Hanse- und Universitatsstadt Vorlage-Nr: 2018/BV/4109

Rostock Status: offentlich
Der Oberbiirgermeister

Besch[ussvor[age Datum: 16.10.2018
Entscheidendes Gremium: fed. Senator/-in: S 4, Holger Matthaus
Biirgerschaft

bet. Senator/-in:
Federfuhrendes Amt: bet. Senator/-in:
Bauamt

Beteiligte Amter:
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Stadtplanung und Wirtschaft
Kataster-, Vermessungs- und
Liegenschaftsamt

Amt fiir Verkehrsanlagen
Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz u.
Landschaftspflege
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Vertrag iiber die Herstellung der offentlichen ErschlieBungs- und
Griinanlagen fiir das Vorhaben "Wohnen am Werftdreieck"

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
06.11.2018 Bau- und Planungsausschuss Vorberatung
22.11.2018 Finanzausschuss Vorberatung
05.12.2018 Burgerschaft Entscheidung
Beschlussvorschlag:

Der Oberbiirgermeister wird beauftragt, den Vertrag liber die Herstellung der offentlichen
ErschlieBungs- und Griinanlagen fiir das Vorhaben ,Wohnen am Werftdreieck” (Anlage)
abzuschlieRen.

Beschlussvorschriften:
§ 22 Abs. 2 Kommunalverfassung M-V

bereits gefasste Beschliisse:
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Sachverhalt:

Der vorliegende Vertrag sichert die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen in
dem geplanten innerstadtischen Wohngebiet ,Wohnen am Werftdreieck”. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck” sollen
derzeit baulich ungenutzte Flachen fiir die Errichtung eines hochwertigen und attraktiven
innerstadtischen Wohngebietes zur Verfiigung gestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss
wurde durch die Blirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock am 25.03.2015
gefasst. Auf der Grundlage dieses B-Planes ist der Bau von ca. 700 Wohnungen geplant,
um damit der stetig wachsenden Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum maRgeblich
Rechnung zu tragen. Neben der Wohnnutzung bietet der B-Plan die Grundlage fiir weitere
Nutzungen, wie z. B. Einzelhandel, Dienstleistung, Biiro- und Kleingewerbe sowie kulturelle
Nutzungen, die die Wohnnutzung sinnvoll erganzen, so dass ein durch die Nutzungsvielfalt
lebendiges Gebiet entsteht. Eine hochwertige Griinflache im Zentrum des Plangebietes
sowie entlang der Uferbereiche des im Zuge des Riickbaus der Max-Eyth-StraRe zu
offnenden bzw. wiederherzustellenden Kayenmiihlengrabens dienen der Wohn- und
Arbeits- sowie Aufenthaltsqualitat in diesem innerstadtischen Quartier. Das Plangebiet
befindet sich im Vorranggebiet fiir Fernwarme entsprechend Rostocker
Fernwarmesatzung.

Im Plangebiet soll das iibergeordnete Verkehrsnetz neu geordnet werden. Dies beinhaltet
den Neubau der PlanstraBe A mit entsprechenden Knotenpunkten an der Liibecker StraRe
und der WerftstraBe, den Riickbau der Max-Eyth-Strae und der Werftstrae (im Bereich
Platz des 17. Juni) sowie einen Radschnellweg entlang der Bahntrasse im Westen und der
Libecker StralRe. Da fiir den Bau der Planstralle A der Ausbau des Rechtsabbiegestreifens
an der Libecker StraBe zwischen Kabutzenhof und WerftstraRe zwingend erforderlich ist
und fiir den Ausbau der neuen und die Anpassung der bestehenden Knotenpunkte jeweils
die gesamten Knotenbereiche einzubeziehen sind, erstreckt sich das
ErschlieBungsvertragsgebiet auch auf den Planungsbereich fiir die Planfeststellung. Die
ErschlieBung umfasst daher den grundhaften Ausbau der vorhandenen sowie die
Herstellung von neuen Verkehrs- und Grunanlagen.

Fir die Herstellung der PlanstralRe E sowie fiir den Ausbau der Werftstralle wurden Kosten
in Hohe von voraussichtlich 1.470.000 EUR ermittelt. Hierfir ist die teilweise
Refinanzierung iiber die Erhebung von ErschlieBungs- bzw. StraBRenbaubeitragen moglich.
Die Stadt kann Beitrage nur erheben, wenn ihr Kosten entstanden sind. Deshalb
verpflichtet sie sich vertraglich zur Tragung der beitragsfahigen Kosten, die dann nach der
ErschlieBungs- bzw. StraBenbaubeitragssatzung umgelegt werden. Die nicht
beitragsfahigen Kosten tragt die WIRO. Die Ubernahme des stadtischen Anteils hat die
WIRO aus steuerlichen Griinden ausgeschlossen. Den entstandenen umlagefahigen
Aufwand wird die Stadt nach MaRgabe ihrer Beitragssatzungen auf die durch die
MaBnahme bevorteilten, beitragspflichtigen Grundstiicke verteilen und eine
Beitragsveranlagung  durchfiihren. Der danach auf die Grundstiicke des
ErschlieBungstragers entfallende Beitrag sowie die nicht beitragsfahigen Kosten werden
mit der Erstattungsforderung verrechnet und sind damit abgegolten.

Wie bereits beim stadtebaulichen Vertrag ThierfelderstraBe fordert die WIRO aus
steuerlichen Griinden eine Verzinsung der vorfinanzierten Betrage. Die Zinshohe ist ein
Verhandlungsergebnis. Um die Zinszahlungen zu begrenzen, erfolgt die Refinanzierung bis
zu einem Prozentsatz, der dem Anteil der von der Stadt zu tragenden Kosten entspricht
sofort nach Vorlage der Abschlagsrechnungen innerhalb von drei Monaten. Die restlichen
Kosten werden nach Abnahme und Anerkennung der Schlussrechnungen erstattet. Durch
diese Regelungen wird das Risiko der Uberzahlung begrenzt und eine Verzinsung der
endgiiltig von der WIRO zu tragenden Beitrage und nicht beitragsfahigen Kosten.
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Der mit der teilweisen Offnung des Kayenmiihlengrabens verbundene Kostenaufwand
wird durch den ErschlieBungstrager und durch die Stadt anteilig getragen. Der von der
Stadt an den Gesamtkosten in Hohe von voraussichtlich 1.650.000 EUR zu tragende Anteil
belauft sich auf voraussichtlich 230.000 EUR.

Der Vertrag bedarf nach § 52 Abs. 5 KV M-V der Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde.

