst (vgl. Themenkarten
,Historische Entwicklung”). Durch die Uberlagerung der historischen Ansichten von "Rostock
Oberwarnow um 1814", "Rostock Oberwarnow Anfang 20. Jh." und "Rostock Oberwarnow heute"
wird ein Gesamtiberblick (iber die zeitliche Zuordnung der Entwicklung des Uferbereichs
Oberwarnow vermittelt.

Abb. 2: Historischer Stadtplan der Hansestadt Rostock um 1814 (Quelle: ARCHIV DER HANSESTADT RosTock 2011)
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Das Siedlungs- und Landschaftsbild wurde um 1814 stark durch eine Rostock Oberwarnow
praindustrielle Phase gepradgt. Ein innerstadtischer Zusammenhang war um 1814
noch nicht erkennbar, so dass sich der Uferbereich Oberwarnow wenig

erschlossen und der Hansestadt Rostock mit einem dorflichen Charakter

vorgelagert prasentierte. Die Warnow drang tief in die westlich und 6stlich

gelegenen Flachen ein und umschloss sie mit Graben nahezu vollstandig.

Besonders das Areal des Bleicherviertels war ein Teil dieser Warnowauen,

welches vom Schnellgraben durchflossen wurde und Gber die Grubenstralie

wieder in die Warnow abfloss (HANSESTADT RosTock 2008). Der Raum wurde

klar von landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie Griinflichen mit

vereinzelten Siedlungsstrukturen dominiert.

Seit im Mittelalter am Mihlendamm, der im Zuge der historischen
Entwicklung der Hansestadt Rostock seine erste Erwdahnung 1262 fand, ein
Wehr zum Betrieb von Wassermihlen angelegt wurde, bildet dieses die
Grenze zwischen dem SuBwasserfluss Oberwarnow und dem Brackwasser
der Unterwarnow. Um 1790 standen einst 10 Wassermiihlen am
Mihlendamm. Mit Hilfe dieser Mihlen konnte an der Oberwarnow das
Wasser mit Stauwerken aufgehalten, der notwendige Wasserdruck tber
Schleusen erreicht und die erforderliche Wasserhohe gesichert werden
(ARNOLD 1992/93).

Abb. 3: Rostock Oberwarnow
um 1814 (Quelle: ARCHIV DER
HANSESTADT RosTock 2011)

Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte sich eine verkehrliche und
industriell-gewerbliche Nutzung im Uferbereich Oberwarnow (ARNOLD
1992/93/HANSESTADT RosTOCK 2008):

= 1850 wurde der Friedrich-Franz-Bahnhof er6ffnet und bildete damals
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den baulichen Abschluss der Stadt. Der Bahnhof bewaltigte anfanglich
sowohl den Personen als auch den Giterverkehr, ab 1896 nur noch
Guterverkehr. Die Anbindung an umliegenden Stadte und
bestehenden Fernverbindungen war somit moglich, was fir die
Wirtschaft Rostocks und fiir die Einwohner der Stadt von wesentlicher
Bedeutung war.

= Am sidlichen Ende der Bleicherstrale wurde 1856 die erste
Gasanstalt in Rostock in Betrieb genommen, was der Beginn der
offentlichen Energieversorgung darstellte. Im Laufe der Zeit kam es
infolge des Bevdlkerungswachstums immer wieder zu einer
Verbrauchszunahme, was die Erweiterung der Flachen fiir die
Gasproduktions zur Folge hatte.

= Um die Stadt mit filtriertem Warnowwasser zu versorgen, wurde 1866
das erste stadtische Wasserwerk in Betrieb genommen. Spater
erfolgte der Bau eines neuen Wasserwerks an der TalstraRRe, welches
die Stadt ab 1894 mit Wasser speiste.

= Zwischen 1882 und 1886 wurde infolge der geplanten
WasserstraBenverbindung von Rostock nach Berlin am Mihlendamm
eine Schleuse gebaut. Gleichzeitig fand der Ausbau eines
Schleusenkanals statt.

= Um eine direkte Eisenbahnverbindung zwischen den beiden
Hansestadten Rostock und Stralsund zu ermdglichen und das
dazwischen liegende Gebiet zu erschlieRen, erfolgte ab 1884 der Bau
der Bahnstrecke Rostock-Stralsund, die 1888 offiziell ero6ffnet wurde.
Die Strecke war die letzte Verbindung, die im Personenverkehr den
Friedrich-Franz-Bahnhof, den spateren Glterbahnhof bediente.

= Im Zuge der Ausbildung industriell-gewerblicher Nutzung, wurde der
Uferbereich auch verkehrlich erschlossen und mit Stralen und
Chausseen angelegt.

Abb. 4: Entwicklung der
industriell-gewerblichen
Nutzung um 1894:
Wasserwerk, Friedrich-Franz-
Bahnhof und Gaswerk
(Quelle: MV TERRA INCOGNITA
2013)

DR. FISCHER Landschaftsarchitektur, www.landschaftsarchitektur-rostock.de 11

Aktenmappe - 23 von 95



AN

HANSESTADT ROSTOCK

Im 20. Jahrhundert wurde das Stadt- und Landschaftsbild des Uferbereichs
Oberwarnow stark durch die eindricklichen Industrieansiedlungen
bestimmt und der dorfliche Charakter mit seinen dominanten Griin- und
landwirtschaftlich genutzten Flachen trat in den Hintergrund. Besonders der
nordliche Bereich des Bearbeitungsraumes avancierte zu einem
industriellen Kern. Mit zunehmender Inanspruchnahme des Gebietes
wurden die Grdaben der Warnow, insbesondere der Schnellgraben nach und
nach verfillt und die vorher abgeschnittenen Flachen wieder an das
Festland angeschlossen. Allein die spatere Warnowinsel behalt ihre
flaichenmaRige Eigenstandigkeit. An den Uferbereich Oberwarnow
angrenzend entstand westlich die Steintorvorstadt mit ihren Villen.

In der heutigen Ernst-Barlach-StraRe siedelte sich 1901 das 1.
Elektrizitatswerk Rostock an, was heute als Denkmalschutzobjekt eingestuft
ist. (ARNOLD 1992/93).

Da der Friedrich-Franz-Bahnhof als Personenbahnhof 1896 aufgegeben
wurde und fortan nur noch als Giiterbahnhof fungierte, ging die Verbindung
der Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund ab 1905 direkt zum Rostocker
Hauptbahnhof. Diese Strecke wird derzeit mehrmals am Tag von Zigen des
Nah- und Fernverkehrs befahren und ist auch fiir den Giterverkehr von
groBer Bedeutung. Auch die Bedeutung des Giterbahnhofs (Friedrich-
Franz-Bahnhof) nahm seit den 1960-er Jahren ab, da im Zuge des
Uberseehafenbaus ein Giiterbahnhof im Nordosten der Stadt errichtet
wurde (HANSESTADT RosTock 2008).

Im Zuge der Hafenerweiterung 1910 - 1918 erfolgte die Herstellung eines
neuen Warnowarms sowie die Befestigung der Ufer und Zuschiittung des
alten Warnowarms (ARNOLD 1992/93).

Ab den 20iger Jahren, mit der Etablierung der Ernst Heinkel Flugzeugwerke,
entstand im Bleicherviertel eine urbane Siedlungsstruktur. Zeitgleich
entstanden entlang der BleicherstraBe und der Neuen Bleicherstralie
mehrgeschossige Wohnungsbauten. Uber eine hélzerne FuB- und
Radbriicke wurde von der Neuen BleicherstralRe eine Verbindung zum
Mihlendamm hergestellt (HANSESTADT RosTOCK 2008). Des Weiteren
entwickelte sich entlang der Uferkante der Oberwarnow eine Erholungs-
und Freizeitstruktur. So wurde eine Flussbadeanstalt 6stlich der
Oberwarnow am Mihlendamm er6ffnet und es entstanden beidseitig der
Oberwarnow eine Reihe bedeutender Einzelbauwerke und Ensembles in
Form von Boots- und Gartenhdusern. Auf diesen Flachen konnte sich im
Laufe der Zeit eine Vereinsstruktur und gartnerische Nutzung entwickeln.
Ende der 80iger Jahre kamen infolge der jahrzehntelangen Gasproduktion
erste Altlastenprobleme ans Tageslicht. Infolge der Erdgasumstellung verlor
das Gaswerk in den 90iger Jahren an Notwendigkeit und die Gasproduktion
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wurde eingestellt (ARNOLD 1992/93).

Das heutige Stadt- und Landschaftsbild im Bereich der Oberwarnow wird
wesentlich durch das Gewasser, den Siedlungsstrukturen sowie den Sport-,
Freizeit- und Gartenanlagen bestimmt. Grolle Industrieansiedlungen, wie
das Gaswerk oder die ehemaligen Heinkel-Werke an der Bleicherstralie sind
nicht mehr vorhanden.

Der Betrieb des Friedrich-Franz-Bahnhofes als Giiterbahnhof endete offiziell
2001. Die Nutzung der Schienen in den Stadthafen wurde jedoch bereits im
Juni 1992 aufgegeben (HANSESTADT ROSTOCK 2008). Das Geldnde wird
nachwievor durch die noch vorhandene Bahnhofsbebauung geformt und
befindet sich in der Umnutzung als neues Wohnquartier.

Das Bleicherviertel weist aufgrund der liickenhaften Bebauung weiteres
Entwicklungspotenzial auf. Die  mehrgeschossigen  bestehenden
Wohnbauten wurden saniert und die (ibrigen Flachen stehen fiir eine
Bebauung zur Verfiigung. Die holzerne FuR- und Radbriicke Uber den
Bleichergraben hatte bis 1999 Bestand. Der Brickenkopf ist noch
erkennbares Relikt dieser Zeit. Im jetzigen Bestand endet die Neue
BleicherstraRe am Bleichergraben.

Die Bebauung auf dem Gelande des ehemaligen Gaswerks wurde bis auf ein
Verwaltungsgebdaude komplett abgerissen. Die alten Wegestrukturen sind
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Abb. 5: Rostock Oberwarnow
20. Jh. (Quelle: ARCHIV DER
HANSESTADT RosTock 2011)

Rostock Oberwarnow
heute
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noch deutlich erkennbar, jedoch fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich.

In den letzten Jahrzehnten konnte sich eine Bebauung vorwiegend mit
Boots- und Gartenhdusern westlich und 06stlich des Uferbereiches der
Oberwarnow herausbilden. Die Nutzung der Flachen ist jedoch nur
Vereinsmitgliedern vorbehalten, was die Moglichkeit der Erlebbarkeit der
Oberwarnow fiir die Offentlichkeit einschrankt.

Die einst 10 Wassermiihlen des Mihlendamms sind heute nicht mehr
vorhanden. Entlang des Miihlendamms befinden sich heute 3
Wasserbauwerke in Form von Schleusen- und Wehranlagen. Insofern
fungiert der Mihlendamm nach wie vor als Haupterschlielfungsachse,
Hochwasserschutz, Durchlass fiur Wasserlebewesen und Schiffsverkehr
sowie zum Schutz vor Brackwasser aus der Unterwarnow.
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Abb. 6: Rostock Oberwarnow
heute (Quelle: ARCHIV DER
M | ANSESTADT ROSTOCK 2011)
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Wirft man einen historischen Blick auch auf die Flachen zwischen
Oberwarnow und Neubrandenburger StraBe, findet man Hinweise den
Standort einer Ziegelei an einem nicht mehr existenten Nebenarm der
Oberwarnow. Aus diesem Gebdude entstand das sog. ,Kirchenhaus”
Neubrandenburger Str. 13a. Im heutigen Gartengebiet wurde nach 1945
grol¥flachig Bauschutt von den Kriegsschaden der Innenstadt verkippt;
spater erfolgte eine Kultivierung fiir erste Garten.
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15 Planerische Rahmenbedingungen

Grundlage fir die Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes fir den Uferbereich Oberwarnow besteht
in der Berlicksichtigung wichtiger planerischer Rahmenbedingungen der Hansestadt Rostock sowie
bereits erarbeiteter Strukturkonzepte (vgl. Tab.1). Darin formulierte Leitbilder und Aussagen zur
Stadtstruktur und Stadtgestalt, Natur und Umwelt, Freizeit und Erholung, Wirtschaft und
Liegenschaftsentwicklung sind in das Konzept eingeflossen und wurden beriicksichtigt:

Tab. 1: Einbezogene planerische Rahmenbedingungen

Planerische Rahmenbedingungen Zustandigkeit/Ansprechpartner

Hansestadt Rostock . .
Hansestadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung,

"Warnowuferkonzept - Analyse und Leitlinien" .
Stadtplanung und Wirtschaft

2009
Leitlinien der Stadtentwicklung Hansestadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung,
2012 Stadtplanung und Wirtschaft

Hansestadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung,

Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock 2009 .
Stadtplanung und Wirtschaft

Landschaftsplan der Hansestadt Rostock, 1. . .
o Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtgriin, Naturschutz
Aktualisierung

und Landschaftspflege
2012 (Entwurf)

Hansestadt Rostock, Amt fuir Stadtentwicklung,

Sanierungsgebiet "Stadtzentrum Rostock Stadtplanung und Wirtschaft / Bauamt

Stadtebaulicher Rahmenplan, 2. Fortschreibung 2008
RGS als Sanierungstrager

Strukturkonzept Bereich Friedrich-Franz-Bahnhof Hansestadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung,
2008 Stadtplanung und Wirtschaft

Altlastenkataster der Hansestadt Rostock,
fortlaufende Aktualisierung, Hansestadt Rostock, Amt fur Umweltschutz

Stellungnahme von 2011

Schutzzonenverordnung fir das .
. . Hansestadt Rostock, Amt fir Umweltschutz
Trinkwasserschutzgebiet "Warnow", 1980

B-Pléne: Friedrich-Franz-Bahnhof Hansestadt Rostock, Amt fiir Stadtentwicklung,
2011-1 (Entwurf vom 21.03.2011) Stadtplanung und Wirtschaft

Kartenportal Umwelt M-V:
Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie

Schutzkategorien Landschaft Mecklenburg-Vorpommern

Stand 2011
USG Warnow VO (Uberschwemmungsgebiet) Hansestadt Rostock, Amt fir Umweltschutz
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2 Darstellung der aktuellen Situation
2.1 Bestandsaufnahme
2.1.1 Naturrdumliche Gliederung

Im Rahmen der landesweiten naturrdumlichen Gliederung fiigt sich das Bearbeitungsgebiet
Uferbereich Oberwarnow in die GroRlandschaft Warnow-Recknitz-Gebiet ein, was eine Untereinheit
der Landschaftszone "Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte" darstellt. Die Warnow, als eines
der bedeutendstes FlieRgewasser dieser GroRlandschaft, verlauft in teils breit angelegten Talungen
mit holozanen Flusstalmoorbildungen. Im Bereich der Oberwarnow und das sich daran 6stlich und
westlich anschlieBRende Areal wird dem im Rostocker Raum unter anderem vorkommenden
terrestrischen Naturraum zugeordnet. Pragend fiir diesen Naturraum ist das in Mordnenplatten
eingebettete Urstromtal der Warnow mit seinen angrenzenden Waldern, Simpfen und Feuchtwiesen
einem weitgehend naturnahen Lebensraum fiir viele geschiitzte und hochgradig gefahrdete Arten
(HANSESTADT RosTOCK 2009). Das Relief dieser Landschaftszone tritt tiberwiegend durch wellige bis
kuppige Grundmordnen starker in Erscheinung, wobei das Stadtgebiet Rostock als ebene bis
flachwellige Grundmoranenlandschaft zu charakterisieren ist. Die (berwiegend an der Erdoberflache
anstehenden dominanten Bildungen sind Geschiebemergel der Weichselgrundmorane, wobei
vereinzelt auch Sande gréRere Flachen einnehmen. Das im Bearbeitungsgebiet vorherrschende
Bodensubstrat ist oft anthropogen beeinflusst und in seiner Zusammensetzung sehr heterogen, so
dass Sand, Lehm, Ton und Schutt variieren. Das Erscheinungsbild der Landschaft im Uferbereich
Oberwarnow ist stark durch menschliche Eingriffe gekennzeichnet. Insofern wird der
Landschaftsraum im Wesentlichen durch die Warnow, Auwaldflachen, gartnerischen Anlagen, Sport-
und Freizeitflaichen sowie ehemaligen Gewerbe- und Industrieflichen sowie urbanen
Siedlungsstrukturen gepragt.