Finanzielle Auswirkungen:

Teilhaushalt: 66 — Amt fiir Verkehrsanlagen
Produkt: 54101 - GemeindestraRBen
MaRnahme: 6654101201801716 — Stadtischer Anteil fur

WohnungsbauerschlieBung Werftdreieck

Haushalts- Konto Ergebnishaushalt Finanzhaushalt
jahr
/Bezeichnung

Ertrage | Aufwendun- Ein- Auszahlungen
gen zahlungen

2019 78532000/ 1.100.000,00 €
09612000
Auszahlung fur
BaumaRnahmen
(Herstellungskost
en)

2020 78532000/ 1.000.000,00 €
09612000
Auszahlung fur
BaumaRnahmen
(Herstellungskost
en)

2021 78532000/ 1.000.000,00 €
09612000
Auszahlung fur
BaumaRnahmen
(Herstellungskost
en)

2022 78532000/ 500.000,00 €
09612000
Auszahlung fur
BaumalBnahmen
(Herstellungskost
en)

Verpflichtungser 3.600.000,00 €
machtigung
gesamt in 2018

Roland Methling

- Anlage ErschlieBungsvertrag am 13.11.2018 ausgetauscht aufgrund redaktioneller
Anderungen in § 11 Abs. 1 und § 13 Abs. 2
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ErschlieBungsvertrag

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock,
vertreten durch den Oberbiirgermeister
Herrn Roland Methling,

Neuer Markt 1
18055 Rostock

(nachfolgend Stadt genannt)
und

die WIRO
Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH,
vertreten durch die Geschaftsfuhrung
Herrn Ralf Zimlich
und Herrn Christian Jentzsch,
Lange Stralle 38
18055 Rostock

(nachfolgend ErschlieBungstrager genannt)

gemeinsam als Vertragsparteien bezeichnet

schlieBen den folgenden Vertrag:
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Praambel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”
sollen derzeit baulich ungenutzte Flachen fiir die Errichtung eines hochwertigen und at-
traktiven innerstadtischen Wohngebietes zur Verfiigung gestellt werden. Der Aufstellungs-
beschluss wurde durch die Biirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock am
25.03.2015 gefasst. Der ErschlieBungstrager plant auf der Grundlage dieses B-Planes ca.
700 Wohnungen zu bauen und damit der stetig wachsenden Nachfrage nach innerstadti-
schem Wohnraum maRgeblich Rechnung zu tragen. Neben der Wohnnutzung bietet der B-
Plan die Grundlage fiir weitere Nutzungen, wie z. B. Einzelhandel, Dienstleistung, Biiro-
und Kleingewerbe sowie kulturelle Nutzungen, die die Wohnnutzung sinnvoll erganzen, so
dass ein durch die Nutzungsvielfalt lebendiges Gebiet entsteht. Eine hochwertige Griinfla-
che im Zentrum des Plangebietes sowie entlang der Uferbereiche des im Zuge des Ruick-
baus der Max-Eyth-StralRe zu o6ffnenden bzw. wiederherzustellenden Kayenmuhlengrabens
dienen der Wohn- und Arbeits- sowie Aufenthaltsqualitdt in diesem innerstadtischen
Quartier.

Im Plangebiet soll das iibergeordnete Verkehrsnetz neu geordnet werden. Dies beinhaltet
den Neubau der PlanstraBBe A mit entsprechenden Knotenpunkten an der Lubecker Strale
und der WerftstraBe einschlieBlich einer geringfiigigen Verschiebung der Gleisanlagen der
StraBenbahn, den Riickbau der Max-Eyth-StraBe und der MaRmannstraBe (im Bereich
Platz des 17. Juni) sowie einen Radschnellweg entlang der Bahntrasse im Westen und der
Liibecker StraRe. Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
- ausschlieBlich von der vorhandenen WerftstraBe. Eine direkte Anbindung an die Liibecker
Strale ist nicht vorgesehen. Gegenstand des Vertrages sind daher der grundhafte Ausbau
der vorhandenen sowie die Herstellung von neuen Verkehrs- und Griinanlagen. Die Kosten
samtlicher ErschlieRungsanlagen werden zunachst durch den ErschlieBungstrager finan-
ziert, wobei es sich bei den auf die Herstellung der PlanstraRRe A sowie auf den Ausbau der
Liibecker StraBe einschlieBlich des Radschnellweges und des offentlichen Platzes 17. Juni
entfallenden Kosten zundchst nur um eine Vorfinanzierung mit der MaRgabe handelt, dass
diese in voller Hohe dem ErschlieBungstrager durch die Stadt erstattet werden. Im Hin-
blick auf die Herstellung der Planstralle E sowie den Ausbau der Werftstralle betreffen-
den Kosten erfolgt die endgiiltige Kosteniibernahme durch den ErschlieBungstrager in
Hohe der anteilig auf seine Grundstiicke entfallenden Kosten. Der mit der teilweisen Off-
nung des Kayenmiihlengrabens verbundene Kostenaufwand wird durch den Erschlie-
Rungstrager und durch die Stadt anteilig getragen. Uber MaRnahmen, die bislang nicht
Gegenstand dieses Vertrages sind oder denen mit diesem Vertrag keine oder keine ab-
schlieBende Kostentragung zugeordnet ist, werden sich die Parteien gegebenenfalls mit
gesondertem Vertrag verstandigen.

Die mit dem B-Plan vorgesehene Umverlegung des Gleisbetts der StraBenbahnschienen
der Rostocker StraBenbahn AG im Bereich der Einmiindung der Planstrale A und der
Liilbecker StraBe ist nicht Gegenstand dieses Vertrages.

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”, Stand: 15.10.2018
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§1
Gegenstand des Vertrages

(1)  Die Stadt iibertragt auf der Grundlage des § 11 Abs. 1 BauGB die ErschlieBung auf den
ErschlieBungstrager. Die Umgrenzung des ErschlieBungsvertragsgebietes ergibt sich
aus dem als Anlage 1.1 beigefiigten Plan. Da fiir den Bau der PlanstraBBe A der Ausbau
des Rechtsabbiegestreifens an der Libecker StraBe zwischen Kabutzenhof und
WerftstraBe zwingend erforderlich ist und fiir den Ausbau der neuen und die Anpas-
sung der bestehenden Knotenpunkte jeweils die gesamten Knotenbereiche einzube-
ziehen sind, erstreckt sich das ErschlieBungsvertragsgebiet auch auf den Planungs-
bereich fiir die Planfeststellung. Der auf den Planungsbereich der Planfeststellung
bezogene Teil des ErschlieBungsvertragsgebietes ergibt sich aus dem als Anlage 1.2
beigefiigten Plan.

(2) Der ErschlieRungstrager verpflichtet sich zur Herstellung der in Anlagen 1.1 und 1.2
gekennzeichneten ErschlieBungsanlagen nach MalRgabe der §§ 3 und 5 dieses Ver-
trages. '

(3) Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich zur Erstellung der Objektplanung Freianla-
gen sowie zur Durchfiithrung der im B-Plan festgesetzten griinordnerischen Mal3-
nahmen (StraBenbegleitgriin, 6ffentliche Griinanlagen, AusgleichsmaRnahmen).

(4)  Fir die Art, den Umfang und die Ausfiihrung der offentlichen ErschlleBung sowie der
grinordnerischen MaBnahmen sind maRgebend

a) derrechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”
(die Entwurfsfassung mit Stand: 23.04.2018 ist als Anlage 2 beigefiigt),

b)  die Planfeststellung,

c) die ErschlieBungsprojekte auf der Grundlage der Ausfiihrungsplanung (Phase 5
HOAI) bzw. der Objektplanung Freianlagen.

(5)  Der ErschlieBungstrager iibernimmt alle nach diesem Vertrag ihm obliegenden Leis-
tungen mit Ausnahme der in §§ 13, 14 getroffenen Regelung im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung.

(6) Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich gemaR §§ 13, 14 zur Vorfinanzierung und
Herstellung und zum Ausbau der in Anlage. 3.1 und 3.2 gekennzeichneten o6ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen. Hierzu zahlt auch die Wiederherstellung (Offnung) des
Kayenmiihlengrabens, wobei die hierauf entfallenden Kosten teilweise durch den
ErschlieBungstrager fiir die Stadt vorfinanziert werden. Der Anteil der durch den Er-
schlieBungstrager zu tragenden Kosten ergibt sich aus der unter § 13 Abs. 1 getroffe-
nen Kostenregelung.

(7) Die Stadt verpflichtet sich, die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen bei Vorliegen der
in § 11 dieses Vertrages genannten Voraussetzungen in ihre Verwaltung und Unter-
haltung zu ibernehmen.

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”, Stand: 15.10.2018
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§2
Eigentumsverhaltnisse im ErschlieBungsvertragsgebiet

Die in Anlage 4.1 aufgefiihrten Flurstiicke stehen im Eigentum der Stadt. Der Er-
schlieBungstrager soll die Teilflachen aus den in Anlage 4.1 genannten Flurstiicken,
die im B-Plan als Bauflachen und Flachen fiir 6ffentliche ErschlieRungsanlagen fest-
gesetzt sind, erwerben oder gegen Zahlung eines Nutzungsentgeltes von der Stadt
zur Verfiigung gestellt bekommen. Den Grundstiickserwerb sowie die entgeltliche
Nutzungsiiberlassung regeln die Vertragsparteien mit einem gesonderten Vertrag.
Hiervon umfasst sind auch die von dem Planungsbereich der Planfeststellung er-
fassten Flurstiicke, die in Ermangelung des Vorliegens einer Planung gegenwartig
noch nicht individualisiert werden konnen und somit auch nicht in der o. g. Anlage
enthalten sind. Die Vertragsparteien sind sich darin einig, dass diese Flurstiicke, so-
bald diese nach Abschluss der Planung bestimmbar sind, ggf. Gegenstand des in
Satz 3 aufgefiihrten Vertrages sein werden. Die Flurstiicke, die bereits als offentliche
ErschlieBungsanlage bzw. 6ffentliches Griin genutzt und fur die AusbaumaRnahmen
benatigt werden, werden dem ErschlieBungstrager unentgeltlich fiir den Zeitraum
der Durchfiihrung libergeben. Dies bezieht sich auch auf die in den Planungsbereich
der Planfeststellung fallenden Grundstuicke.

Die in Anlage 4.2 aufgefiihrten Flurstiicke wurden durch den ErschlieBungstrager
erworben bzw. befinden sich bereits im Eigentum des ErschlieBungstragers.

Mit der Eigentiimerin der in Anlage 4.3 aufgefiihrten Flurstiicke: 438/5, 439/4 sowie
454/3, die als offentlich Flachen festgesetzt sind, werden auf Seiten der Stadt ge-
genwartig Verhandlungen im Hinblick auf einen auf diese Grundstucksflachen bezo-
genen Grundstiickserwerb gefiihrt. Fiir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der Genehmigungsplanung durch das Amt fiir Verkehrsanlagen eine Einigung
zwischen der Stadt und der Eigentiimerin in Bezug auf den beabsichtigten Grund-
stiickserwerb nicht herbeigefiihrt werden konnte und ein solcher somit nicht erfol-
gen wird, sind sich die Vertragsparteien darin einig, dass der auf die o. g. Flurstiicke:
438/5, 439/ 4 sowie 454/3 entfallende Teil der 6ffentliche ErschlieRungsanlage durch
den ErschlieBungstrager nicht hergestellt wird.

§3
Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst

a) die Freilegung der Flachen der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen, hiervon um-

fasst ist auch der Riickbau der derzeit noch vorhandenen offentlichen Max-
Eyth-StraRe, '

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”, Stand: 15.10.2018
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b)  die erstmalige Herstellung der dffentlichen StraRen, Wege und Platze sowie
der grundhafte Ausbau der vorhandenen Verkehrsanlagen einschlieBlich

- Fahrbahnen einschlieBlich Busbuchten und Wendeanlagen
- Parkflachen fiir Kraftfahrzeuge
- Geh-und Radwege
- StraBenentwasserung einschl. Vorflut
- StralRenbeleuchtung
- StraBenbegleitgrun
- StraRenmarkierung
- Verkehrsbeschilderung (StraBennamen und Verkehrsregelung)
- Flachen fiir Abfallbeseitigung im 6ffentlichen Raum
- Lichtsignalanlagen :
- sonstige Ausstattung (Poller etc.)
c)  Wirtschaftswege

d) die Herstellung der &ffentlichen aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden
mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen (Wohnwege)

e) selbstandige offentliche Parkflachen fiir Kraftfahrzeuge

f)  selbstandige offentliche Griinanlagen einschlieBlich Spiel - und Sportplatze
g)  erschlieBungsbedingte AusgleichsmaBnahmen

h)  Immissionsschutzanlagen |

i) MaBnahmen zur Sicherung der Loschwasserversorgung

j) Beseitigung von schadlichen Bodenveranderungen und/oder Altlasten i. S. d.
BBodSchG, soweit dies nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlich ist

k)  MaRnahmen der Uberflutungsvorsorge sowie zum Schutz vor wild abflieRen-
dem Wasser

nach MaRgabe der von der Stadt genehmigten Ausfiihrungsplanung bzw. der Objekt-
| planung Freianlagen.

(2) Dieser Vertrag umfasst nicht die baubedingten Ausgleichsmanahmen. Die baube-
dingten Ausgleichsmalnahmen regeln die Vertragsparteien mit gesondertem Ver-
trag.

(3) Die griinordnerischen MaBnahmen nach diesem Vertrag umfassen:
a) die Herstellung
b) die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

nach MaRgabe der von der Stadt genehmigten Objektplanung Freianlagen.

ErschlieBungsvenraé zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck", _Stand: 15.10.2018
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(4)  Der ErschlieBungstrager hat alle notwendigen bau- und wasserrechtlichen sowie
sonstigen Genehmigungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen und der
Stadt vorzulegen. Beispielsweise bedarf die Benutzung der Gewasser der wasserbe-
hordlichen Erlaubnis. Gegebenenfalls sind BaumaRnahmen an Gewdssern erforder-
lich, die der Gewasserbenutzer/ErschlieBungstrager auch auBerhalb des Erschlie-
Bungsgebietes durchzufiihren hat. Fiir die Einholung dieser Genehmigungen ist der
ErschlieBungstrager zustandig.

(5) Die ErschlieRung erfolgt so, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere
‘ bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ErschlieBungsanlagen im Erschlie-
Bungsgebiet ausgehoben wird, ist getrennt von sonstigem Aushub zu lagern, in nutz-
barem Zustand gem. DIN 18915 zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen. Die Lagerflache ist mit dem Umweltamt abzustimmen. Seine Verbringung
und Verwertung aulBerhalb des ErschlleBungsvertragsgebletes bedarf der Zustim-
mung der Stadt.

(6) Vor der ErschlieBung ist ein Bodenmanagementkonzept (BMK) anzufertigen, mit dem
Amt fiir Umweltschutz abzustimmen und in das Eigentum der Stadt zu {ibergeben. Im
ErschlieBungsvertragsgebiet befinden sich teilweise belastete Aufschiittungsboden.
Daher ist die ErschlieBung durch eine boden- und altlastenkundige Fachbauleitung
zu begleiten. Die Fachbauleitung setzt das BMK um und sichert die ordnungsgemaRe
Trennung von belasteten und unbelasteten Materialien. Die Fachbauleitung iiber-
wacht die Einhaltung der Anforderungen des § 12 BBodSchV fiir das Einbringen von
Boden zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht. Die Verwen-
dung/Entsorgung sowie das Einbringen von Boden sind qualitativ und quantitativ zu
dokumentieren und dem Amt fiir Umweltschutz zu {ibergeben. Gleichzeitig werden
damit die Informationspflicht (iber Bodenkontaminationen gemaR § 2 LBodSchG M-V
sowie der Verwertungsweg fiir Aushubmaterialien snchergestellt

(7) Das Integrierte Entwésserungskonzept der Hansestadt Rostock (INTEK 2013) weist fiir
Starkregenereignisse Gefahrdungslagen im Stadtgebiet aus. Weiterhin wurden im In-
tegralen Entwasserungsleitplan (IELP 2016) Entwasserungsachsen (Gewasser, Regen-

~ wasserleitungen, Relief) modelliert, welche fiir die zukiinftige Stadtentwasserung
von wesentlicher Bedeutung sind. Der Bau der ErschlieBungsanlagen muss gemaf
§ 37 WHG so erfolgen, dass sich die hydrologische Situation fiir angrenzende Flachen
nicht verschlechtert. Weiterhin hat die Planung die Auswirkungen auf ggf. vorhande-
nen Entwdsserungsachsen mit abzubilden und MaBnahmen zur Vermeidung vorzu-
sehen (Literaturempfehlung: DWA/BWK T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten -
Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“).”