Abb. 7: Luftbild Uferbereich Oberwarnow 2010 (Quelle: AMT FUR STADTENTWICKLUNG, STADTPLANUNG UND WIRTSCHAFT HRO 2011)
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2.1.2 Bebauung und Stadtstruktur

@ Denkmalschutzobjekt - Baracken/ Gartenhauser 1I0INN markante Raumkante

( bedeutende Blickbeziehung - mehrgeschossiges Geb&ude 1 fehlende Raumkante

v Wasserbauwerk I:I eingeschossige Gebaude E Gebaude im Bau

esssmme Plangrenze - Lagerhalle/ Industriebetrieb

Gebaude in Planung

Abb. 8: Bebauung und Stadtstruktur
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Das Bearbeitungsgebiet stellt einen raumlichen Bezug zur innerstadtischen Bebauung Rostocks dar
und kann durch die naturnahen Gegebenheiten als innenstadtnaher Uferraum bezeichnet werden.
Durch die vorangehende beschriebene Charakteristik der Warnow, dem Ubergang in die klassische
Flusslandschaft der Oberwarnow siidlich des Fischerbruchs, wird deutlich, dass der Einfluss der stark
ausgepragten Stadtstruktur innerhalb Rostocks von Norden nach Siiden sowie von Westen nach
Osten sichtbar zuriick geht und der Einfluss des naturnahen Raums in den Vordergrund tritt (vgl.
Themenkarte "Bebauung und Stadtstruktur").

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur zeichnet sich das Gebiet durch eine Heterogenitat aus, die von
ein-/mehrgeschossigen Geb&uden, Baracken/Garten- und Bootshdusern sowie Lagerhallen und
Gebauden aus Industriebetrieb gepragt ist. Besonders charakteristisch fir die Struktur heben sich die
Bootshauser als markantes regionaltypisches bauliches Element hervor. Sie sdumen westlich und
Ostlich der Oberwarnow die Uferkante. Dahinter schlieBen sich Vereinsgeldnde, insbesondere
Anlagen zur gartnerischen Nutzung, an. Insbesondere die Bootshduser kdnnen als "regionales
Kulturgut" angesehen werden und sind flr die Hansestadt Rostock und das Erscheinungsbild des
Uferbereiches an der Warnow sehr bedeutungsvoll.

Abb. 9: Bootshauser an der 6stlichen Uferkante der Oberwarnow (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)

GeschoRRbauten nehmen im Bearbeitungsgebiet eine eher untergeordnete Stellung ein. Allein im
nordlichen Bereich, dem Bleicherviertel und des nérdlichen Mihlendammes, bilden sie eine
stadtebauliche Kopfsituation. Insbesondere die Gebdude entlang der Ernst-Barlach-Stralie,
Bleicherstrafle und der Neuen BleicherstraRe sowie des nérdlichen Mihlendamms bilden markante
Raumkanten, die den nordlichen Bereich des Betrachtungsgebietes an diesen Stellen raumlich fassen.
Die Bauliicken entlang der BleicherstraRe und Neuen Bleicherstralle bewirken eine Unterbrechung
der baulichen Struktur. Infolge von Gebaudeabbruchmafnahmen auf der Flache des ehemaligen
Gaswerks sind grolRe Freiflachen nahe dem Uferbereich der Oberwarnow entstanden.
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Abb. 10: Bleicherviertel und den Mihlendamm (Quelle: Archiv der HRO, 2011)

Der sich westlich der Plangrenze anschlieBende innenstadtnahe Bereich des ehemaligen Friedrich-
Franz-Bahnhofes befindet sich in einer stddtebaulichen Neuordnung und Weiterentwicklung. Im
Fokus steht die Schaffung eines Wohnquartiers als stadtebauliche Verbindung zur westlich gelegenen
Steintorvorstadt. Die vorhandene Bahnhofsbebauung befindet sich bereits in der Umnutzung und im
stdlichen Abschnitt des Friedrich-Franz-Bahnhofs entsteht derzeit eine neue Wohnbebauung (vgl.
Neubau/Geb3ude in Planung der Themenkarte "Bebauung und Stadtstruktur").

Abb. 11: Blick aus Norden auf das Geldnde des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofes (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)

Aufgrund der historischen Entwicklung verfligen das Bearbeitungsgebiet und der sich unmittelbar
anschlieBRende Raum Uber einen umfangreichen Bestand an Denkmalen. In der Ernst-Barlach-Stral3e
siedelte sich das Rostocker Elektrizitdtswerk an, welches heute als Denkmalschutzobjekt eingestuft
ist. Westlich der Plangrenze liegen, ebenfalls unter Denkmalschutz stehend, ein kleines Stellwerk und
der Lokschuppen des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofs. Des Weiteren stellt nordlich des
Mihlendamms der Fischerbruch mit zwei weiteren Denkmalschutzobjekten einen Denkmalbereich
gemal DSchG M-V dar.
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Abb. 12: Denkmalsschutzobjekte Stellwerk und Lokschuppen auf dem Geldnde des Friedrich-Franz-Bahnhofs (Quelle: EIGENE
AUFNAHME, 2011)

Um den Hochwasserschutz, die Durchgangigkeit fir Wasserlebewesen und Schiffverkehr zu
gewadhrleisten und das Trinkwasserschutzgebiet der Oberwarnow vor Brackwasser aus der
Unterwarnow zu schitzen, befinden sich entlang des Mihlendamms Wasserbauwerke in Form von
Schleusen- und Wehranlagen. Der Durchlass vom Bleichergraben/Fischerbruch und das
Mihlendammwehr sind nicht fir die Schifffahrt ausgelegt. Wahrend die Schleuse am Mihlendamm,
an der derzeit BaumaBnahmen zur Erneuerung von Briicke/Schleuse vorgenommen werden, fir den
Schiffverkehr passierbar ist. Aufgrund der BaumalRnahmen ist die Schleuse derzeit jedoch
geschlossen.

-

Abb. 13: Schleuse am Miihlendamm (vor dem Bau der Behelfsbriicke) (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)
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2.1.3 Eigentumsverhaltnisse

- Eigentum des Bundes - Kirche E Gebaude im Bau
- jedweder andere Eigentumer I:I andere juristische Personen

Gebaude in Planung

- Volkseigentum nach altem Recht - Hansestadt Rostock e Plangebiet

- mehrere Eigentumer - Gebaude

Abb. 14: Eigentumsverhaltnisse (Quelle: KATASTER-, VERMESSUNGS- UND LIEGENSCHAFTSAMT HRO, 2011)
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Im Rahmen der Konzepterarbeitung fir den Uferbereich Oberwarnow stellen die
Eigentumsverhaltnisse ein wichtiges Kriterium fir die Entwicklung von Handlungsszenarien dar. In
der Darstellung des Flacheneigentums (vgl. Themenkarte "Eigentumsverhaltnisse") ist erkennbar,
dass innerhalb des Bearbeitungsgebietes die Eigentumsverhaltnisse sehr komplex und heterogen
verteilt sind.

Der Flusslauf der Oberwarnow, von der Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund bis zum Muhlendamm,
unterliegt als Binnenwasserstralle der Verwaltung des Bundes. Die Flachen westlich der Warnow bis
hoch an die Ernst-Barlach-StraRe befinden sich im Eigentum anderer juristischer Personen und
nehmen dabei den groBten und zusammenhdngenden Anteil der Flachen ein (ca. 50 % des
Gesamtareals). Raumlich recht unterschiedlich verteilen sich im Bearbeitungsgebiet indessen die
Flachen der Hansestadt Rostock. Sie nehmen ungefahr ein Drittel der Flache ein, wie der westliche
Uferbereich ab Neue BleicherstraRe bis einschlieBlich Warnowinsel und Areale 6stlich der Warnow,
insbesondere in der Gartenanlage "IG Oberwarnow", sowie direkt am Miihlendamm gelegen. Im
Bereich der Gartenanlage "IG Oberwarnow" unterliegt die zentral gelegene grolRe Fldache der
Verwaltung der Kirche. Die Eigentiimer jedweder anderer Flachen liegen vor allem im nordlichen
Bereich des Bearbeitungsgebietes und beschranken sich z. T. auf private Ein- und
Mehrfamilienhduser. Westlich und 6stlich des Mihlendamms sind vereinzelt kleinere Flachen zu
finden, die mehreren Eigentiimern gehdren bzw. sich noch in Volkseigentum nach altem Recht
befindet.
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2.1.4 Realnutzung

S\

| i

el

- landwirtschaftlich genutzte Flache - Wohnnutzung

\:I Grinflachen
E Gewerbe / ehemaliges Gaswerk - Wald

‘:’ offentliche und private Parkplatze

- Kleingarten - Gehalzflachen - Wasserflache

i gemischte Nutzung

-l Ruderalvegetation

e Plangebiet

Abb. 15: Realnutzung (Quelle: FLACHENNUTZUNGSPLAN DER HANSESTADT RosTock, 2009)
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Die Darstellung der Realnutzung (vgl. Themenkarte "Realnutzung") zeigt, wie der Uferbereich
Oberwarnow zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme tatsdchlich genutzt wird und offeriert das
Spektrum an Nutzungstypen sowie deren Anordnung und Verteilung im Raum. Des Weiteren wird
deutlich, wo sich die Landschaftsrdume und Nutzungen voneinander abgrenzen. Die Nutzung wird im
Wesentlichen von Wald- und Griinstrukturen, Wasser-/Siedlungs-/Gewerbeflache, Gartenanlagen
und Mischflachen gepragt.

Im Hinblick auf die Anordnung der Nutzung gliedert sich das Bearbeitungsgebiet in einen bebauten
Bereich mit z. T. vorgelagerten Griinflichen und Ruderalvegetationen (Bleicherviertel/nordlich des
Mihlendamms), einen sich siidostlich bis zur Warnow erstreckenden Vorrangraum fiir die
Entwicklung von Natur und Landschaft (Wald/Geholzflichen/Ruderalvegetation) sowie sich westlich
und 6stlich der Oberwarnow bebauten Uferbereich aus Boots- und Wochenendhdusern ebenfalls
durchzogen mit Grinstrukturen sowie landwirtschaftlich genutzter Flache und Parkstellplatzen.

Vereinzelte Gewerbeflachen in Form von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen finden sich im
Bleicherviertel und nordlich des Mihlendamms. Die Industriefliche des ehemaligen Gaswerks hat
keinen Bestand mehr, die Gebadude sind bereits abgerissen.

I _Oberwarnow e.V.
g i Al NWMNV'@WW“:-V.

), ineressengemginschaft

Abb. 16: Realnutzung Gartenanlage "IG Oberwarnow e.V." (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)

Wahrend westlich des Bearbeitungsgebietes die Wohnbauflachen im innenstadtnahen Bereich des
ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofes Giberwiegen, spielen sie nur im Bleicherviertel eine Rolle oder
mischen sich vereinzelt in die sonstige dominante Realnutzung.

Die bestehenden Flachennutzungen erschweren eine Erlebbarkeit und den Zugang zum Uferbereich
der Oberwarnow fiir die Offentlichkeit im gesamten Bearbeitungsgebiet.
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2.1.5 Verkehr

@ SZ?Z t::selii\lo?:z:lirunkt @ Haltestelle OPNV rxxa ruhender Verkehr im StraBenraum
Sackgasse I HaupterschlieBungsstraBen Il Bl Bahntrasse

Ga Garagen Nebenstrafien e Plangebiet

E Parkiplatze B BN fuBlaufige Erreichbarkeit

Abb. 17: Verkehr

DR. FISCHER Landschaftsarchitektur, www.landschaftsarchitektur-rostock.de 25

Aktenmappe - 37 von 95



TOP 5.1

4 5 B DR. FISCHER

HANSESTADT ROSTOCK

Die infrastrukturelle ErschlieBung ist maRgeblich durch die innerstadtischen
HaupterschlieBungsstraBen  Muihlendamm/Ernst-Barlach-StraBe/Neubrandenburger StraRe mit
gebietsrelevanten Verkehrsknotenpunkten und den NebenstraRen, welche aus der Steintorvorstadt,
der Ostlichen Altstadt und Brinckmansdorf/Kassebohm an das Bearbeitungsgebiet Uferbereich
Oberwarnow heranfiihren, gekennzeichnet (vgl. Themenkarte "Verkehr").

Fiir den FulB- und Radverkehr gibt es keine gesonderten Wegeverbindungen. Beide Nutzungen sind
zumeist auf einem Gehwegstreifen vereint (vgl. Miuihlendamm/Ernst-Barlach-StralRe). In
Teilbereichen wird ein Radfahrstreifen separat auf dem gemeinsamen FulB- und Radweg
ausgewiesen. Der Mihlendamm von Slidosten kommend (iber die Ernst-Barlach-Strafle in die
Innenstadt stellt eine HaupterschlieBungsachse dar und ist insbesondere fiir den Radverkehr von
Bedeutung. Die verkehrliche Situation am Miihlendamm ist im Bereich des denkmalgeschitzten
EON-Edis-Gebdude aufgrund des beengten Querschnittes fiir den FuB- und Radverkehr als
problematisch einzuschatzen.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des 6stlichen und westlichen Uferbereiches ist nur eingeschrankt Gber
Wegeverbindungen innerhalb der Sport- und Freizeitflichen gegeben. Die ErschlieBung der Flachen
beschrankt sich zumeist auf die Mitglieder der Vereine (Angler- und Freizeitverein Miihlendamm
e.V., Angler- und Freizeitverein Warnowinsel e.V., IG Oberwarnow e.V.).

Die Eisenbahnbricke der Strecke Rostock-Stralsund ist fiir FuRganger und Radfahrer nicht nutzbar.

Die Anbindung an den OPNV konzentriert sich im Wesentlichen auf Bus- und StraBenbahnverkehr.
Uber die Buslinien 22, 23 und F1 mit den am Miihlendamm befindlichen Haltestellen , Flussbad“ und
»Am Bagehl” erfolgt die nordstdliche ErschlieBung zwischen Rostock Hauptbahnhof und
Kassebohm/Riekdahl. Als unmittelbare StraRenbahn-Anschlussméglichkeiten existieren auRerhalb

des Bearbeitungsgebietes die Haltestellen ,Gerberbruch” und ,,Steintor”.