§ 4 ErschlieBungsbedingte AusgleichsmaBnahmen

Die erschlieRungsbedingten Eingriffe im ErschlieRungsvertragsgebiet konnen nicht voll-
standig innerhalb des Bebauungsplangebietes kompensiert werden. Fiir diese Eingriffe
wird der Bebauungsplan deshalb eine Zuordnung von MaBnahmen auBerhalb des Gel-
‘tungsbereiches mit einem Flachendquivalent fiir Kompensation vorsehen. Beide Vertrags-
parteien erklaren hiermit ihr Einverstandnis zur Verrechnung des Wertes der Ausgleichs-
maBnahmen auf der Basis der Vereinbarung zur Anlage eines Okokontos fiir das Einzel-
vorhaben ,Renaturierung der Carbdk vom 17.06.2004 mit 1. Anderung vom 23.02.2005 zwi-
schen der WIRO und dem Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege mit ei-

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1,,Wohnen am Werftdreieck®, Stand: 15.10.2018
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nem Guthaben auf diesem Okokonto, wobei sich diese Vereinbarung nur auf die erschlie-
Rungsbedingten Eingriffe in dem sich aus der Anlage 1.1 ergebenden Teil des Erschlie-
Bungsvertragsgebietes erstreckt. -

(4)

. §5
Fertigstellung der Anlagen

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, die sich aus Anlagen 1.1 und 1.2 ergeben-
den offentlichen ErschlieBungsanlagen gemal der von der Stadt genehmigten Aus-
fuhrungsplanung bis spatestens 3 Jahre nach Beginn der Hochbauten zu erbringen.
Die ErschlieBungsanlagen sollen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Be-
bauung hergestellt, spatestens bis zur Fertigstellung der anzuschlieBenden Bauten
benutzbar sein. Als Termin fiir die Fertigstellung samtlicher nach § 3 Abs. 1) und g)
vereinbarten griinordnerischen MaRnahmen wird die der Beendigung der BaumaRg-
nahmen der ErschlieRungsanlagen oder der Fertigstellung von in sich selbstandig
nutzbaren Bauabschnitten folgende Pflanzperiode vereinbart.

Erfullt der ErschlieBungstrager seine Verpflichtung nicht oder fehlerhaft, so ist die
Stadt berechtigt, ihm schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten
zu setzen. Erfiillt der ErschlieBungstrager bis zum Ablauf dieser Frist die vertragli-
chen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des
ErschlieBungstragers auszufiihren, ausfiihren zu lassen oder von diesem Vertrag zu-
ruckzutreten.

§6
Immissionsschutz

Durch den Neubau der PlanstraRe A und den Umbau der Lubecker StraRe einschlieR-

- lich Knotenpunkten kdnnen in deren Einflussbereich Larmvorsorgeanspriiche auf-

grund §§ 41ff. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) i. V. m. der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) an den bestehenden Wohngebduden auftreten.
Eine diesbeziigliche schalltechnische Untersuchung ist durch den ErschlieBungstra-
ger zu erbringen. Das Gutachten wird Eigentum der Stadt und ist zum Abnahmeter-
min gemaR § 10 Absatz 3 zu libergeben.

Der ErschlieRungstrager verpflichtet sich zur Ubernahme der nach Abs. 1 gutachter-
lich festgestellten Kosten fiir Larmschutzmalnahmen bzw. Erstattungs- und Aus-
gleichsanspriiche fiir Lirmvorsorge. Er verpflichtet sich auch, die dafiir erforderli-
chen schalltechnischen Begutachtungen auf Grundlage der Verkehrswege- Schall-
schutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV) zu erbringen.

Diejenigen Larmvorsorgeanspriiche, die im Rahmen der angestrebten Planfeststel-
lung fiir die Umverlegung der Libecker StraBe einschlieBlich Knotenpunkte und be-
treffende PlanstralRen ermittelt werden, sind von Absatz 1 und 2 unberuhrt.

Im Rahmen der Objektplanung Verkehrsanlagen ist das Stellplatzkonzept mit dem
Amt fiir Umweltschutz als Untere Immissionsschutzbehorde abzustimmen. '
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§7
Planung, Ausschreibung, Vergabe und Bauleitung

Mit der Planung, Ausschreibung, Bauleitung und Abrechnung der ErschlieBungsanla-
gen beauftragt der ErschlieBungstrager ein fachkundiges Ingenieurbiiro mit der
Fachrichtung Verkehrsanlagen/StraRenbau. Mit der Planung der Anlagen fiir griin-
ordnerische MaRnahmen beauftragt der ErschlieRungstrager ein autorisiertes Biiro
fur Landschaftsplanung. Mit der Erstellung des Bodenmanagementkonzepts und der
in § 3 Abs. 6 geforderten boden- und altlastenkundigen Fachbauleitung beauftragt
der ErschlieBungstrager einen bodenkundlichen Sachverstandigen. Die Ausschrei-
bung und der Abschluss der Ingenieurvertrage zwischen ErschlieBungstrager und
Planungsbiiro erfolgen im Einvernehmen mit dem Amt fiir Verkehrsanlagen der
Stadt. Die Planung der Lichtsignalanlage erfolgt durch die Stadt.

Die Ausschreibung und Ausfiihrung der Bauleistungen erfolgt auf der Grundlage der
VOB. Als Arbeitsverantwortlicher fiir die Stadt fungiert fiir die ErschlieBungsleistun-
gen das Amt fiir Verkehrsanlagen, fiir samtliche griinordnerische MaBnahmen ein-
schlieBlich StraBenbegleitgrin das Amt fuir Stadtgrun, Naturschutz und Landschafts-
pflege. Mit der Ausschreibung und Ausfiihrung der Bauleistungen darf erst begonnen
werden, wenn die Genehmigung nach Abs. 5 erteilt worden ist.

Die nach diesem Vertrag notwendigen Vermessungsarbeiten sind von einem Offent-
lich bestellten Vermessungsingenieur durchzufuhren.

Vor Erarbeitung der Genehmigungsplanung ist hinsichtlich Lage und Anordnung der
Leitungen in Bezug und Abstand zu geplanten Baumen mit dem Amt fiir Stadtgrun,
Naturschutz und Landschaftspflege eine Abstimmung zu fiihren.

Die Entwurfs- und Genehmigungsplanungen sowie die Ausfiithrungsplanungen sind
gemaR den Anlagen 5 und 6 bei den Arbeitsverantwortlichen der Stadt zur Genehmi-
gung einzureichen. Die Genehmigung soll innerhalb von 2 Monaten nach Vorlage
vollstandiger Unterlagen erteilt werden.

Bereits in der Planungsphase sind die Anforderungen der Stadt an die Aufstellung
von Leistungsverzeichnissen zu beriicksichtigen (Anlage 7). .

§8
Baudurchfiihrung

Der ErschlieBungstrager hat durch Abstimmung mit Versorgungstragern und sonsti-
gen Leitungstragern fiir Nachrichtenkabel, Strom-, Gas-, Fernwarme-, Wasser- bzw.
Abwasserleitungen sicherzustellen, dass deren Versorgungseinrichtungen fir das Er-
schlieBungsgebiet so rechtzeitig in die Verkehrsflachen verlegt werden, dass die zii-

_gige Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertig
gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Das Gleiche gilt fur die Koordinierung der

Herstellung der Hausanschliisse. Ein entsprechender Vertrag iiber die Herstellung
der Ver- und Entsorgungsanlagen, die in das Eigentum des Warnow-Wasser- und
Abwasserverbandes libergehen sollen, ist durch den ErschlieBungstrager vor Baube-
ginn abzuschlieRen. '
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Der Baubeginn ist dem Bauamt der Stadt drei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen.
Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemaRe
Ausfiihrung der Arbeiten zu liberwachen und die Beseitigung festgestellter Mangel
zu verlangen. ’

Der ErschlieBungstrager hat im Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fir den
Bau der Anlage verwendeten Materialien nach den hierfiir geltenden technischen
Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien
anerkannten Baustofflaboratorium untersuchen zu lassen sowie die Untersuchungs-
befunde der Stadt vorzulegen. Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich weiter, Stof-
fe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen, innerhalb einer von der
Stadt bestimmten Frist und auf seine Kosten zu entfernen.

Die Endfertigstellung der ErschlieRungsanlagen erfolgt sofort. Soweit die angren-
zenden Grundstiicke noch nicht bis zu ca. 80 % bebaut sind und weiterer Baustellen-
verkehr als nur fiir die Anliegergrundstiicke ausgeschlossen werden kann, sind MaR-
nahmen entsprechend nachfolgendem Absatz durch den ErschlieRungstrager zu
treffen. '

Zum Schutz der endfertiggeétellten ErschlieRungsanlagen werden durch den Er-
schlieBungstrager im Einvernehmen mit der Stadt abschlieBend die folgenden Si-
cherungsmafnahmen durchgefiihrt: ‘

a)  Verstarkung der Bordriickenstiitzen in den Kurven in einer zusatzlichen Breite
von 0,5 m mittels Ortbeton auf dickwandiger Trennfolie

b)  Sicherung der Bordanlagen in den Geraden mit einer Betonrecyclinghinterfiil-
lung in einer Breite von 0,25 m

c)  Sicherung der StraRenbeleuchtung in den Kurven mittels riickbaufahigem An-
fahrschutz.

Der Riickbau der SicherungsmaBnahmen erfolgt bei einem Baufertigungsstand von
80% durch den ErschlieBungstrager. ;

Zusatzliche Anforderungen an die Bauklassen der StraBen werden nicht erhoben.

Gegebenenfalls sind vorhandene Drainagesammler in geeigneter Art abzufangen.

§9
- Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten bis zur Ubernahme bzw. Abnahme
der ErschlieBungsanlagen tibernimmt der ErschlieRungstrager im gesamten Er-
schlieBungsvertragsgebiet die Verkehrssicherungspflicht. Das gilt nur, soweit mit
dem zwischen den Vertragsparteien noch gesondert abzuschlieBenden Vertrag im
Hinblick auf eine Grundstiicksiibertragung oder entgeltliche Nutzungsiberlassung
kein friiherer Zeitpunkt vereinbart ist. Anderenfalls ist dieser Zeitpunkt fiir die Uber-
nahme der Verkehrssicherungspflicht durch den ErschlieBungstrager maRgeblich.

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck", Stand: 15.10.2018

Aktenmappe - 13 von 125



Seite 10 von 15

Der ErschlieBungstriger haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden,
der durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht entsteht und fiir solche Schaden, die infolge der ErschlieBungs- oder
griinordnerischen MaRnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verur-
sacht werden. Der ErschlieBungstrager stellt die Stadt insoweit von allen Schadens-
ersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse.
Vor Beginn der BaumaRnahmen ist das Bestehen einer ausreichenden Haftpflicht-
versicherung nachzuweisen.

Fiir den Fall, dass der ErschlieBungstrager die ErschlieBungsanlagen sowie die griin-
ordnerischen MaRnahmen ganz oder teilweise herstellt, ohne dass die Rechtskraft
des B-Planes erreicht oder wenn die Unwirksamkeit des rechtskraftigen B-Planes
durch ein Gericht festgestellt wurde, ist jede Haftung der Stadt ausgeschlossen. Dies
gilt insbesondere fiir nutzlos gemachte Aufwendungen, die im Vertrauen auf die spa-
teren Festsetzungen des B-Planes getroffen worden sind. Sollte sich herausstellen,
dass die ErschlieBungsanlagen sowie die durchgefiihrten griinordnerischen MaR-
nahmen nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen B-Planes entsprechen, ver-
pflichtet sich der ErschlieBungstrager, diese den Festsetzungen des rechtskraftigen
B-Planes entsprechend auf eigene Kosten anzupassen. Die Stadt wird den Erschlie-
Bungstrager friihzeitig Uiber zu erwartende erhebliche Anderungen informieren.

Die Gefahr des zufalligen Untergangs oder der zufalligen Verschlechterung der in der
Herstellung befindlichen Anlagen hat der ErschlieBungstrager zu tragen. Mit der
Ubernahme der Anlagen durch die Stadt geht die Gefahrtragung auf die Stadt uber.

Der ErschlieBungstrager gestattet der Stadt die Benutzung der von ihm hergestellten
ErschlieBungsanlagen vor Ubernahme in das Eigentum und die Unterhaltung der
Stadt. Die Stadt wird die beabsichtigte Benutzung mit dem ErschlieBungstrager ab-
stimmen. Die Benutzung durch Dritte darf nur mit Zustimmung der Stadt erfolgen.
Die Vertragsparteien bemiihen sich, den Zeitraum zwischen der endgtltigen Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen und der Ubernahme in die Unterhaltung so gering
wie maglich zu halten.

§10
Mangelanspriiche und Abnahme

Der ErschlieBungstrager hat der Stadt seine Leistung zum Zeitpunkt der Abnahme
frei von Mangeln i. S. d. § 633 BGB zu verschaffen.

Die Anspriiche bei Sachmangeln richten sich nach den Regeln der VOB. Die Verjah-
rungsfrist fiir Mdngelanspriiche beginnt mit der Abnahme der einzelnen mangel-

~freien ErschlieBungsanlage vom ErschlieBungstriger durch die Stadt.

Der ErschlieBungstrager zeigt den Arbeitsverantwortlichen der Stadt die vertragsge-
maRe Herstellung der Anlagen schriftlich an. Der Abnahmetermin ist auf einen Tag
innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige festzusetzen. Die Bauleistun-
gen sind von der Stadt und dem ErschlieBungstrdger gemeinsam abzunehmen. Das
Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen.
Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei Mo-
naten, vom Tage der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch den Erschlie-
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Bungstrager zu beseitigen. Im Falle des Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Mangel
auf Kosten des ErschlieBungstragers beseitigen zu lassen.

Mit Abnahme ist der Stadt die zur Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters erforderli-
che Liegenschaftsvermessung nachzuweisen. Zur Abnahme sind vom ErschlieBungs-

trager die technischen Dokumentationen gemaf Anlagen 8.1, 8.2 und 8.3 einschlieB- -

lich der Anschaffungs- und Herstellungskosten an die Stadt zu iibergeben. Diese
werden Eigentum der Stadt.

Bei Meinungsverschiedenheiten dariiber, ob ein Mangel vorliegt oder nicht, wird fiir
die Begutachtung ein von der IHK benannter vereidigter und offentlich bestellter
Gutachter mit den entsprechenden Feststellungen beauftragt. Dieser Gutachter ent-
scheidet endgiiltig und verbindlich, ob ein Mangel vorliegt. Die Kosten fiir den Gut-
achter werden vom unterliegenden Vertragspartner getragen bzw. entsprechend den
Gutachterfeststellungen aufgeteilt.