Der ruhende Verkehr in Form von Parkpldatzen und Garagen befindet sich vornehmlich im
Bleicherviertel als Langs- und Querparker im StraBenraum sowie direkt an der
HaupterschlieBungsstralle Miihlendamm.

Abb. 18: HaupterschlieBungsstraRe Mihlendamm mit gebietsrelevanten Verkehrsknotenpunkten (Quelle: EIGENE AUFNAHME,
2011)
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2.1.6 Erholung und Freizeit

|:| Wohny und Hausgarten - Freiflachen Flussbad — Plangehiet
I:I Freifachen Wassersportveraine - Erholungzgarten

Abb. 19: Erholung und Freizeit

Die landschaftlichen Gegebenheiten des Uferbereichs Oberwarnow stellen einen attraktiven Raum
flr Erholung und Freizeit dar. Das Angebot an erholungs- und freizeitrelevanten Flachen und
Moglichkeiten ist im Bearbeitungsgebiet, besonders an der Uferkante der Oberwarnow, reichhaltig
vorhanden und lasst einen Nutzungszusammenhang mit der angrenzenden Innenstadt deutlich
werden (vgl. Themenkarte "Erholung und Freizeit").

DR. FISCHER Landschaftsarchitektur, www.landschaftsarchitektur-rostock.de 27

TOP 5.1

Aktenmappe - 39 von 95



4 5 .: DR. FISCHER

HANSESTADT ROSTOCK

Es handelt sich hierbei hauptsachlich um spezielle, zweckgebundene Flachen, wie z. B.
Gartenanlagen, Sport- und Freizeitanlagen, gastronomische und sonstige Einrichtungen. Diese
Flachen, auf denen sich meist eine Vereinsstruktur entwickelt hat, unterliegen zeitlichen und/oder
inhaltlichen Nutzungsbeschrankungen bzw. ist der Personenkreis der Nutzungsberechtigten
eingeschrankt, was insbesondere fiir die Gartenanlagen zutrifft. Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick iiber die vorhandene Erholungs- und Freizeitstruktur.

Tab. 2: Erholungs- und Freizeitstruktur

Gartnerische Nutzung Interessengemeinschaft Oberwarnow e.V.

Angler- und Freizeitverein Mihlendamm e.V.

o © Angler- und Freizeitverein Warnowinsel e.V.
2 2

= 3 Hanseatic-Country & Western-Keepers e.V.
-

8 : Sport- und Freizeitanlagen | Joy fit Fitness-Studio

Z

3 " Fluss- und Sonnenbad, Lederhexen e.V.

O N

- Rostocker Kanuclub e.V.

e

L TR

Anglerverein Oberwarnow e.V.

. Schank- und Speisenwirtschaft "Zur Schleuse"
Gastronomie

Um auch in Zukunft der Nachfrage nach Wohnmobil- und Caravanstellplatzen, die planungsrechtlich
den Campingplatzen zugerechnet werden, besser gerecht und insbesondere im innenstadtnahen
Bereich ein Angebot unterbreiten zu konnen, ist die Flache des bestehenden Parkplatzes am
Mihlendamm als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Campingplatz als Darstellung in den
Flachennutzungsplan (ibernommen worden (Hansestadt Rostock 2009). Gleichzeitig besteht ein
Bebauungsplan zum ausgewiesenen Gebiet.

Abb. 20: Fluss- und Sonnenbad des Lederhexen e.V. (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)
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2.1.7 Grinstrukturen

Ty

TR
5

@l
A gl e

L
&5
gl

Gé G&rten EEEm Wichtige \Wegeverbindung

nk naturnahe Flachen =we=es Hochwaszzerlinie 1,1 m StFUktL!_FFEiCth neturnahe
YWWaldflachen

SB Schutz- und Begleitgriin - ‘““Wahnbauflachen gemizchte FlAchen |:| Ruderalflache,s” Rickbauflache Gaswerk

Urngrenzung won Flachen fir

W | m Mefnaimenzum Schutz, zur Fflege - Gronflachen s Flangebiet
und zur Entwickiung von Boden
Maturund Landschaft

Abb. 21: Grlnstrukturen (Quelle: LANDSCHAFTSPLAN DER HANSESTADT ROSTOCK, 1. AKTUALISIERUNG 2012, ENTWURF)
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Das Griinsystem im Uferbereich Oberwarnow wird von der reichen Ausstattung des terrestrischen
Naturraums bestimmt (vgl. 2.1.1). Griinstrukturen mit ihren Funktionen als naturnahe Flachen,
Ausgleichsflachen, Schutz- und Begleitgriin sowie Flachen zur gartnerischen Nutzung pragen das
Landschaftsbild im Bearbeitungsgebiet (vgl. ThemenKarte "Grinstrukturen"). Insbesondere fiir die
angrenzenden Wohnquartiere besitzen die Griinstrukturen eine hohe Bedeutung als Naherholungs-
und Freizeitraum.

Abb. 22: Blick von Stiden auf den Uferbereich Oberwarnow (Quelle: ARcHIV DER HANSESTADT RosTock 2011)

Betrachtet man die Griinstrukturen hinsichtlich ihrer Vielfalt und FlachengroRRe, so ldsst sich von
Norden nach Siden eine Intensivierung feststellen. Insbesondere im Ubergang der urbanen
Strukturen hin zum Uferbereich charakterisieren private Haus- und Vorgarten, stralRenbegleitendes
Grin und Ruderalflichen das Gebiet. Nach Siden hin 6ffnen sich die Flachen, die Bebauung nimmt
ab und weitldufige Grinstrukturen wie Gartenanlagen sowie Sport- und Freizeitflichen pragen das
Bild des Uferbereiches der Oberwarnow.

Die Griunflachen, die in ihrer Funktion als Gartenanlage auftreten, befinden sich 6stlich der Warnow.
Sie stellen einen wesentlichen Bestandteil des Griinsystems dar, da sie zu den Versorgungsraumen
fir die Entwicklung von Natur und Landschaft zdhlen. In ihrer Ausprdagung als Griinflache mit einer
Vielfalt an Vegetation und Nutzung sind die Gartenanlagen sowohl von stadtgestalterischer als auch
von stadthygienischer Bedeutung (Frischluftproduktion, Staubfilterung und -bindung) und besitzen
einen hohen Stellenwert als wohnungserganzender Freiraum.

Bei der nach § 5 BauGB strukturreichen, naturnahen und unzuganglichen Waldflache, die sich auf
dem silidostlichem Bereich des ehemaligen Gaswerksgelandes befindet und daran in sidlicher
Richtung bis zur Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund anschlief$t, handelt es sich um das nach § 20
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) gesetzlich geschitzte Biotop "Galgenbruch
westlich der Warnow". Der Bruchwald ist in seiner Funktion als Raum fiir Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft von groRRer Bedeutung fiir das Griinsystem. Im Bearbeitungsgebiet erfllt er
vielseitige Schutzfunktionen, wie z.B. die Wasserspeicherung, den Erhalt von Lebensrdumen und den
Erosionsschutz des Bodens, der besonders fiir das Geldnde des ehemaligen Gaswerks relevant ist.
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Abb. 23: Blick auf das gesetzlich geschiitzte Biotop "Galgenbruch westlich der Warnow" (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011))
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2.1.8 Schutzkategorien Landschaft

iU

Naturschutzgebiet E Natura 2000-Netz
sUnteres Warnowland*
FFH - Schutzgebiet

.Warnowtal mit
kleinenZuflissen”

Feuchtbioto Gewasserbioto
- P - P europ. Vogelschutzgebiet (SPA)

.Warnowtal, Sternberger
Seen und untere
Mildenitz"

- Gehblzbiotop

Abb. 24: Schutzkategorie Landschaft (Quelle: LANDESAMT FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND GEOLOGIE M-V 2011)
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Die nach Naturschutzrecht festgesetzten Schutzgebiete und -objekte sind im Uferbereich
Oberwarnow vielseitig vorhanden (vgl. Themenkarte Schutzkategorie Landschaft). Hierzu gehéren
die nach § 20 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) gesetzlich geschiitzten Biotope,
ein Naturschutzgebiet sowie Gebiete des Natura 2000-Netzes. Als Biotop werden die abgrenzbaren
Lebensrdume von Pflanzen und Tiergemeinschaften bezeichnet und sie sind gekennzeichnet durch
pragende Standortverhiltnisse, eine charakteristische aktuelle Vegetation und sonstige typische
geomorphologische Eigenschaften. Das Bearbeitungsgebiet und der sich daran anschlieRende Raum
weisen Geholz-, Feucht- und Gewasserbiotope auf (vgl. Tab. 2).

Ein nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie ausgewiesenes FFH-Gebiet stellt Schutzzonen dar, die
besonders wertvolle und seltene Tier- (Fauna), Pflanzen- (Flora) oder Lebensrdume (Habitate)
schiitzen. SPA-Gebiete sind spezielle europaische Schutzgebiete in Natur- und Landschaftsschutz, die
nach der Vogelschutzrichtlinie ausgewiesen sind. Sidlich, an der Plangrenze des Bearbeitungsgebiet
anschlieRend, erstreckt sich das FFH-Gebiet "Warnowtal mit kleinen Zufliissen" und das SPA-Gebiet
"Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz (vgl. Tab 2).

Tab. 3: Ubersicht der Schutzobjekte und -gebiete, die fiir den Uferbereich Oberwarnow von groRer Bedeutung sind

"Galgenbruch" westlich der Warnow (HRO00854)

Der Bruchwald westlich der Warnow besteht aus einem
Vegetationskomplex aus  Sumpfseggen-Schwaden-Erlenbruch,
Sumpfreitgras-Schilf-Erlenbruch, Brennnessel-Schilfréhricht und
Schilf-Grauweidengeblisch. Vorherrschender Substrattyp ist nasser,
eutropher, wenig gestorter Torf. Aufgrund der sehr nassen
Oberflache sind einige Teile des Bruchwaldes nicht zu betreten. Der
Bruchwald ist belastet durch die Altlast "ehemaliges Gaswerk"
(LUNG M-V, 2011).

Bruchwald zwischen den Bahngleisen westlich der Warnow
(HRO00846/00847)

Vorherrschender Biotop-Komplex ist Sumpfseggen-Erlenbruch,

-GEBIETE

Geholzbiotop

Sumpfreitgras-Rasenschmielen-Brennnessel-Erlenbruch.
Schwarzerlen und Silberweiden formen die ca. 30 Jahre alte
Baumschicht am Biotoprand. Das Substrat besteht tiberwiegend aus
sehr feuchten bis nassen, eutrophen, gestorten Torf (LUNG M-V,
2011).

Naturnahe Feldgehélze (HRO00646/00852/00851)

Die Feldgehdlze bilden kleinere Flachen in der freien Landschaft, die
nicht Wald im Sinne des LWaldG sind. Hauptsachlich bestehen die
Feldgeholze aus Weiden, Erlen sowie Geblsch- und Strauchgruppen
(LUNG M-V, 2011).

SCHUTZOBJEKTE UND

Feuchtbiotop Feuchtbiotop in der "Herrenwiese" (HRO00654)
Das Feuchtbiotop besteht aus einem ausgedehnten Sumpfseggen-
Schilf-Landrohricht, das von einigen Entwasserungsgraben,

teilweise mit Weiden und Erlen bewachsen, durchzogen ist.

7 ’
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2011). Bestandteil des LSG "Carbakniederung" (Stadtverordnung
der HRO vom 12.12.2012).

Feuchtbiotop auf der Halbinsel westlich der Herrenwiese
(HRO00647)

Das Biotop liegt am 06stlichen Ufer der Unterwarnow und siidlich

bindet sich ein Parkplatz an. Entlang der Uferkante befindet sich ein
Wasserschwaden-Schilfrohricht, welches in ein Wasserdost-Schilf-
Landrohricht Ubergeht. Das Feuchtbiotop weist viele Angelstellen
an der Warnow auf. Das Uberwiegend ist eutropher, degradierter
Feuchtbiotop Torf vorzufinden und die Wasserversorgung ist sehr feucht bis nass
(LUNG M-V, 2011). Bestandteil des LSG "Carbdkniederung"
(Stadtverordnung der HRO vom 12.12.2012).

Fluss mit Roéhrichtbestand und Riede (HRO00856)

Das Feuchtbiotop, was sich vom Bleichergraben bis zur

Eisenbahnstrecke Rostock-Stralsund erstreckt, ist durch einen
hohen Anteil von Schilf, Seggen (Sauergraser oder Riedgraser) und
weiteren dhnlichen Pflanzen gekennzeichnet (LUNG M-V, 2011).
Warnow (HRO00856)

Dieser Teil der Warnow stellt einen naturnahen und unverbauten

Gewadsserbioto
£ Bach- und Flussabschnitt einschlieflich der Ufervegetation dar

(LUNG M-V, 2011).
Unteres Warnowland

Das Gebiet umfasst die Niedermoorbereiche des Warnowtales und
. einige Talhdnge der angrenzenden Grundmoranenlandschaft von
Naturschutzgebiet ] ] .
der Grenze zwischen den Landkreisen Bad Doberan und Glistrow
nordlich Schwaan bis zur Ortschaft Dalwitzhof in unmittelbarer

Nahe der Hansestadt Rostock.

Warnowtal mit kleinen Zufliissen

Das FFH-Gebiet umfasst das vermoorte Urstromtal der Warnow,
inklusive kleiner Zuflisse. In diesem reich strukturierten
R Talmoorkomplex liegen Gewdsser, Rohrichte, Walder, Grinlander,
Pfeifengraswiesen und kalkreiche Niedermoore die eine Vielzahl
wertvoller Arten aufweisen. Das Gebiet erstreckt sich entlang der
FlieBtrecke der Warnow und fiihrt vom Barniner See bis zur
Eisenbahnbricke Rostock - Stralsund bei (LUNG M-V, 2011).
Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz

SPA Natlrliche und naturnahe FlieRgewdsserstrecke mit reich

(Européisches strukturierten und  stérungsarmen  Uferlebensraumen, die
Vogelschutzgebiet) bedeutsam fir britende und rastende Wasservégel sind (LUNG M-
Vv, 2011)..

. Kiisten- und Gewadsserschutzstreifen
Kiisten- und . ) )
- . An Gewadssern |. Ordnung im Abstand bis zu 50 Metern land- und
Gewasserschutzstreifen B . ) ) . ..
gewadsserwarts keine Errichtung oder wesentliche Anderung

baulicher Anlagen (§29NatSchAG M-V, 2010).
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2.1.9 Schutzkategorien Wasser

T L

B B Hochwasserbereiche ﬁI>I*Tr‘inkwasser‘schutzzoneI
-

== == Hochwasserlinie 1,1m &l ll.Trinkwasserschutzznne ]
™

e Plangebiet - Trinkwasserschutzzone IIl

Abb. 25: Schutzkategorie Wasser (Quelle: AMT FUR UMWELTSCHUTZ 2011)
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Durch das Fehlen ergiebiger Grundwasservorkommen stellt das Wassereinzugsgebiet der Warnow
gegenwartig und zukiinftig die Grundlage fiir die Trinkwasserversorgung der Hansestadt Rostock und
des umliegenden Gebietes dar. Die Warnow steht daher unter besonderem Schutz und ist als
Trinkwasserschutzgebiet eingestuft. Die Trinkwasserschutzzone "Warnow" mit seinen Schutzzonen |-
Il erstreckt sich beidseitig der Oberwarnow vom Mihlendamm {iber die Stadtgrenze hinaus bis in
weite Teile des Einzugsgebietes der Warnow und ihrer Nebenfllsse.