Die Stadt ist berechtigt, die Abnahme sowohl der ErschlieBungsanlagen als auch der
AusgleichsmaBnahmen zu verweigern, bis diese den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen B-Planes entsprechen. '

Im Einvernehmen mit der Stadt konnen die ErschlieBungsanlagen abschnittsweise
abgenommen werden. Dies gilt jedoch nur fiir fertiggestellte ErschlieBungsabschnit-
te und bei StraBenabschnitten nur, wenn der Abschnitt an das offentliche StraRen-
netz angeschlossen ist.

Der ErschlieRungstrager verpflichtet sich, bis zur Ubernahme der ErschlieBungsanla-
gen alle Schaden an den bereits abgenommenen Anlagen, die typischerweise durch
Baufahrzeuge oder Baumaschinen verursacht werden, auf seine Kosten zu beseiti-
gen. Dies gilt auch dann, wenn dem ErschlieBungstrager eine schuldhafte Verursa-
chung der Schaden nicht nachgewiesen werden kann.

§1
Ubernahme von ErschlieBungsanlagen

Im Anschluss an die Abnahme der mangelfreien offentlichen ErschlieBungsanlagen
und der offentlichen Griinflachen, einschl. erschlieBungsbedingte Ausgleichsflachen
(auch externe, wenn neu hergestellt) iibernimmt die Stadt diese in ihre Verwaltung
und Unterhaltung. Hiervon umfasst sind auch der Werftpark einschlieBlich der Be-
gleitwege und der Promenade sowie der Kayenmiihlengraben mit Ufergestaltung
und Uferbefestigung. Die Unterhaltungslast fiir den Kayenmiihlengraben obliegt ge-
maR § 63 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) dem zustdndi-
gen Wasser- und Bodenverband Untere Warnow-Kiiste. Voraussetzung fiir die Uber-
nahme ist die Abnahme sowie die Ubergabe samtlicher in den Anlagen 8.1, 8.2 und
8.3 aufgefiihrten Unterlagen unter Beriicksichtigung der Erlauterungen. Die Uber-
nahme der mit den Erschliefungsanlagen bebauten Grundstiicke erfolgt nach MaR-
gabe eines gesonderten Grundstiicksiibertragungsvertrages. Mit Ausnahme der Teil-
flachen aus dem Flurstiick 447/14 fiir die PlanstraRe A und der Teilflachen fiir den
Kayenmiihlengraben sowie den Werftpark gemaR Anlage 4.2 erfolgt die Ubernahme
unentgeltlich, kosten- und lastenfrei. Die Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

“kann abschnittsweise erfolgen.
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(2) Die Widmung der StraRen, Wege und Plitze erfolgt durch die Stadt; der Erschlie-
Bungstrager stimmt hiermit der Widmung zu.

§12
* Sicherheitsleistungen

(1) Zur Abnahme der ErschlieBungs- und griinordnerischen MaRnahmen sind fiir die
Dauer der Verjahrungsfrist fiur die Mangelanspruche fiir diese MaBnahmen getrennte
Burgschaften in Hohe von jeweils 5 % der Kosten vorzulegen.

(2) Die Biirgschaften sind auf den Vordrucken der Stadt auszustellen (Anlage 9).

§13
Refinanzierung
der Kosten der in Anlagen 3.1 und 3.2 gelb und blau
gekennzeichneten ErschlieBungsanlagen

(1)  Die Vertragsparteien vereinbaren fiir den Ausbau und die Herstellung der in Anlagen
3.1und 3.2 gelb gekennzeichneten offentlichen ErschlieBungsanlagen, dass der Er-
schlieBungstrager samtliche hierauf entfallenden Kosten zunachst fiir die Stadt vor-
finanziert und die Stadt dem ErschlieRungstrager diese Kosten in voller Hohe erstat-
tet. Fiir die Herstellung des in Anlage 3.1 blau gekennzeichneten Kayenmiihlengra-
bens erstattet die Stadt dem ErschlieBungstrager anteilige Kosten in Hohe von 14
Prozent. Die Ermittlung der voraussichtlichen Kosten ergibt sich aus Anlage 10. Fiir
den Fall, dass sich die aus Anlage 10 ergebenden Kosten erhohen und sich hieraus
flir die Stadt Mehrkosten ergeben sollten, wird der ErschlieBungstrager dies unver-
zuglich nach Kenntnis dem Amt fiir Verkehrsanlagen mitteilen.

(2) Von dem durch den ErschlieBungstrager fiir die Stadt zu erbringenden Vorfinanzie-
rungsaufwand (Bau- und Baunebenkosten, Kosten des Grunderwerbs) sind neben
den Kosten des Grunderwerbs nur die dem ErschlieBungstrager aus der Beauftra-
gung Dritter entstehende Kosten umfasst.

(3) Die Gesamtkosten sind in einer priiffahigen und von beiden Vertragsparteien aner-
kannten Schlussrechnung nachzuweisen. Das Original der Schlussrechnung ist an die
Stadt zu libergeben.

(4) Die Kostenerstattung erfolgt durch die Stadt an den ErschlieBungstrager vier Monate
-nach Vorlage der nach Abs. 2 vereinbarten Schlussrechnung.

§ 14
‘  Refinanzierung . .
der Kosten der in Anlagen 3.1 und 3.2 griin gekennzeichneten ErschlieBungsanlagen

(1) Die Vertragsparteien vereinbaren fiir die Herstellung der offentlichen ErschlieBungs-
anlage PlanstraRe E sowie fiir den Ausbau der bereits vorhandenen ErschlieBungs-
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anlage WerftstraBBe eine teilweise Refinanzierung der Kosten. Die vorbezeichneten
und die Refinanzierung betreffenden ErschlieBungsstraBBen sind in Anlagen 3.1 und
3.2 griin gekennzeichnet.

Auf Grundlage der tatsachlich entstandenen Gesamtkosten wird die Stadt dem Er-
schlieBungstrager die beitragsfahigen Kosten erstatten. Die nicht beitragsfahigen
Kosten tragt der ErschlieBungstrager. Die Ermittlung der voraussichtlichen Kosten
ergibt sich aus Anlage 10. Fiir den Fall, dass sich die aus Anlage 10 ergebenden Kos-
ten erhohen und sich hieraus fiir die Stadt Mehrkosten ergeben sollten, wird der Er-
schlieRungstrager dies unverziiglich nach Kenntnis dem Amt fiir Verkehrsanlagen
mitteilen. ‘

Die Refinanzierung erfolgt sobald die haushaltsrechtlichen Voraussetzungen vorlie-
gen, voraussichtlich ab dem Jahr 2019. Sollten sich in der Baudurchfuhrung unvor-
hergesehene und unabweisbare Kostenerhohungen ergeben, werden diese, sobald
auch hierfiir die haushaltsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen, erstattet.

Die Refinanzierung der in Abs. 2 benannten Kosten erfolgt fiir die PlanstraRe E bis
zur HGhe von 28 Prozent und fiir die WerftstraBBe bis zur Hohe von 92 Prozent der
voraussichtlichen Kosten nach Vorlage der einzelnen Abschlagsrechnung einschlieR-
lich Zahlungsnachweis innerhalb von drei Monaten. Die Abschlagsrechnungen sind
getrennt nach den in Abs. 1 aufgefuihrten ErschlieBungsanlagen zu erstellen.