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes "Warnow"
(vgl. Themenkarte "Schutzkategorien Wasser") und unterliegt damit den Bestimmungen der
geltenden Schutzzonenverordnung von 1980, womit auch erhebliche Restriktionen hinsichtlich der
Bebauung, des Verkehrs, der ErschlieBung und des Umgangs mit Wasserschadstoffen verbunden
sind. Die Schutzzone | (Fassungszone) schlieBt die Eisenbahnbriicke der Strecke Rostock-Stralsund
mit ein und ragt somit in den sidlichen Bereich des Bearbeitungsgebietes hinein. Den grofSten Teil
nimmt die Schutzzone Il (engere Schutzzone) ein. Sie wird eingefasst vom Miihlendamm, von der
Neuen BleicherstraBe, Friedrich-Franz-Bahnhof sowie von den Uferschutzstreifen und Flachen, die
direkt in die Schutzzone | entwassern. Den Bereich innerhalb der Begrenzung durch
Muhlendamm/Neue BleicherstraRe/(BleicherstraBe/Ernst-Barlach-StraRe nimmt die Schutzzone Il
(weitere Schutzzone) ein. Diese umschliel8t zudem vollstandig die Schutzzone II.

Das Bearbeitungsgebiet ist in Teilen als Hochwasserbereich ausgewiesen, d.h. dieser Bereich ist vom
Hochwasser der Ostsee sowie dem Flusshochwasser der Warnow betroffen. Durch den
Mihlendamm wird der Bereich der Oberwarnow vor seeseitigem Hochwasser potenziell geschiitzt
(bzw. SchlieRBung der Schutzliicken ist in Vorbereitung). Fiir das Binnenhochwasser wird eine absolute
Héhenlinie von 1,10 m angenommen und nicht der Geltungsbereich des Uberschwemmungsgebietes,
welcher sich auf die duBReren Flurgrenzen der Flurstiicke bezieht. Die Handlungsoptionen fiir eine
stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Oberwarnow werden infolgedessen erweitert.

Fir die berichtspflichtige Warnow und ihre Zuflisse gelten die Ziele und Anforderungen der
europaischen Wasserrahmenrichtlinie, nach der langfristig ein guter okologischer Zustand erreicht
werden soll. Im Rahmen der Bewirtschaftungsplanung wurden aus dem aktuellen Zustand
spezifische Bewirtschaftungsziele und MalRnahmen erarbeitet, die es zu berlicksichtigen gilt (vgl. Tab.
2 und Tab. 3).

Tab. 4: Zustandsbeschreibung aus der Wasserrahmenrichtlinie

Zustand Oberwarnow Unterwarnow

Biologie MaRig Unbefriedigend
Hydromorphologie Gut Gut

chemisch-physikalisch MaRig Unbefriedigend

Gesamt MaRiger Zustand Unbefriedigendes Potenzial
. . Guter Zustand MaRiges dkologisches Potenzial
Entwicklungsziel
2027 2027
DR. FISCHER Landschaftsarchitektur, www.landschaftsarchitektur-rostock.de 38

Aktenmappe - 50 von 95



TOP 5.1

g g ) Entwicklungskonzept 0 DR. FISCHER
. ‘ ‘ LANDSCHAFTSARCHITEKTUR

Uferbereich Oberwarnow
HANSESTADT ROSTOCK

Tab. 5: Bewirtschaftungsziele und MaRBnahmen

MaRnahmen BVP MaRnahmen FFH

= Erhalt natirlicher Uferstrukturen
= Erhalt naturnaher Ufer mit dichter

= Sanierung der Altlastflachen Vegetation und Gehdlzsaumen
= Stadtebauliche Ordnung der Bootshauser * Erhalt groRraumig vernetzter und
= Reduzierung der diffusen Nahrstoffeintrage stérungsarmer Lebensrdume

l

Abb. 26: FFH-Fischarten im Bearbeitungsgebiet (links: Bitterling Rhodeus amarus , rechts: Flussneunauge Lampetra
fluviatilis) (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)
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2.1.10 Altlasten

=mumus Geldnde ehemaliges Gaswerk - Teersee :’ erhdhte Verunreinigung
B 000 Spundwand - sehr starke Verunreinigung e P|angebiet
snnnnn Drainage - starke Verunreinigung

Grabensystem - deutlich erhdhte Verunreinigung

Abb. 27: Altlasten (Quelle: AMT FUR UMWELTSCHUTZ HRO 2011)
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Die im westlichen Uferbereich zwischen Giiterbahnhof und Oberwarnow liegende ehemalige Flache
des Gaswerks ist laut Amt fur Umweltschutz/Abteilung Wasser und Boden gemaR § 2, Abs. 5 des
BBodSchG als Altlast registriert. In Folge jahrzehntelanger Produktion des (Stadt)Gases und der
Verklappung von Produktionsresten vor Ort ist es flaichendeckend zu schweren gaswerkstypischen
Schadstoffbelastungen, u.a. mit aromatischen Kohlenwasserstoffen und Mineral6lkohlenwasser-
stoffen gekommen. Der Teersee, der sich im sidlichen Teil des Gelandes an die naturnahe,
unzugangliche Waldflache anschlieBt, stellt den stdrksten Verunreinigungsgrad dar. In Richtung
Norden und Westen nimmt der Verunreinigungsgrad stufenweise von sehr stark bis erhéht ab.
Vorrangig sind die Schutzglter Boden, Grundwasser wie auch das Oberflichenwasser von dieser
Schadstoffbelastung betroffen. Des Weiteren erfolgte auch lber den Grundwasserstrom eine
Schadstoffverschleppung tber die Geldndegrenzen hinaus. Als bevorzugte Transportbahnen
fungierten dabei verzweigte, unterirdische, verfiillte Grdben (vgl. Themenkarte "Altlasten").
Schadstoffbelastungen wurden so z. B. im ehemaligen Schnellgraben festgestellt, der das Gaswerks-
geldande in nordlicher Richtung verlasst und bis an die Ernst-Barlach-StralRe heranreicht. Diese alten
Graben wurden auch bewusst zur Ableitung von schadstoffhaltigen Abwadassern in die Warnow
genutzt, was zur Folge hatte, dass es nachweislich zur Ablagerung schadstoffhaltiger Sedimente,
ebenfalls zum Teil in hoher Konzentrationen, im Warnowseitenarm gekommen ist. Entlang dieser
Graben ist ebenfalls mit hohen Konzentrationen gaswerkstypischer Schadstoffe zu rechnen
(HANSESTADT ROSTOCK 2011).

Um die gesamte Altlast im Boden vor weiteren Schadstoffaustritten in das Grundwasser und in das
natlirliche Umfeld der Warnowauen zu sichern, wurden von 2007-2013 SanierungsmalRinahmen u.a.
in Form von Setzen doppelter Spundwande als nordliche, 6stliche und siidliche Begrenzung des
Gaswerkgelandes durchgefiihrt. Die Drainageleitung, die das Geldnde westlich begrenzt, soll das
Eindringen von Grundwasser in das Geldande verhindern und auf der Gaswerkflaiche anfallendes
Wasser abfiihren. Gegenwartig (2012) werden weitere Sanierungsmafnahmen in Form von
Oberflachenberaumung mit nachtraglicher Oberflachenversiegelung und partieller Gelandeerhéhung
zum Schutz vor Oberflichenwassers bzw. Uberflutung oder Uberschwemmung auf diesem Geldnde
durchgefiihrt. Eine Sanierung des gesamten Altlastenbereiches durch Dekontamination wurde nicht
durchgefiuhrt und ist nicht vorgesehen. Die Zustandigkeit der SanierungsmaBnahmen liegt beim
Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg in Zusammenarbeit mit dem
Amt flir Umweltschutz der Hansestadt Rostock.

Das Gaswerksgeldnde ist bisher ein fiir die Offentlichkeit nicht zugangliches Gebiet.

Abb. 28: Blick auf das Gaswerksgeldande (Quelle: eigene Aufnahme, 2011)
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Da es sich im gesamten Bearbeitungsgebiet um Aufschiittungsgelande handelt, ist grundsatzlich
davon auszugehen, dass es entsprechend der Aufschittungszusammensetzung, die z.T. aus
kontaminiertem Material besteht, lokal zu Bodenbelastungen gekommen ist. Da viele
Untersuchungen dazu bereits Anfang der 90-iger Jahre durchgefiihrt wurden, kennzeichnen die
Ergebnisse aufgrund einer ausgehenden Schadstoffminimierung durch biologischen Abbau nicht
mehr den gegenwartigen Zustand.

Der Vollstandigkeit halber sei auch auf den Altlastenstandort des ehemaligen Chemiehandels
(VENOC) hingewiesen. Dieser Standort befindet sich auBerhalb des Untersuchungsgebietes stdlich
des Bahndammes der Bahnstrecke Rostock-Stralsund. Im Bereich der IG Oberwarnow befinden sich
Grundwassermessstellen aufgrund bestehender Schadstoffstrome, die durch die FlieRrichtung des
Grundwasser Richtung Norden auch Auswirkungen au f das Gelande der IG Oberwarnow haben. Die
Sanierung der ehemaligen Chemiehandelsflache ist durch die GAA MV vorgesehen.
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3 Gebietsanalyse
3.1 Restriktionen und Entwicklungschancen

Um den Stadtraum und Naturraum des Uferbereiches Oberwarnow zukiinftig optimal zu gestalten,
ist es hinsichtlich der Entwicklung wichtig, planrechtliche Restriktionen, die durch vorhandene und
bisherige Nutzungen ausgeldst werden, zu benennen und sich mit ihnen auseinanderzusetzen. Nur
unter Berlicksichtigung der damit verbundenen Nutzungseinschrankungen und Ermessensspielrdume
konnen die fiir das Bearbeitungsgebiet optimalen Ansatze zur Entwicklung gedacht und geplant
werden. Es handelt sich beim Uferbereich Oberwarnow um fiinf zu beachtende Restriktionsbereiche,
die in Form eines Restriktionsplans zusammengefasst dargestellt sind (vgl. Themenkarte
"Restriktionsplan") und nachfolgend naher erldutert werden.

-
!I I£ . Flachen im Eigentum der bautechnische Sicherungs-
il I;Tr‘lnkwasserschutzzune | Hansestadt Rostock maBnahmen notwendig
%: :%Trinkwasserschutzzone 1 E geschutztes Biotop e Plangebiet

geplante Flachen fur

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

%11 |= Sanierungsbereich altes

:l 1 By Gaswerk LU

geplante Flachenversiegelung
im Rahmen der == »e= Hochwasserlinie 1,7m
SanierungsmaBnahmen

Abb. 29: Restriktionsplan
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3.1.1 Trinkwasserschutzzonen

Wie in der Bestandsaufnahme dargelegt (vgl. 2.1.10), befindet sich das Bearbeitungsgebiet
vollstandig innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes "Warnow". Das Trinkwasserschutzgebiet ist in
drei verschiedenen Schutzzonen mit unterschiedlichen Schutzbestimmungen unterteilt:

= Schutzzone I (Fassungszone) - Schiitzt die eigentliche Entnahmeanlage (Brunnen) im
Nahbereich und hat einen Radius von 10 - 20 m.

= Schutzzone Il (Engere Schutzzone) - Gewahrleistet den Schutz vor bakteriellen
Verunreinigungen sowie vor sonstigen Beeintrachtigungen. Sie reicht von der Grenze der
Schutzzone | bis zu einer Linie, von der aus das Wasser mindestens 50 Tage bis zum Eintreffen
in der Entnahmeanlage bendotigt (50-Tage-Linie).

= Schutzzone Il (Weitere Schutzzone) - Umfasst das gesamte Einzugsgebiet der geschiitzten
Wasserfassung.

Geltende rechtliche Bestimmungen und somit verbindlich fiir den Uferbereich Oberwarnow sind die
Schutzordnung fiir das Trinkwasserschutzgebiet "Warnow" von 1980, das LWaG M-V und die
Wasserschutzgebietsverordnung. Da die Belange des Trinkwasserschutzes aufgrund der
Trinkwasserversorgung der Hansestadt Rostock und des umliegenden Gebietes hdchste Prioritat
haben, sind sie erstrangig vor allen anderen Belangen zu beachten.
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Tab. 6: Ergebnisse hinsichtlich Handlungsoptionen und Ermessensspielraume bzgl. Trinkwasserschutzzonen

Restriktion

Grundlagen

Restriktionen

Ermessensspielraume

Trinkwasser-
schutzgebiet

Schutzzone |

Wasserschutzgebiets-
verordnung,

LWaG M-V

Schutzzonenordnung
fir das Trinkwasser-
schutzgebiet " Warnow
"v. 1980

Betreten fur Unbefugte
verboten

It. Schutzzonenordnung
Verbote fiir:

Errichtung von Hoch-
und Tiefbauten jeglicher Art

Zeltplatze und
Ferienlager

bleibende
Erdaufschliisse

Verlegung von
Gasleitungen

Neuanlage von
Verkehrswegen

Lagerung von
Rickstanden und Abfillen
aller Art

Baden

Tierhaltung

Beweidung

Ackernutzung, einschl.
Garten

Autowasch- und
Parkplatze

Motorbootsverkehr [...]

It. Schutzzonenordnung:
Anlegen von Wanderwegen
und Aussichtspunkten
gestattet, nicht jedoch in
unmittelbarer Ndhe des
Wassers

Bestehende Bauten [...]
sind abzubrechen, wenn
eine unbedenkliche
Nutzung nicht moglich ist.
Dazu gehéren auch Boots-
hauser, Wochenendhauser,
Anlage- und Angelstege
usw.

Jede Uber den bestehenden
umbauten Raum hinaus-
gehende Erweiterung ist
untersagt.

Das Anlegen von Booten an
den Ufern ist nur an den
von der Staatlichen
Gewadsseraufsicht
genehmigten Stellen
gestattet.

Trinkwasser-
schutzgebiet

Schutzzone Il

Wasserschutzgebiets-
verordnung

LWaG M-V
Schutzzonenordnung
fir das Trinkwasser-
schutzgebiet " Warnow
"v. 1980

Keine Bebauung

Landwirtschaft, v.a. bzgl.
Dlingung

Umgang mit
Wasserschadstoffen

Bodennutzung mit
Verletzung der oberen
Bodenschichten

StraRenbau

Keine Steigerung des
Besucherstroms

Wohnbebauung In
Randlagen (vgl. FFB,
Dalwitzhof) moglich
(Ausnahmegenehmigung
nach § 34)

Trinkwasser-
schutzgebiet

Schutzzone Il

Wasserschutzgebiets-
verordnung

LWaG M-V
Schutzzonenordnung
fir das Trinkwasser-
schutzgebiet " Warnow
"v. 1980

Verbote nicht relevant

3.1.2 Hochwasserschutz

GemalR der

Erlduterungen in

Punkt

2.19 st

das

Bearbeitungsgebiet

grolStenteils als

Hochwasserbereich ausgewiesen und somit Uberschwemmungsgebiet der Oberwarnow. Die

Beachtung dieses Hochwasserbereiches ist von groRer Bedeutung,

da eine unzureichende
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Berlicksichtigung im Falle von Hochwasserereignissen katastrophale Folgen fir das

Bearbeitungsgebiet nach sich ziehen kann. Die Basis fir die Ermittlung des
Uberschwemmungsgebiets war das hundertjahrige Hochwasser (HQ100). Der Hochwasserbereich ist
als Ruckhaltebereich zu erhalten und zu schiitzen. Fir das Binnenhochwasser der Oberwarnow wird
eine Hochwasserlinie von 1,10 m angenommen. Bauliche Aktivitdten sind in diesem Bereich zu
unterlassen und auch eine Ackernutzung ist zu vermeiden. Da der Hochwasserbereich durch die
Altlastenproblematik geschadigt ist, sollte er soweit wie moglich in seinen naturgemaBen und
okologischen Funktionen wiederhergestellt werden. Diesbeziiglich sind die Verpflichtungen und

Ermessensspielrdaume in der USG WarnowVO und dem WHG verankert.

Tab. 7: Ergebnisse hinsichtlich Handlungsoptionen und Ermessensspielraume bzgl. Hochwasserschutzes

Restriktion Grundlagen Restriktionen Ermessensspielraume

Bis zur 1,10m-Hd6henlinie sind -
nicht erlaubt/zugelassen: -

Uberschwemmungs- |USG WarnowVO
gebiet

in Randlagen

Verordnung setzt
WHG

- baulichen Aktivitaten
- Bauten, die einen
ungestorten Abfluss

flurstiicksgenau die
1,10m-HW-Linie fest
Schaffung von

TOP 5.1

verhindern kénnen baulichen
Abrundungen durch
Der Bereich bis zur 1,10m- Aufschiittung denkbar

Hohenlinie ist als
Rickhaltebereich zu erhalten

3.1.3 Naturschutz

Anhand der in Punkt 2.1.10 dargelegten Schutzkategorien fiir den Bereich Landschaft wird deutlich,
dass es sich bei dem Uferbereich Oberwarnow um einen teils hochsensiblen Bereich handelt.
Besonders die vorhandenen und benachbarten Schutzgebiete sowie die Artenschutzbelange stellen
hohe Schutzanspriiche.

Die Entwicklung und Nutzbarmachung dieses Landschaftraumes in Form von bestimmten
MaBnahmen und Vorhaben, die im Zusammenhang mit dem Entwicklungskonzept stehen, ist
gebunden an die jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen der einzelnen Schutzgiiter. So greifen fiir die
gesetzlich geschiitzten Biotope, das FFH-/europdische Vogelschutz-/Naturschutzgebiet und den
Gewadsserschutzstreifen zusammenfassend das BauGB, das BNatschG und das NatschAG M-V.
Vorhaben, die eine Zerstérung, Beschadigung und Verdanderung des charakteristischen Zustandes
hervorrufen oder zu sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren kénnen
sind verboten. Insbesondere ist auch die Anderung oder Errichtung baulicher Anlagen an Gewassern
I. Ordnung im Abstand von bis zu 50 m land- und gewasserwarts verboten. Mit diesem Hintergrund
besteht fir die Umsetzung von MalRnahmen eine Sicherungspflicht von Ausgleichs und
Ersatzmafnahmen.

Geplante Flachen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft befinden sich westlich und 6stlich der Oberwarnow. Insbesondere die Flache westlich der
Oberwarnow nimmt einen GroRteil des Bearbeitungsgebietes ein - sie erstreckt sich von der
Eisenbahnstrecke  Rostock-Stralsund.

Kreuzung Ernst-Barlach-StraRe/Mihlendamm  bis zur

AbschlieBend ist zu erwadhnen, dass die Sicherung und Entwicklung des Landschaftsraumes im
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Bearbeitungsgebiet eng verbunden mit der Altlastenbeseitigung auf dem Geldnde des ehemaligen

Gaswerks ist. Nur mit einer Dekontamination erhalt die Natur die Moglichkeit sich flachenmaRig auf

dem Gaswerksgeldande und in ufernahen Bereichen weiter zu entwickeln.

Tab. 8: Ergebnisse hinsichtlich Handlungsoptionen und Ermessensspielraume bzgl. Naturschutz

Restriktion Grundlagen Restriktionen Ermessensspielraume
Geschiitzte Biotope |BauGB Verbot:
und Geotope, - Veranderungen der
BNatschG

Naturschutzgebiete

NatschAG M-V

Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen

- Veranderungen des mit
der belebten Bodenschicht
in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die
die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen

FFH-Gebiet

Europ.
Vogelschutzgebiet

BNatschG

Allgemeine Schutzvorschriften:

- Verbot aller Anderungen
und Stoérungen, die zu einer
erheblichen
Beeintrachtigung eines
Natura 2000-Gebietes in
seinen fur die
Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck maRgeblich
Bestandteilen flihren
kénnen

- Einhaltung von
geforderten Pufferzonen

Kisten- und NatschAG M-V An Gewadssern |. Ordnung im
Gewadsserschutz- Abstand von bis zu 50 m land-
streifen und gewasserwarts keine
Errichtung oder wesentliche
Anderung baulicher Anlagen
Festgesetzte BNatschG Sicherungspflicht von Ausgleichs-
Ausgleichs- und und ErsatzmaRnahmen aus
ErsatzmaRnahmen Genehmigungsverfahren
Gesetzlich NatschAG M-V Verbot von MalRnahmen, die zu

geschiitzte Biotope
und Geotope

einer Zerstérung, Beschadigung,
Veranderung des
charakteristischen Zustandes
oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen
fihren kénnen
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3.1.4 Altlasten

Aufgrund der beschriebenen Verunreinigung durch Altlasten auf dem Geldande des ehemaligen
Gaswerks und dadurch in angrenzenden Bereichen land- und wasserseitig, bestehen vorerst westlich
der Warnow betrachtliche Einschrankungen fiir eine bauliche oder freiraumbezogene bzw.
naturrdumliche Entwicklung. Auch die Querung/Zuginglichkeit der ehemaligen Gaswerksflache ist
nicht zugelassen. Begriindet liegt das darin, dass nach der Einstellung und Beseitigung der Gaswerk
gepragten Nutzung auf dem Geldnde lediglich eine Altlastensicherung als Gefahrenabwehr und
bisher noch keine Dekontamination durchgefiihrt wurde. Infolgedessen stehen derzeit fiir eine
bauliche Entwicklung nur das Geldande des ehemaligen Friedrich-Franz-Bahnhofes und das
Bleicherviertel im Bereich BleicherstralRe/Neue BleicherstraBe zur Verfligung. Da jedoch von einem
Austrag von Schadstoffen auch auBerhalb des Gaswerksgelandes auszugehen ist, muss bei eine
geplanten Bebauung die Entsorgung des kontaminierten Bodens bericksichtigt werden (HANSESTADT
RosTock 2008).

Die Einstufung als Altlast erfolgte durch das Amt fiir Umweltschutz/Abteilung Wasser und Boden
gemall § 2, Abs. 5 des BBodSchG. Diese Einstufung bedeutet, dass von dieser Flache eine Wirkung
ausgeht, die vom BBodSchG und dem LBodSchG M-V und deren untergesetzlichen Regelungen nicht
gedeckt und die o6ffentliche Sicherheit gestort ist. Demnach ist die Altlast durch einen nicht
rechtskonformen Zustand entstanden, wobei die Stérung dieses Rechtsgefliges nur durch
BodensanierungsmalRnahmen behoben werden kann. Eine Entwicklung auf dem Geldande des
ehemaligen Gaswerks und somit eine potenzielle ErschlieBung kann daher nur dann erméglicht und
gefordert werden, wenn fiir den Sanierungsbereich altes Gaswerk eine vollstindige
Altlastenbefreiung erfolgt.

Tab. 9: Ergebnisse hinsichtlich Handlungsoptionen und Ermessensspielraume bzgl. Altlasten

Restriktion Grundlagen Restriktionen Ermessensspielraume

Altlasten BBodSchG Bodenschutzsanierungs- - Versiegelung von

gebiet ca.5ha(2,5ha

LBodSchG M-V Pflaster, 2,5 ha
Kulturschicht)

- Dauerhafte
Aufrechterhaltung der
Sicherungs-
mafRnahmen (Ab-
dichtungen dirfen
nicht durchbrochen
werden)

- Prifung zur
moglichen Errichtung
einer PV-Anlage (7 ha)

- rechtliche
Rahmenbedingungen
zu Nutzungs-
moglichkeiten nach
Abschluss der
baulichen
Sanierungsarbeiten
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3.1.5 Bauliche Gegebenheiten

Bei MalRnahmen, die sich mit der baulichen Entwicklung im Uferbereich Oberwarnow beschaftigen,
miissen neben der Beachtung der bereits erlduterten Restriktionen auch die geltenden
Bestimmungen des Baurechts und somit das BauGB beriicksichtigt werden. Besonders die Situation
der Bootshauser westlich und 6stlich der Oberwarnow sollte einer baurechtlichen Klarung
unterzogen werden. Insbesondere die Art der baulichen Nutzung der Bootshduser und die Frage des
Bestandschutzes und der Baugenehmigungen sind zu klaren, um gezielte Handlungsoptionen
entwickeln zu kénnen.

Tab. 10: Ergebnisse hinsichtlich Handlungsoptionen und Ermessensspielrdume bzgl. baulicher Planungen

Restriktion Grundlagen Restriktionen Ermessensspielraume
Baurecht BauGB Ohne Bebauungsplan im privilegierte Nutzungen
AuBenbereich keine zulassige nach § 35 BauGB
Bebauung (Bootshauser)

3.1.6 Ausblick

Im Ergebnis der dargestellten und analysierten Bestandsaufnahme und Restriktionen sowie
bisheriger Planungen der Hansestadt Rostock zu rdaumlichen Defiziten und Bedarfen werden
vorhandene und mogliche Konflikte konkurrierender Nutzungen im Uferbereich aufgezeigt. Die sich
daraus ergebenen Ermessensspielrdume sowie Handlungsoptionen bilden einen Schwerpunkt bei
der Erarbeitung der Entwicklungsansatze und sind daher zu berticksichtigen.

Anhand der in Punkt 3.1 erarbeiteten Ermessensspielraume wird deutlich, dass der Uferbereich
Oberwarnow ein ausgeprdgtes Potenzial in den folgenden Nutzungstypen zusammenfassend
aufweist:

= Wegebeziehungen fir eine Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des Uferbereiches fiir die
Offentlichkeit

= Freizeit- und Erholungsnutzung

=  Grianrdume / Naturrdume

= |nfrastrukturelle ErschlieBung (FuR- und Radverkehr)

= Bootshaduser (Bestandsicherung bestehender, bauordnungsrechtlich genehmigter Bootshauser)

= Potentielle Entwicklungsraume fir stadtebauliche Nutzungen
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4 Beteiligungsphasen
4.1 Ansatz und Ziel der Beteiligung

Der Bestandteil der Konzepterarbeitung umfasste eine intensive Beteiligung der stidtischen Amter,
der Ortsbeirate, der Trager offentlicher Belange, der Flacheneigentiimer sowie der Vereine und
Nutzer des Areals. Der Ansatz der Partizipation zielte auf eine konsensorientierte Strategie zur
Erreichung eines umsetzbaren und von allen Beteiligten mitgetragenen Entwicklungskonzeptes fir
den Uferbereich Oberwarnow ab. Die erste Phase der Beteiligung verfolgte das Ziel der Erarbeitung
einer gemeinsamen Strategie aller Amtsbereiche der Hansestadt Rostock zur Entwicklung des
Uferbereichs Oberwarnow. Im zweiten Schritt wurden sowohl Flacheneigentiimer, Ortsbeiradte als
auch ansassige Vereine in den Prozess der Partizipation integriert. In Form von Planungsworkshops,
gemeinsamen Begehungen sowie Gespriachsrunden wurden Bedirfnisse erfasst und
Entwicklungschancen diskutiert. Im Folgenden werden die Ergebnisse dargestellt.

4.2 Beteiligung der Amter der Hansestadt Rostock

INHALT Amterrunden zur Entwicklung des Uferbereichs Oberwarnow
TEILNEHMENDE Vertreter der Amter der Hansestadt Rostock
DATUM/THEMA November 2011 "Visionen zur Entwicklung Uferbereich Oberwarnow"
Februar 2012 "Analyse und Entwicklungschancen fiir den Uferbereich
Oberwarnow"
Marz 2012 "Vorstellung und Diskussion von
entwicklungsplanerischen Ansatzen fiir den Uferbereich
Oberwarnow"
Juni 2012 "Erlduterung und Diskussion der Teilraumszenarien und

Festlegung konkreter Entwicklungsziele"

Januar 2013 "Vorstellung der MaRnahmen Entwicklungskonzept
Uferbereich Oberwarnow"
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Ziele der Amterrunden:

Erreichung eines Konsens fiir eine langfristige Entwicklung des Uferbereichs Oberwarnow
"Visionen” zur Entwicklung Uferbereich Oberwarnow formulieren und diskutieren
Gemeinsame Entwicklungsziele definieren

Planrechtliche Restriktionen bei der Entwicklung des Uferbereiches Oberwarnow betrachten
Entwicklungschancen fiir den Uferbereich Oberwarnow diskutieren

Entwicklungsszenarien aufzeigen

N o v bk w DN oR

Mafnahmen benennen und abstimmen

Schrittfolgen und Herangehensweise an die Partizipation:
I Planungsaufgabe und Intention des Planungsansatzes klaren
Il Bestandssituation darstellen
- Darstellung der Bestandssituation anhand von Themenkarten
lll Visionen erarbeiten
- Visionen formulieren und in Arbeitsgruppen diskutieren
- Einbringen der fachlichen Kompetenzen in den Themenbereichen
= Bebauung und Nutzung/Erholung und Freizeit/Gewasser
= Griunstrukturen und Naturschutz/Gewdasser
IV Entwicklungsziele formulieren
- Gemeinsamkeiten und Unterschiede der Entwicklungsabsichten diskutieren
- Entwicklungsziele definieren und abstimmen
V Darstellung der Restriktionen und Diskutieren der Analyseergebnisse
- Diskussion der Ermessensspielraume unter Beantwortung folgender Fragestellungen

=  Wie stellt sich die planungsrechtliche Lage in Bestand und Analyse dar?
=  Welche fachlichen Restriktionen ergeben sich hinsichtlich der Entwicklung?
= Sind Ermessensspielrdume gegeben? Wenn ja, welche?
=  Wie ist die weitere Vorgehensweise, wenn es um die Umsetzung der Entwicklungsziele
geht?
- Handlungsoptionen erfassen und im Rahmen der Fachbereiche abwagen

VI Prasentation der Entwicklungsszenarien

- Diskussion der planerischen Konzeptionen
- Gesamtentwicklungskonzept abstimmen

VII MaRnahmenbereiche beschreiben und festlegen

- MalRnahmenbereiche raumlich fixieren und beschreiben
- Diskussion und Abstimmung

- Verantwortlichkeiten und Planungsabhangigkeiten klaren
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Ergebnisse der Beteiligung:

In einem ersten Ergebnis wurden planerische Herausforderungen dargestellt, bewertet und
diskutiert.