Die zu refinanzierenden Gesamtkosten sind, getrennt nach den in Abs. 1 aufgefiihrten
ErschlieBungsanlagen, in priiffahigen und von beiden Vertragsparteien anerkannten
Schlussrechnungen nachzuweisen. Die Originale der Schlussrechnungen sind an die
Stadt zu iibergeben. Die Erstattung der restlichen Kosten wird innerhalb von drei
Monaten nach Anerkennung der Schlussrechnung fallig.

Zu den Grundstiickskosten gehort der Wert der von der Stadt aus ihrem Vermogen
bereitgestellten Flachen im Zeitpunkt der Bereitstellung.

" Den entstandenen und auf die in Abs. 1 benannte PlanstraBe E entfallenden umlage-

fahigen Aufwand verteilt die Stadt nach MaRgabe ihrer ErschlieBungsbeitragssatzung
und den auf die in Abs. 1 aufgefiihrte WerftstraBe nach MaRgabe ihrer StraBenbau-
beitragssatzung auf die durch die MaBnahmen bevorteilten, beitragspflichtigen
Grundstiicke und fiihrt eine Beitragsveranlagung durch. Der danach auf die Grund-
sticke des ErschlieBungstragers jeweils entfallende Beitrag sowie die nicht beitrags-
fahigen Kosten werden mit der Erstattungsforderung nach Abs. 2 verrechnet und ist
damit abgegolten.

Die zu erstattenden Betrage fiir Bau- und Baunebenkosten werden vom 15. Tag nach
Anerkennung der Schlussrechnung nach Abs. 5 bei der Stadt bis zum Zahlungsein-
gang des Erstattungsbetrages der Stadt beim ErschlieBungstrager mit 1 Prozent ver-
zinst. Soweit der von der Stadt erstattete Betrag den nach der Beitragsabrechnung
von der Stadt und Dritten zu tragenden Anteil Ubersteigt, erfolgt keine Verzinsung.
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§15
Riicktrittsrechte des ErschlieBungstragers

Der ErschlieBungstrager behdlt sich ein Riicktrittsrecht von dem ErschlieBungsvertrag fiir
den Fall vor, dass mindestens eine der nachgenannten Bedingungen nicht bis zum
30.09.2019 wirksam eingetreten ist:

a)  Abschluss eines wirksamen Kaufvertrages zwischen der Stadt als Kauferin und
der WIRO als ErschlieBungstrager im Hinblick auf die Grundstiicksteilflache aus
dem Flurstiick 447/14 fiir die PlanstraBe A

b)  Abschluss eines wirksamen Kauf- oder Nutzungs- und Uberlassungsvertrages
zwischen der Stadt und der WIRO als ErschlieBungstrager hinsichtlich der im

Eigentum der Stadt verbleibenden, jedoch fiir die kunftig 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen erforderlichen Grundstiicksflachen

§16
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

a)  Plan zur Umgrenzung des ErschlieBungsvertragsgebietes

im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 10.W.63.1 Anlage 1.1
b)  Plan zur Umgrenzung des ErschlieBungsvertragsgebietes

im Planungsbereich fiir die Planfeststellung Anlage 1.2
c) der rechtskraftige B-Plan Nr. 10.W.63.1 '

(Entwurfsfassung, Stand: 23.04.2018) Anlage 2
d)  Zuordnung der Kosten der offentlichen ErschlieBungsanlagen '

im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 10.W.63.1 Anlage 3.1
e) Zuordnung der Kosten der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen ,

im Planungsbereich fiir die Planfeststellung _ Anlage 3.2
f) Verzeichnis liber die Flurstiicke, die im Eigentum der Stadt stehen Anlage 4.1
g)  Verzeichnis liber die Flurstiicke, die durch den ErschlieBungstrager

erworben wurden bzw. sich bereits in seinem Eigentum befinden Anlage 4.2
h)  Verzeichnis iiber die Flurstiicke, die im Eigentum privater Dritter '

stehen ‘ Anlage 4.3
i) Inhaltsverzeichnis Entwurfs- und Genehmigungsplanung Anlage 5

Inhaltsverzeichnis Ausfiihrungsplanung ' Anlage 6

j)  Anforderungen der Stadt an die Aufstellung v. Leistungsverzeichnissen Anlage 7
k)  Technische Dokumentation zur Bauabnahme von ErschlieBungsanlagen Anlage 8.1
)  Technische Dokumentation zur Bauabnahme von griinordnerischen

MaBnahmen Anlage 8.2
m)  Anlage zum Aktivierungsprotokoll fiir Anlagegiiter des Amtes fiir
Umweltschutz Anlage 8.3
n)  Vordruck Biirgschaft . Anlage 9
" 0)  Ermittlung der voraussichtlichen Kosten Anlage 10

ErschlieBuhgsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”, Stand: 15.10.2018
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§17
Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen dieses Vertrages sind étwaigen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen mit
der MalRgabe, diese in Fallen von Rechtsnachfolgen entsprechend weiterzugeben.

§18
Schlusshestimmungen

(1)  Vertragsanderungen oder -erganzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
-Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die
‘Stadt und der ErschlieBungstrager erhalten je eine Ausfertigung.

(2) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der {ibrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirk-
same Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertra-
ges rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§19
Wirksamwerden

Der Vertrag wird vorbehaltlich des Beschlusses der Biirgerschaft sowie vorbehaltlich der
Zustimmung der fiir die Entscheidung tuiber den Abschluss des vorliegenden Vertrages zu-
standigen Gremien des ErschlieBungstragers mit der Unterschrift der Vertragsparteien
und mit der Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde wirksam.

Rostock, .........cocovvinii.

Hanse- und Universitatsstadt Rostock ‘ WIRO Wohnen in Rostock
Wohnungsgesellschaft mbH

Roland Methling Holger Matthaus Ralf Zimlich Christian Jentzsch

Oberbirgermeister  Senator Vorsitzender Prokurist

Bau und Umwelt Geschaftsflhrer

ErschlieBungsvertrag zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck”, Stand: 15.10.2018
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Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck® -
Begrindung Vorentwurf

1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck sowie Grundzige der Planung

Die Entwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Wirtschafts-, Wissenschafts-
und Verwaltungsstandort und die seit den letzten Jahren erfolgten Einwohnerzuwéchse® be-
wirken einen anhaltenden Wohnraumbedarf im Rostocker Stadtgebiet. Die aktuelle Bevolke-
rungsprognose bis 2035 (HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT RoOsTOCK April 2016) geht von
einem Wachstum der Einwohnerzahl der Hanse- und Universitatsstadt Rostock von 206.033
Personen (31.12.2015) auf ca. 219.000 Personen im Jahr 2025 und bis 2035 auf 231.000
Personen aus. Bereits aktuell besteht schon eine erhebliche Nachfrage nach Wohnungen,
insbesondere was Wohnraum in Innenstadtlage betrifft. Bei besonderer Berlicksichtigung der
Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Stadtteilen der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock wird deutlich, dass insbesondere der Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt (KTV), in
dem sich das Plangebiet befindet, ein attraktiver Wohnbaustandort ist. Seit dem Jahr 2000
wird in der KTV laut dem Einwohnermelderegister der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
ein Einwohnerzuwachs von rund 4.000 Einwohnern verzeichnet. Ein Entwicklungsbedarf
besteht aber gleichfalls fir Wohnfolgeeinrichtungen im weitesten Sinne sowie in den Stadt-
kern- und stadtkernnahen Lagen auch fir Dienstleistung, sonstige Bluronutzungen, Kleinge-
werbe und kulturellen Einrichtungen.