Herausforderungen fiir die Entwicklung des Uferbereiches Oberwarnow
Betrachtung der planungsrechtlichen Gegebenheiten

g4 4 g4 4

Naturschutz Baurecht Soziokulturelle Bautechnische
Trinkwasserschutz Nutzungsrecht el slseel g el Claelvaniislizn
Landschaftsplanung Nutzungsintensitat el A e [t bz, T e,

Kontamination

In Form von Arbeitsgruppen (5-7 Personen) wurden in einem folgenden Schritt amteriibergreifend
Visionen zur Entwicklung des Uferbereiches Oberwarnow erarbeitet (vgl. Protokoll zur Amterrunde,
27.11.2012).

Tab. 11: Darstellung der Arbeitsergebnisse

Arbeitsgruppe 1 Arbeitsgruppe 2 Arbeitsgruppe 3

Formulierung von Entwicklungszielen:

= Offentliche Nutzung/Begehbarkeit/Erlebbarkeit des Warnowuferbereiches
= Zunahme der Griinrdume sowie geschiitzte Bereiche von Nord nach Sid
= Klare Abstufung zwischen einem griinen Stadteingang und urbanen Strukturen

= Neuordnung der infrastrukturellen ErschlieBung, u.a. Anbindung Bleicherstralle, Petriviertel,
Quartier Friedrich-Franz-Bahnhof

= Baurechtliche Regelung fiir die Bootshauser finden, Menge und baulichen Dimension

= Stddtebauliche Lésungen anbieten
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Zusammenfassende Ergebnisse

Die Diskussionsergebnisse ergaben vor allem
im Bereich des erweiterten Sanierungsgebietes
,Bleicherviertel”
Warnow-Ostufers  Handlungsoptionen  zur
Entwicklung des Uferbereiches Oberwarnow.
Grundsatzliches Ziel besteht in der Schaffung
einer infrastrukturellen ErschlieBung (flr Ful-
und Radverkehr) sowie der Zugédnglichkeit und
Erlebbarkeit der Uferbereiche. Die Ergebnisse
der Diskussion hinsichtlich Handlungsoptionen
und Ermessungsspielrdume zur Entwicklung
des Uferbereiches werden im Kapitel 3.1
Restriktionen und Entwicklungschancen
dargestellt. Auf der Grundlage der Ergebnisse
der Amterrunde wurden im folgenden

sowie im Bereich des

Planungsschritt erste konzeptionelle Ansatze in
Form von Teilraumszenarios erarbeitet, welche

in direkter Abstimmung mit den Fachiamtern

diskutiert wurden. Es erfolgte hierbei eine
Beteiligung der Flicheneigentimer Abb. 30: Entwicklungsbereiche und Handlungsoptionen
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4.3 Beteiligung der ansassigen Vereine

Im Rahmen eines weiteren Beteiligungsschrittes fanden Gespriache und Begehungen mit den
ansdssigen Vereinen und Interessensgemeinschaften statt. Ziel der Gesprache war es, sowohl die
aktuelle Situation als auch die zukiinftigen Bedarfe der Nutzer zu erfassen und in das Uferkonzept mit
einzubeziehen.

Interessengemeinschaft Oberwarnow e.V.

DATUM 21.08.2012, 16.00 Uhr
ORT Mihlendamm, Eingang IG Oberwarnow
TEILNEHMENDE 1. Vertreter der |G Oberwarnow

2. Amt fiur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft HRO
3. Planungsbiiro Dr. Fischer LA

—

=5
B &)
. *

=re

Abb. 31: Gartnerische Nutzung und Bootshauser entlang der Uferkante prégen das Geldnde der IG Oberwarnow (Quelle:
EIGENE AUFNAHME, 2012)

Ergebnisse der Begehung und Beratung

= Erlauterung der Grundstiicke anhand eines Parzellenplanes durch die IG Oberwarnow:
168 Pachter mit ParzellengréRen von 80-1200m? - Auslastung von 100% (Stand 08/2012)

= Nutzung der Parzellen als Garten, Erholungsgarten und Dauernutzung

= Bootshausbesitzer besitzen eine lange Tradition am Standort und nutzen ihre Grundstiicke fur
Freizeit und Erholung sowie als Wassersportgeldande

= Ziel des Vereins ist die Sicherung einer langfristige Perspektive hinsichtlich der Nutzung

= Derzeit ist kein offentlicher Zugang zum Wasser gegeben - freiwerdende Grundstlicke sollten
gesichert werden, um die Zuganglichkeit an das Wasser zu gewahrleisten
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= Bereits vorhandene Wegeverbindungen konzeptionell aufgreifen und nutzen
= Vorstellung zum Szenario ,, Warnow-Ostufer” konnen durch den Verein mitgetragen werden

Anglerverein Oberwarnow e.V.

DATUM 30.08.2012, 16.00 Uhr
ORT Vereinsgelande Anglerverein Oberwarnow e.V.
TEILNEHMENDE 1. Vertreter des Anglervereins Oberwarnow e.V.

2. Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft HRO
3. Planungsbiiro Dr. Fischer LA

Abb. 32: Historisch gewachsene Struktur der Bootshduser saumen das Ostufer der Oberwarnow_(Quelle: EIGENE AUFNAHME,
2012)

Ergebnisse der Begehung und Beratung

= Auf dem Vereinsgelande befinden sich 34 Parzellen, davon 31 mit Bootshausern (Stand 08/2012)

= Auslastung von 100 % - haufig verbunden mit Generationswechsel

= Der Anglerverein Oberwarnow e.V. steht im Pachtvertrag mit IG Oberwarnow und WSA
(Grundstlicksflache Bootsh&user) (Stand 08/2012)

= Zu Zeiten der Alten Zuckerfabrik (1920-1960) wurden die Schwemmlandflachen als
Grundsticke zur Subsistenzwirtschaft von Teilen der Rostocker Bevolkerung genutzt.

= Heute nutzt der Anglerverein Oberwarnow e.V. die Flachen zur Unterbringung der Boote, aber
auch als Wochenend- bzw. Erholungs- und Wohnstandort

= Die Bootshauser sind als ,familidrer Sozialraum“ seit Jahrzehnten gewachsen und stellen eine
grolRe Bedeutung zur Freizeit- und Erholungsnutzung dar.

= Die Verbindung liber die Warnow (Eisenbahnbriicke) war als fuBlaufige ErschlieBung fir die
Mitglieder des Vereins sehr bedeutsam und sollte aus Sicht des Vereins wieder aufgegriffen
werden. Es besteht Unverstandnis Uber die Restriktion der Trinkwasserschutzzone, da bereits
intensiv die Bricke als solches (Bahnverkehr sowie illegaler FuBgdngerverkehr) und die
angrenzenden Flachen intensiv als Badestandort genutzt werden.

= Das Teilraumszenario ,Warnow-Ostufer” wird mitgetragen, insbesondere der offentliche
Grunstreifen entlang des Ufers erhalt Zustimmung.
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Angler- und Freizeitverein Mithlendamm e.V.

DATUM 13.09.2012, 10.00 Uhr
ORT Vereinsgelande Miihlendamm e.V.
TEILNEHMENDE 1. Vertreter Angler- und Freizeitverein Mihlendamm e.V.

2. Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft HRO
3. Planungsbiiro Dr. Fischer LA

Abb. 33: Historisch gewachsene Struktur der Bootshduser saumen das Westufer der Oberwarnow_(Quelle: EIGENE AUFNAHME,
2012)

Ergebnisse der Begehung und Beratung

= Auf dem Vereinsgeldnde befinden sich 38 Bootshauser, z.T. mit einem kleinen Stlick Land zur
gartnerischen Nutzung

» Altestes Bootshaus stammt von 1931

= Garten im westlichen Bereich des Geldandes gehdren nicht zum Verein. Es handelt sich um 3-4
Einzelpachter mit Pachtvertrag (KOE).

= Entstehung des Vereins: vormals , Ortsgruppe Mihlendamm® (iber Gebdudewirtschaft der DDR,
1990 dann Griindung des Angler- und Freizeitverein Miihlendamm e.V.

= Vereinsstruktur: Familienmitgliedschaft; 75 Mitglieder (Stand 08/2012)

= Zusatzlich auf dem Geldnde befindet sich der Wasserwanderverein Turbine e.V.

= 2013/2014 ist die Sanierung des Warnowseitenarms geplant

= Der ,Karpfenteich” als Ableger des Warnowseitenarms sollte in diesem Zusammenhang auf
Kontamination tGberprift werden

= Die Entsorgung des Geldndes erfolgt seit ca. 10 Jahren Gber Pumpenschéchte in Anbindung an
die Neue Bleicherstralle

= Bereits vorhandene Wegeverbindungen priifen, aufgreifen und nutzen

= Vorstellung zur Begehbarkeit des Uferbereiches kdnnen, angrenzend an das Vereinsgrundstiick
(Grenze zu Gaswerksflache), mitgetragen werden, wenn bericksichtigt wird, dass durch
entsprechende gestalterische und technische MaRRnahmen die Sicherheit und Ordnung
gewadhrleistet ist. Derzeit gibt es eine erhdhte Zahl an Einbruchs- und Diebstahlsdelikten
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Warnowinsel e.V.

DATUM 13.09.2012, 12.00 Uhr
ORT Vereinsgelande Warnowinsel e.V.
TEILNEHMENDE 1. Vertreter Verein Warnowinsel e.V.

2. Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft HRO
3. Planungsbiiro Dr. Fischer LA

Abb. 34: Ubergang zur Warnowinsel und historisch gewachsene Struktur der Bootshiuser (Quelle: EIGENE AUFNAHME, 2011)

Ergebnisse der Begehung und Beratung

= Auf dem Vereinsgeldnde befinden sich 53 Bootsanlegestellen, z.T. mit einem kleinen Stlick Land
zur gartnerischen Nutzung

= Nutzung des Geldndes seit 1968 (ehemaliges Schwemmland); damit verbunden war die
Vereinsgriindung fiir ,,Ruhe und Erholungswesen”

= Urspringlich befand sich die Vereinsflache auf der Ostlichen Seite des Mihlendammes der
,Vorwartswiese” (Flache hinter dem heutigen Parkplatz)

= Vereinsstruktur: Familienmitgliedschaft; 36 Mitglieder (Stand 08/2012)

= Anbindung an die Insel durch Briickenbauwerk, welches in Eigenleistung errichtet und
unterhalten wird (Zugang nur fiir Vereinsmitglieder)

= Kein Wasseranschluss/kein Abwasser; Sanitare Einrichtungen befinden sich auRerhalb der Insel,
unmittelbar neben der gastronomischen Einrichtung ,Zur Schleuse”.

= Bereits 1976 gab es Intention zur Etablierung eines Wanderweges (iber die Warnowinsel durch
den Wanderverein

= Problematik Hochwasser ist ganzjahrig und beeintrachtigt stark die Nutzung des Gelandes;
Gebdude und andere Einbauten wurden entsprechend gegen Hochwasser gesichert; Aufwand
der Erhaltung der Wege ist enorm und wird nur auf die wesentlichen ErschlieBungen reduziert

= Betreuung der Baumstandorte und Pflege erfolgt durch den Stadtforster mit der Vorgabe,
ausschlieBlich Weiden zu pflanzen

= Sicherheit fir das Gelande ist auRerordentlich wichtig, da hohe Werte auf der Insel lagern
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5 Die Entwicklung des Uferbereiches Oberwarnow
5.1 Entwicklungsziele
5.1.1 Leitbilddiskussion

Die Analyse und Bewertung bestatigt dem Uferbereich Oberwarnow ein ausgepragtes Potential an
naturraumlichen und partiell stadtebaulichen Qualitdten. Diese zu erhalten, zu schiitzen und unter
Bericksichtigung der naturrechtlichen Belange stddtebaulich zu qualifizieren, ist Leitbild und
Entwicklungsziel zugleich.

Historisch gewachsen und als Kulturgut ausgewiesen befindet sich der Bereich Oberwarnow in einer
stadtebaulich einpragsamen Lage. Insbesondere die Stadteingangssituation in die ,Griine Stadt am
Wasser” sollte hier planerische Berlicksichtigung finden. Gleichzeitig gilt es die Uferbereiche als Orte
der Freizeit- und Erholungsnutzung zu erhalten und fiir die Offentlichkeit zuganglich zu machen. In
Anbetracht der bestehenden naturrdumlichen Potentiale, der historisch gewachsenen
stadtebaulichen Situation und unter Berlicksichtigung der der vorhandenen Restriktionen kénnen
folgende Leitbildfunktionen formuliert werden:

Stadtebauliches Leitbild:

1. Stadtebauliche Entwicklung ausgewiesener Quartiere als Wohn- und Dienstleistungsstandort

2. Starkung der Standortqualitdt durch eine bewusste Verzahnung von stadtebaulicher Struktur und
naturnahem Landschaftsraum

3. Entwicklung einer attraktiven innerstadtischen Vernetzung fiir FuR- und Radverkehr,
insbesondere der infrastrukturellen Anbindung der 6stlichen Stadtteile an die Innenstadt

4. Sicherstellung der Qualitat des Uferbereiches als Wassersport- und Naherholungsstandort

5. Erhalt der Bootshduser als Kulturgut unter Bericksichtigung der baurechtlichen Regelungen,
Vermeidung weiterer baulicher Verdichtungen der Areale

Landschaftsgestalterisches Leitbild:

1. Entwicklung eines naturnahen Griinraumes entlang der Warnowuferkante mit offentlicher
ErschlieBung als ,Uferweg” fiir FuR- und Radverkehr zur besseren Erlebbarkeit des Wassers

2. Sukzessive Verdichtung und Zunahme der Griinrdume sowie geschiitzten Bereiche von nérdlicher
in stidlicher Richtung

3. Sicherung der naturnahen und schiitzenswerten Bereiche

4. Steigerung der Wahrnehmung und Erlebbarkeit der Warnow durch die Schaffung von Sichtachsen
5. Klare Abstufung zwischen einem griinen Stadteingang und urbanen Strukturen

6. Entwicklung von Freiraumstrukturen mit Aufenthaltsqualitat in ausgewiesenen Bereichen
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In einem ersten konzeptionellen Planungsschritt erfolgte die Erarbeitung von Teilraumszenarien,

welche sich an den Vorgaben der Leitbilddiskussion orientierten. Die Szenarien bildeten die

Grundlage flr eine weiterfihrende Diskussion hinsichtlich eines Gesamtentwicklungskonzeptes unter

Einbeziehung der Verwaltung der Hansestadt, den Ortsbeiraten, den Flacheneigentiimern sowie den

ansdassigen Vereinen im Bereich Oberwarnow.

Bauliche SchlieRung der Quartiersrander

Entwicklung eines naturnahen Griinraumes
entlang des Bleichergrabens mit
offentlicher ErschlieBung als ,Uferweg” fir
FuB- und Radverkehr zur besseren
Erlebbarkeit des Wassers

Starkung der ErschlieBungs- und
Aufenthaltsqualitat durch eine gezielte
Freiraumgestaltung insbesondere im
nordlichen Bereich des Uferweges

,Brickenschlag” vom Bleicherviertel zum
Petriviertel durch Neuordnung,
Verbesserung und Erganzung der
ErschlieBung fiir Ful- und Radverkehr, inkl.
Anbindung an das Quartier Friedrich-Franz-
Bahnhof

Infrastrukturelle Gesamtvernetzung des
Uferbereiches Oberwarnow fiir FuR- und
Radverkehr

Anbindung an die Quartiere Friedrich-
Franz-Bahnhof, Bleicherquartier und
Petriviertel sowie an die Freizeit- und
Erholungsangebote auf der ostlichen
Uferseite der Warnow

Entwicklung einer attraktiven
innerstadtischen Vernetzung fiir FuR- und
Radverkehr liber den Bleichergraben durch
ein Briickenbauwerk

Verbesserung der infrastrukturellen
Anbindung der 6stlichen Stadtteile an die
Innenstadt durch die Schaffung einer
Querung Uber die Warnow
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= Stadtebauliche Entwicklung des Quartiers
Muhlendamm / Neubrandenburger StralRe )
als Wohnstandort Standortqualitit : : \

»Wohnen am Warnowufer” im Rahmen
einer baulichen Arrondierung

= Neuzonierung des Warnow Ostufers

I. Naturnahe Flache mit integriertem
Uferweg sowie Bootshausern an der
Uferkante

Il. Gartnerische Nutzung

lll. Bauliche Entwicklung ,Wohnen am
Warnowufer”

= Entwicklung eines naturnahen

Grinraumes entlang der
Warnowuferkante mit offentlicher

ErschlieBung fiir Ful- und Radverkehr

sowie Rettungsfahrzeuge

Vorgehensweise: Priifung der Machbarkeit zur konzeptionellen Umsetzung der Teilraumszenarien
v" Abstimmung mit Fachdmtern und Flacheneigentiimern
v Uberarbeitung und Konkretisierung der Teilraumszenarien
v" Festlegung konkreter MaRnahmenbereiche
v

Grundvoraussetzung flr die Umsetzung der MalRnahmen ist die Funktionalitat der Schleuse
am Mihlendamm
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5.2 Gesamtentwicklungskonzept

Die Teilraumszenarien bildeten die Grundlage fiir eine weiterfliihrende Diskussion hinsichtlich des
gesamtkonzeptionellen Ansatzes. Die Herausarbeitung der rdumlich und funktional begrenzten
Bereiche ermoglichte in einem nachsten planerischen Schritt die Definition von konkreten
Malnahmenbereichen. Die Darstellung der dieser MaRnahmenbereiche erfolgt anhand von
Steckbriefen, welche mit einer Nummerierung der MaRnahmenbereiche versehen sind und sich
entsprechenden Betrachtungsraumen zuordnen lassen.

5.2.1 Beschreibung der MaBnahmen

Ubersicht iiber die MaBnahmenbereiche (MB)

Teilraumszenario 1 “Westlicher Uferbereich”

MB1 Bleicherquartier Nord

MB2 Grinverbindung am Bleichergraben

MB3 Bleicherquartier Siid

MB4 Standort Angler- und Freizeitverein Mihlendamm e.V.
MB5 Warnowinsel

MB6 Gelande ,Altes Gaswerk”

MB7 Aussichtspunkt ,,Warnowblick”

MBS8 Briicke am Bleichergraben

Teilraumszenario 2 “Ostlicher Uferbereich”

MB9 Verbindungsachse Petriviertel

MB10 Bootshauser (Ostufer Oberwarnow) und Griinraum mit Uferweg

MB11 Stadtebauliche Abrundung

MB12 Wegeverbindung lber die Warnow

Abkirzungen in der MaBnahmenbeschreibung (Steckbrief):

MB MaBnahmenbereich
M1l.1 MaRnahme
P Prioritat

Mit dem Kiirzel P werden diejenigen MaRnahmen bezeichnet, welche in der 1. Umsetzungsphase des
Uferkonzeptes, moglichst in den nachsten 3 Jahren, in Angriff genommen werden sollten. Fir alle
weiteren MalRnahmen wird auf eine zeitliche Prioritdtensetzung verzichtet. Die Umsetzung ergibt
sich aus den planerischen sowie zeitlichen Abhangigkeiten.
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,,Westlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB1 Bleicherquartier Nord

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

. Stadtebauliche Entwicklung des Quartiers als

Wohn- und Dienstleistungsstandort

. Bauliche SchlieRung der Quartiersrander

. Starkung der Standortqualitat durch eine

bewusste Verzahnung von stadtebaulicher
Struktur und naturnahem Landschaftsraum

. Neuordnung, Verbesserung und Erganzung

der ErschlieBung in Richtung BleicherstraRe,
Friedrich-Franz-Bahnhof sowie Petriviertel

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

Nutzungsbereiche ,Intensivmedizinische
Betreuung” und ,Betreutes Wohnen des
Alten- und Pflegeheimes im ehemaligen EDIS-
Gebaude

Uberschneidung der verkehrlichen Funktionen
flir Gehwegnutzung, Lieferverkehr und Zufahrt
zu Anlagen des ruhenden Verkehrs

Status Mafn.Nr. MafBnahmen Prioritat
Planung M1.1 Sanierungsrahmenplanung P
Planung M1.2 Aufstellung B-Plan P
Realisierung M1.3 Querung des Quartiers durch eine 6ffentliche

ErschlieBung bzw. ErschlieBung mit 6ffentlichem
Wegerecht vom Uferweg in Richtung Bleicherstralle
Realisierung M14 Umsetzung der Bauleitplanung (private Malknahme)
Erste Kostenabschatzung
260.000,00 €
Eigentumssituation Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen
Priv. Unternehmen
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,,Westlicher Uferbereich”

MaRnahmenbereich

MB2 Griinverbindung am
Bleichergraben

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

. Entwicklung eines naturnahen Griinraumes

entlang des Bleichergrabens mit offentlicher
ErschlieBung als ,,Uferweg” fiir FuB- und
Radverkehr zur besseren Erlebbarkeit des
Wassers

. Starkung der ErschlieRungs- und

Aufenthaltsqualitat durch eine gezielte
Freiraumgestaltung im nordlichen Bereich des
Uferweges (Kopfsituation ,Am
Mihlendamm®)

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

Gestaltung und Sicherung des Uferbereiches
unter Berlicksichtigung der kontaminierten
Bodensedimente

Anbindung des Uferweges an die zu
schaffenden Querverbindungen in Richtung
BleicherstraRe, Miihlendamm und Friedrich-
Franz-Bahnhof sowie in Richtung Sliden
(Fortfiihrung Uferweg)

Nutzungsbereiche ,Intensivmed. Betreuung”
und ,Betreutes Wohnen” des Alten- und
Pflegeheimes im ehemaligen EDIS-Gebadude
Uberschwemmungsgebiet

Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ) sudlich der
Neuen BleicherstraRe

Status Mafn.Nr. MaRnahmen Prioritat
Planung M2.1 Sanierungsrahmenplanung P
Planung M2.2 Aufstellung B-Plan P
Planung M 2.3 Gestaltung des offentlichen Griinraumes entlang des P

Bleichergrabens mit einer barrierefreien
Wegeverbindung und einem hochwertigen Auftakt
(Kopfsituation) im nérdlichen Bereich, mit Anbindungen
an vorhandene und neue Wegebeziehungen
Planung M24 Planung der technischen und dkologischen Sanierung des
Bleichergrabens
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Realisierung M 2.5 Schaffung eines offentlichen Griinraumes entlang des

Bleichergrabens entsprechend der Entwicklungsziele
Planung/ M 2.6 Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fiir das Trafohaus

Realisierung und der spateren Umsetzung

Realisierung M2.7 Bauliche Neuordnung Wendesituation am Ostende der
Neuen BleicherstraRe

Realisierung M 2.8 Rickbau der einzelnen Garten im nordlichen Bereich des
Vereinsgeldandes "Angler- und Freizeitverein
Mihlendamm e.V." fiir den Ausbau einer o6ffentlichen
Erlebbarkeit des Wassers

Realisierung M 2.9 Anlage eines Schutzstreifens als optische Trennung
zwischen Uferweg und Vereinsgeldnde "Angler- und
Freizeitverein Miihlendamm e.V."

Realisierung M 2.10 Technische und Okologische Sanierung des
Bleichergrabens

Erste Kostenabschatzung

350.000,00 €

Eigentumssituation

Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

Priv. Unternehmen

Flachenerwerb- und Flachentausch im Rahmen der Sanierungsgebietsplanung fiir

offentlichen Griinbereich zwingende Voraussetzung
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB3 Bleicherquartier Siid

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

1. Stadtebauliche Entwicklung des Quartiers als
Wohnstandort; bauliche SchlieRung des
Quartiersrandes

2. Starkung der Standortqualitdt durch eine
bewusste Verzahnung von baulicher Struktur,
Wegebeziehungen und naturnahem
Landschaftsraum

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

= Altlastensicherung des ehemaligen Gaswerks
(Spundwand, Drainage, Aufschiittung)

= Langfristige stadtebauliche Abrundung im
Anschluss an das Quartier Friedrich-Franz-
Bahnhof und das Bleicherquartier ermdglichen

» (Uberschwemmungsgebiet

® Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ)

Status Mafn.Nr. MaBnahmen Prioritat
Planung M3.1 Sanierungsrahmenplanung P
Planung M 3.2 Aufstellung B-Plan P
Realisierung M 3.3 Bauliche Entwicklung des Quartiers mit einer gezielten

Freiraumgestaltung im Ubergang von urbanen
Strukturen zum naturnahen Griinraum in Richtung
Warnowuferbereich (private und 6ffentliche
Malnahme)

Realisierung M34 Schaffung einer Wegebeziehung (ggf. auch
ErschlieBungsfunktion) durchs Quartier vom Uferweg
zur stdlichen Bleicherstrale

Erste Kostenabschatzung

800.000 € —1.200.000 €

Eigentumssituation Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

= Priv. Unternehmen Flachenerwerb- bzw. Flachentausch erforderlich

= HRO
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,,Westlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB4 Standort Angler- und
Freizeitverein Miihlendamm e.V.

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

1. Sicherstellung der Qualitat der Flache als
Wassersport- und Naherholungsstandort

2. Erhalt der Bootshduser als Kulturgut (38
Bootshauser im Bestand)

3. Vermeidung einer weiteren baulichen
Verdichtung des Areals

4. Infrastrukturelle Aufwertung der Anbindung
des Vereins an die Neue Bleicherstralle und
den zukiinftigen Uferweg

5. Entwicklung von Blickachsen in Richtung
Warnowufer

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

= Altlastensituation des Bleichergrabens
= (Uberschwemmungsgebiet
= Trinkwasserschutzzone Il (Randlage)

= Geschitze Biotope (Schilfbestdande) im
Bleichergraben

= Abgangige Restbebauung im Eingangsbereich

Status MaRBn.Nr. MaBnahmen Prioritat

Vorbereitung M4.1 Klarung der Nutzungsrechte der einzelnen Garten im P
nordlichen Bereich des Gelandes (3-4 Einzelpachter mit
Pachtvertrag (KOE) sowie Nutzungsrechte des
Wasserwandervereins Turbine e.V.

Vorbereitung M4.2 Klarung der bauordnungsrechtlichen Situation des P
baulichen Bestandes

Planung/ M4.3 Sanierung , Karpfenteich” als Teilabschnitt des P

Realisierung Warnowseitenarms im Zusammenhang mit der
Sanierung des Warnowseitenarms (2013/2014)
[Gesamtplanung fir Warnowseitenarm liegt vor]

Planung M4.4 Aufstellung B-Plan

Realisierung M4.5 Riickbau des alten Garagenstandortes

Realisierung M4.6 Neuherstellung der Anbindung des Standortes an den
zukiinftigen Uferweg und die Neue Bleicherstralie;
Errichtung neue Stellplatzanlage
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Realisierung M4.7 Pflege und Entwicklung des Baumbestandes entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze (Verkehrssicherheit)
Realisierung M4.8 Verstarkung der Zaunanlage des Vereinsgelandes

Erste Kostenabschatzung

120.000,00 €

Eigentumssituation

Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

HRO
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB5 Warnowinsel

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

. Sicherstellung der Qualitat der Flache als

. Erhalt der Bootshéauser als Kulturgut (53

. Sicherung der fuRlaufigen ErschlieBung der

. Vermeidung einer weiteren Bebauung

5. Sicherung und Entwicklung des naturnahen

. Sicherung der land- und inselseitigen Ver- und

Wassersport- und Naherholungsstandort

Bootshauser- und -anleger) im Bestand sowie
Sicherstellung der Flache als Wassersportareal

Insel fir den Verein

Inselbereichs

Entsorgung

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

Nutzung des Gelidndes aufgrund von Uber-
schwemmung zeitweise stark beeintrachtigt

Toiletten, Millentsorgung und Stellplatze
befinden sich landseitig am Miihlendamm

Altlastensanierung des Warnowarms erfolgt
2013/14

Uberschwemmungsgebiet

Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ)

Status

MaRn.Nr. MaRBnahmen

Prioritat

Vorbereitung

M5 (1) Kldrung der bauordnungsrechtlichen

vertraglichen Situation der Bootshauser

und P

Realisierung

M5 (2) MaBnahmen in Eigenregie des

Warnowinsel e.V.:
hinsichtlich Standfestigkeit
= Schutz der bestehenden naturnahen

Vegetation

unter Betreuung des Stadtforsters

Vereins

= Pflege und Entwicklung der Uferbereiche

= Pflege und Entwicklung der Baumstandorte

= Unterhaltung des Briickenbauwerk als

infrastrukturelle Anbindung der Insel

Vision

M5 (3)

Andern sich die bestehenden rechtlichen
Rahmenbedingungen, wie z.B. Wegfall der
Trinkwasserschutzzone |l oder ist aus
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Brandschutzgriinden das Erfordernis einer
Licke aller 5-6 Bootshauser notwendig
sowie die Querung/Erreichbarkeit der
Insel/Bootshduser durch Briicke und Weg
zu gewahrleisten, ist die Umsetzung des
Entwicklungsziels "fufldufige Querung fiir
die Offentlichkeit" nicht mehr
ausgeschlossen, um den neuen
Rahmenbedingungen gerecht zu werden

Erste Kostenabschatzung

5.000,00 €

Eigentumssituation | Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

HRO Langfristige Vertragssicherung
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB6 Geldnde , Altes Gaswerk” Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

1. Schaffung von Ful3- und Radverkehrs-
verbindungen durch das Areal an die
Quartiere F.-Franz-Bahnhof und

Bleicherquartier Siid sowie in Richtung
Warnowufer

2. Schutz und Entwicklung der sidlich gelegenen
naturnahen Bereiche

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

= Zeithorizonte der Altlastenrestriktionen mit
Konfliktbewaltigung

= Nutzungsrechtliche Situation der Flache unter
Bericksichtigung der Entwicklungsoptionen
des Eigentlimers

* (berschwemmungsgebiet

= Trinkwasserschutzzone | (Grenzbereich) und Il
(TWSZ)

Status MaRn.Nr: MaRnahmen Prioritat

Vorbereitung

M 6.1 Machbarkeitsprifung zur Klarung der Umsetzungs- P

moglichkeiten der Entwicklungsziele

-->Gemeinsame Abstimmung von Stadtwerken, Stadt-
entwicklung und Umweltamt am 10.03.2014 erfolgt;
Festlegung, dass bei spaterer Fortschreibung des
Uferkonzeptes unter Beachtung der Gefahrdungssituation
eine erneute Prifung von Wegeflihrungen erfolgen soll

Planung M 6.2 Entwicklung von Querverbindungen als FuR- und Radweg
in Richtung Talstralle, Schafweidenweg , BahnhofsstraRe
und BleicherstraBe sowie entlang des sidlichen
naturnahen Bereiches

Realisierung M6.3 Bau der FulR- und Radwegeverbindungen (iber das

Gaswerksgeldande mit den notw. Gebietsanbindungen

Erste Kostenabschatzung

= 150.000 - 200.000 € M 6.3

Eigentumssituation

Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

= Priv. Unternehmen
= HRO

Ggf. Flachenerwerb bzw. Flachentausch erforderlich
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich”

MaRnahmenbereich MB7 Aussichtspunkt ,,Warnowblick” | Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele 1. Freiraumentwicklung im Bereich des
westlichen Warnowufers (Warnowseitenarm)
durch Schaffung eines naturnahen
Aufenthalts- und Aussichtspunktes im Bereich
des bereits vorgenommenen Uferverbaus

2. Steigerung der Wahrnehmung und
Erlebbarkeit der Warnow durch Sichtachsen

Zu beriicksichtigende | = Sicherung der naturnahen, z.T. unzuganglichen
Rahmenbedingungen Naturrdume (u.a. Weiden- und
Erlenbruchwald)

= Beachtung der derzeit geltenden
Altlastensicherungsbedingungen

» (Uberschwemmungsgebiet

= Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ)

Status MaRBn.Nr. MaBnahmen Prioritat
Planung/ M7.1 = Entwicklung eines naturnahen
Realisierung Aufenthaltsbereiches mit Blickbeziehung

zur Warnow/ Warnowinsel durch die
Anordnung eines Aussichtspunktes
»Warnowblick” am bereits vorgenomme-
nen Uferverbau i. R. der Altarmsanierung

= die Wasserkante wird nur im Bereich des
Aufenthaltsbereiches erlebbar gemacht, so
dass kein weiterer Uferabschnitt in
Anspruch genommen wird

= Anbindung der Aufenthaltsflache an den

Uferweg
Realisierung M7.2 Umsetzung des Aufenthaltsbereiches
Erste Kostenabschatzung
80.000,00 €
Eigentumssituation Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen
= Priv. Unternehmen Flachenerwerb bzw. Flachenaustausch erforderlich
= HRO
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich*

MaBnahmenbereich

MBS8 Briicke am Bleichergraben Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

1. Entwicklung einer attraktiven
innerstadtischen Vernetzung fiir FuB- und
Radverkehr liber den Bleichergraben durch
ein Briickenbauwerk

Zu beriicksichtigende | = Wiederaufgreifen historischer Bezlige,
Rahmenbedingungen

sichtbar durch bestehenden historischen
Briickenkopf (bis 1999 Holzbriickenbauwerk)

= Auftakt fur eine potentielle neue
ErschlieBung in Richtung Petriviertel Uber die
Liegenschaften 0Ostlich des Miihlendamms

* (berschwemmungsgebiet
= Trinkwasserschutzzone Il (Grenzbereich)

= Berlicksichtigung der kontaminierten
Bodensedimente

Status MafBn.Nr. MaBnahmen Prioritat
Vorbereitung M38.1 Machbarkeitsprifung P
Planung M 8.2 Sanierungsrahmenplanung P
Planung Mm38.3 Briickenbauwerk tber den Bleichergraben fiir Ful3-

und Radverkehr in Fortfihrung der Neuen
BleicherstralRe in Richtung Miihlendamm
Realisierung mM8.4 Umsetzung Briickenbauwerk {iber den Bleichergraben

Erste Kostenabschatzung

= 210.000,00 €

Eigentumssituation

Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

= Bund Eigentimerzustimmung fir Briickenbauwerk tber den Bleichergraben
= HRO
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 1 ,Westlicher Uferbereich”

MaRnahmenbereich MB9 Verbindungsachse Petriviertel Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele 1. Entwicklung einer attraktiven innerstadtischen
Vernetzung fir Fuls- und Radverkehr zwischen
Petriviertel und Quartier Fr.-Franz-Bahnhof,
durch ein Briickenbauwerk iber das Gewasser
Fischerbruch

2. Verkehrliche Neuordnung der
Verkehrssituation im Bereich des

Briickenkopfes

Zu beriicksichtigende | = Verkehrliche Bedingungen Miihlendamm

Rahmenbedingungen | = Ejgentums- und Pachtsituation der Fliche zw.

Mihlendamm und Fischerbruch (u.a.
Bruchfischer)

= Denkmalgeschutzter Bereich ,Fischerbruch”

= (Uberschwemmungsgebiet (Grenzbereich)

Status Mafn.Nr. MafBnahmen Prioritat
Vorbereitung M9.1 Machbarkeitsprifung P
Planung M9.2 zwingende Anderung / Anpassung des

stadtebaulichen Rahmenplanes zur Verankerung als
Sanierungsziel

Neuordnung der verkehrlichen Situation am
Brickenkopf (Mihlendamm) sowie der
Wegebeziehung in Richtung Fischerbruch,
vorausgesetzt es erfolgt eine Anderung der
bestehenden Sanierungsrahmenplanung

Realisierung M9.3 Schaffung einer neuen Ful3- und
Radverkehrsverbindung vom  Brickenkopf am
Muhlendamm in Richtung Fischerbruch/Petriviertel

Erste Kostenabschatzung

= 180.000,00 €

Eigentumssituation | Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

= Priv. Unternehmen | Flachenerwerb- bzw. Flachentausch erforderlich
= HRO
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 2 ,,Ostlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB10 Bootsh&duser/Griinraum mit Uferweg

Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele

1. Sicherstellung der Qualitat der Flache als
Wassersport- und Naherholungsstandort

2. Erhalt der Bootshauser als Kulturgut;
Vermeidung eines weiteren Uferverbaus

3. Entwicklung eines naturnahen Griinraumes

ErschlieBung fiir FuRR- und Radverkehr sowie
Rettungsfahrzeuge

entlang der Warnowuferkante mit 6ffentlicher

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

Gewadsserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG

M-V Uberschwemmungsgebiet

e Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ), teilweise

e angrenzend an TWSZ |

* Im Einzugsbereich europaischer Schutzgebiete
(Natura 2000-Netz: FFH-Schutzgebiet
»Warnowtal mit kleinen Zuflissen®, europ.
Vogelschutzgebiet [SPA ], Warnowtal,
Sternberger Seen und Mildenitz”)

* Angrenzende Feucht- und Gewasserbiotope

Status

MaRn.Nr. MaRBnahmen

Prioritat

Vorbereitung

M 10.1 Klarung der bau- und vertragsrechtlichen Situation der P

Entsorgung

Bootshduser einschl. ErschlieBung sowie Ver- und

Planung

M 10.2 Stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Neuzonierung des Warnow Ostufers

II.  Gartnerische Nutzung

Warnowufer”

I.  Naturnahe Flache mit integriertem Uferweg
sowie Bootshausern an der Uferkante

1. Bauliche Entwicklung ,,Wohnen am

Realisierung

M 10.3 » Rickgabe der Teilflachen an die Hansestadt Rostock
fir die Realisierung des Uferwegs in 2015, fiir die
naturnahen Grinflachen bei Aufgabe der

2034

des Gewadsserschutzstreifens, des

Natur und Landschaft

Gartenflache durch den heutigen Nutzer, generelle
Riickgabe der Gartenparzellen bis spatestens Ende

» Unmittelbar anschlieRender Riickbau der baulichen
Anlagen und der gartnerischen Nutzung im Bereich

Uberschwemmungsgebietes (Hochwasserlinie 1,10
m) und der geplanten Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
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Realisierung M 10.4 = Anlage des Uferweges bis einschl. 2018

= Gestaltung eines naturnahen Griinraumes ab
spatestens 2035, bei Verfligbarkeit aller Teilflachen
friher

= Schaffung von punktuellen Durchblicken und
Zugangen vom Uferweg zum Warnowufer fiir die
Offentlichkeit

Erste Kostenabschatzung
290.000,00 €

Eigentumssituation | Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

HRO, Kirche, Bund Notwendigkeit Flachenerwerb- und Flachentausch priifen, freiwerdende
Grundsticke sichern und fiir eine ErschlieBung des Uferbereiches nutzen
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 2 ,,Ostlicher Uferbereich”

MaRnahmenbereich MB11 Stadtebauliche Abrundung Lage im Betrachtungsraum:

Entwicklungsziele 1. Stadtebauliche Entwicklung des Quartiers
Miihlendamm / Neubrandenburger StralRe als
Wohnstandort im Rahmen einer baulichen
Arrondierung

2. Entwicklung des Bereichs mit gartnerischer
Nutzung zwischen naturnahem Raum und
stadtebaulicher Abrundung

3. Starkung der Standortqualitdt ,,Wohnen am
Warnowufer” durch eine bewusste Verzahnung
von naturnahem Landschaftsraum und baulicher
Struktur

Zu beriicksichtigende | = Uberschwemmungsgebiet
Rahmenbedingungen = Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ)

Status MaRn.Nr. MaRBnahmen Prioritat

Vorbereitung M11.1 Kldarung der bau- und vertragsrechtlichen Situation der Garten P
einschl. ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Planung M11.2 Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ziegeleiwiesen:
Neuzonierung des Warnow Ostufers

V. Naturnahe Flache mit integriertem Uferweg sowie
Bootshausern an der Uferkante

V. Gartnerische Nutzung

VI. Bauliche Entwicklung ,,Wohnen am Warnowufer*
Planung M 11.3 Aufstellung B-Plan
Realisierung M11.4 = Rickbau der gartnerischen Nutzung im Bereich der geplanten

Wohnbauarrondierung

= Bauliche Entwicklung des Quartiers unter Beriicksichtigung
einer gezielten Freiraumgestaltung mit neu geordneter
gartnerischer Nutzung im Ubergang von urbanen Strukturen
zum naturnahen Griinraum in Richtung Warnowuferbereich

= Neuordnung bzw. Erganzung der ErschlieBung und des
ruhenden Verkehrs fiir die Wohnbauarrondierung und die
gartnerische Nutzung

Erste Kostenabschatzung

= 2.100.000,00 €

Eigentumssituation Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen
= HRO, Kirche, Privater Blirger Flachenerwerb und Flachentausch erforderlich
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Uferbereich Oberwarnow Teilraumszenario 2 ,,Ostlicher Uferbereich”

MaBnahmenbereich

MB12 Wegeverbindung tiber die Lage im Betrachtungsraum:
Warnow

Entwicklungsziele

1. Querung der Warnow im Bereich der
Eisenbahnbriicke (Strecke Rostock - Stralsund)
flir Fu- und Radverkehr

2. Verbesserung der infrastrukturellen
Anbindung der 6stlichen Stadtteile an die
Innenstadt

Zu beriicksichtigende
Rahmenbedingungen

* (berschwemmungsgebiet (Grenzbereich)

= Trinkwasserschutzzone | und Il (TWSZ)

= Randlage zu Natur- und Vogelschutzgebieten
von europdischer und nationaler Bedeutung

= Bahnverkehr; Bahnflachenwidmung auf

vorhandenen und ehemaligen Bahnflachen

Status

MaRn.Nr. MaRnahmen Prioritat

Vorbereitung

M12.1 Machbarkeitsprifung P

Vorbereitung

M12.2 Freistellungsverfahren aus Bahnnutzung fir Planung
und Realisierung der Wegebeziehungen auf ehem.
Bahnflachen in Abhangigkeit von M12.1

Planung

M12.3 Entwurf einer Querverbindung tiber die Warnow
durch ein Briickenbauwerk parallel zur
Eisenbahnbriicke bzw. als bautechnische
Gesamtlosung sowie die Wegeverbindungen in
westliche Richtung (Steintorvorstadt, Stadtmitte Gber
den Fr.-Franz-Bahnhof, Dalwitzhof) sowie Ostliche
Richtung (Quartier Ziegeleiwiesen, Neubrandenburger
Strale)

Planung/
Realisierung

M12.4 Realisierung des Briickenbauwerks und Fortfiihrung
der Wegeverbindung

Erste Kostenabschatzung

= 500.000 - 1.5 Mio.€ Herstellung der Wegeverbindungen
= 1.5 Mio.€ BriickenbaumaBnahme

Eigentumssituation

Eigentumsrechtliche Entwicklungsvoraussetzungen

= HRO
= Priv. Unternehmen
= Bund
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5.2.2 Entwicklungs- und Planungsabhingigkeiten

Die vorliegende Abbildung verdeutlicht den prozesshaften Verlauf der zukiinftigen Planungsphasen und Umsetzungsschritte zur Realisierung der einzelnen
MaBnahmen:

| Entwicklungs- und Planungsabhangigkeiten Oberwarnow Kommunale Zustandigkeiten fir die |
»Westlicher Uferbereich” Umsetzung der MalRinahmen
Sanierungsrahmenplanung Aufstellen eines MB1 Bleicherquartier Nord
B-Planes

MB3 Bleicherquartier Stid
MB2 Griinverbindung Bleichergraben
Kldrung der bauordnungsrechtlichen und vertraglichen Situation o ;
A FesiEhEuEeT MB4 Angler- u. Freizeitverein e.V.

Machbarkeitspriifung MB6 Altes Gaswerk

MB7 Aussichtspunkt Warnowblick

Sanierungsrahmenplanung MBS Briicke am Bleichergraben Zustandigkeiten
gemafR
Kldrung der bauordnungsrechtlichen Situation der Bootshauser MB5 Warnowinsel Geschéftsverteilungsp
lan (GVP) der
Sanierungsrahmenplanénderung (M 9) Machbarkeitspriifung MB9 Verbindungsachse Petriviertel Hansestadt Rostock

Entwicklungs- und Planungsabhingigkeiten Oberwarnow ,,Ostlicher Uferbereich”

Klarung der bauordnungsrechtlichen und vertraglichen MB10 Bootshduser/Griinraum
Situation der Bootshauser Uferweg
Stadtebauliches
Entwicklungskonzept MB11 Stadtebauliche Abrundung

MB12 Wegeverbindung liber die

Machbarkeitsprifung Warnow

Abb. 36: Entwicklungs- und Planungsabhéangigkeiten Uferbereich Oberwarnow
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5.3 Ausblick

Das Entwicklungskonzept fiir den Uferbereich der Oberwarnow beschreibt in Form einer
planerischen Perspektive sowohl die naturrdumliche als auch stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes. Bestehend aus einer detaillierten Bestandserhebung sowie einer umfassenden Analyse,
enthalt das Konzept Entwicklungsszenarien mit malnahmengenauen Umsetzungsstrategien.

Die vorgelegten Ergebnisse des Konzeptes dienen als Entscheidungsgrundlage fir die Hansestadt
Rostock hinsichtlich der Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung, der
Sanierungsrahmenplanung sowie der Erarbeitung von Bebauungsplanen.

Im Rahmen einer umfassenden Beteiligung der Fachamter der Hansestadt Rostock konnte Prozess
begleitend ein Konsens hinsichtlich der Entwicklungsperspektiven fiir den Uferbereich Oberwarnow
erreicht werden.

Anhang
Restriktionsplan

MaRnahmenplan Entwicklungskonzept Oberwarnow
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