Mit dem B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck® soll der bereits bestehenden und
perspektivisch sich noch ausweitenden Nachfrage an innerstadtischem Wohnraum Rech-
nung getragen und die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von mehr als 700
WE geschaffen werden; gleichfalls aber auch fir Wohnfolgeeinrichtungen sowie solche von
weiterem Einzelhandel, Dienstleistung sowie Buro-, kleingewerblichen und kulturellen Nut-
zungen, soweit diese mit der Wohnnutzung vertraglich sind bzw. diese sinnvoll erganzen und
zur Belebung des Quartiers beitragen. In diesem Zusammenhang ist auch Zielsetzung, Ein-
richtungen zu ermdglichen, welche die am Standort bereits ansassige Europaische Fach-
hochschule fiir Medizin (EUFH MED) bei Bedarf sinnvoll erganzen, wie z. B. Raumlichkeiten
fir Forschung, Bibliothek, Buchshop, Studenten-Servicecenter, Mensa und studentisches
Wohnen. Fir vorstehend dargelegte Entwicklungen soll die zentrumsnahe und durch den
Offentlichen Personennahverkehr (S-Bahn, StraRenbahn und Bus) optimal erschlossene,
langjahrige Brachflache am Werftdreieck nutzbar gemacht werden.

Ziel der Planaufstellung ist die Entwicklung eines verdichteten, innerstadtischen Quartiers mit
einer Mischung aus vielfaltigen Wohnungsangeboten fur maoglichst breite Nutzergruppen
sowie aus weiteren Einrichtungen, die mit dem Wohnen vertraglich sind, die Funktion des
Quartiers gewahrleisten und zu dessen Belebung beitragen. Hochwertige Griin- und Freian-
lagen im Zentrum des Plangebietes mit diversen Spiel- und Bewegungsflachen sollen die
Wohn- und Arbeits- sowie die Aufenthaltsqualitéat auch fur die Bewohner/Nutzer der angren-
zenden Stadtquartiere optimieren. Die Nachnutzung des ehemaligen innerstadtischen In-
dustriestandortes soll somit auch zur Verbesserung der Grunflachen- und Spielplatzversor-
gung im Stadtbereich Kropeliner-Tor-Vorstadt (KTV) insgesamt beitragen. In Anbetracht der
gegebenen Zentralitat, und guter OPNV-Anbindung wird fiir das neue Quartier zudem eine
weitere Angebotsaufwertung im Bereich des OPNV aber auch fur Radfahrer und im Segment
alternativer Mobilitatsformen (Carsharing, E-Mobilitét) bei gleichzeitiger Beschrénkung bzw.
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs angestrebt. Vor dem Hintergrund der 6rtli-
chen Gegebenheiten mit hoher Verkehrsbelastung und von dieser sowie angrenzenden ge-

! Jaut Statischem Amt M-V Bevélkerungszuwachs der Hanse- und Universitatsstadt Rostock: 2004:
+690 EW, 2005: +295 EW, 2006: +580 EW, 2007: +545 EW, 2008: +683 EW, 2009: +346, 2010:
+1.293 EW, 2011: +1.525 EW, 2012: +1.074 EW, 2013: +544 EW, 2014: +736 EW, 2015: +1.844 EW
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werblichen Nutzungen verursachten erhdéhten Immissionswerten, welche man selbst durch
umsichtige auf die Probleme eingehende Planung nur bedingt in den Griff bekommt, ist es

Zielsetzung der Planung, den durch das gegebene Umfeld verursachten Nachteil an poten-
Zieller Wohn- und Lebensqualitat durch vorstehend beschriebene, Urbanitat schaffende Qua-
litaten zu kompensieren. Weiterhin soll das Quartierskonzept gezielt den heutigen Vorstel-
lungen von urbanem Leben, welches von breiten Schichten der Bevolkerung angestrebt wird,
folgen. Entsprechend wird die Einordnung samtlicher nicht auf spezielle einzelne Nutzungs-
arten ausgelegten Bereiche als Urbanes Gebiet entsprechend § 6a BauNVO angestrebt.

Mit vorstehender Nutzungsmischung soll auch zu einer Beschrdnkung des zukiinftigen quar-
tiersbezogenen, wie gesamtstadtischen Verkehrsaufkommens beigetragen werden. Denn
durch die Schaffung eines wohnungsnahen Grundangebots an Laden und Dienstleistungen
sowie der Schaffung von Angeboten, die eine raumliche Verbindung von Wohnen und Arbei-
ten ermdglichen, werden viele motorisierte Fahrten Uberflissig. Eine weitere Attraktivitats-
steigerung des OPNV (Aufwertung der Wartezonen und Gleiszugange), die Schaffung der
infrastrukturellen Voraussetzungen fur E-Mobilitdts- und Carsharing-Angebote sowie der
Ausbau des Radwegenetzes, u.a. durch Anbindung an das geplante Radschnellwegenetz,
tragen ebenfalls zur Reduzierung des motorisierten Verkehrsaufkommens bei.

Zudem wird mit der Planaufstellung eine Neuordnung des StralRenverkehrsnetzes verfolgt.
Das bisherige Netz weist insbesondere in Form des geringen Abstands zwischen den Kno-
tenpunkten Libecker Stral3e/Doberaner Stral3e sowie Lubecker StralRe/Mal3mannstralie, der
scharfen Kurve im Bereich der Aufstellflache in der nérdlichen Verlangerung der Mal3mann-
straRe aus Richtung WerftstraRe und inshesondere des geringen Abstands zwischen Hol-
beinplatz und dem Knotenpunkt Libecker Stral3e/Max-Eyth-StralRe erhebliche Schwach-
punkte auf, welche im Zuge der Neuplanung entfallen.

Weiterhin ist die Berlicksichtigung der erheblichen immissionstechnischen Vorbelastungen
infolge des Betriebes der unmittelbar angrenzenden Gewerbeflachen sowie der teilweise
massiven Belastungen insbesondere durch Larm aber auch durch Luftschadstoffe durch die
stark frequentierte Libecker StraRe samt Strallenbahnverkehr und der Bahntrasse Rostock
— Warnemiinde eine Kernaufgabe der vorliegenden Planung. Die hierflir voraussichtlich not-
wendigen Larmvorsorgemal3nahmen gemald Verkehrslarmschutzverordnung sind bereits auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung méglichst friihzeitig zu berlicksichtigen. Neben einer
Abstimmung der stadtebaulichen Grundstruktur auf die Immissionsschutzanforderungen, ist
die larmabgewandte Einordnung larmsensitiver Nutzungen, eine entsprechende Fassaden-
und Grundrissgestaltung sowie ein weitgehende Verkehrsvermeidung innerhalb des Quar-
tiers Zielstellung der Planung.

Dartber hinaus wird zur Sicherung bzw. Steigerung der Wohn-, Arbeitsplatz und Aufent-
haltsqualitat des innenstadtnahen Standorts, die Schaffung eines hochwertigen sowohl woh-
nungsnahen, wie auch offentlichen Freiraums angestrebt. Kernstiick des Freiraumkonzepts
ist ein reich strukturierter, zentraler 6ffentlicher Griinzug, zu dem sich begriinte Innenhofe
der geplanten mehrgeschossigen Bebauung nérdlich und sidlich des Grinzugs 6ffnen. Der
landschaftsarchitektonisch gestaltete, 6ffentlich zugéngliche Griinzug, dessen Fortsetzung
bei Neustrukturierung des westlich anschlielenden Bereichs zudem bereits angedacht ist,
soll zugleich zur Verbesserung/Aufwertung des Griin- bzw. Freiflaichenbestandes in der Kro-
peliner-Tor-Vorstadt (KTV) insgesamt beitragen. Zudem ist es auch Ziel des Bebauungs-
plans Nr. 10.W.63.1, eine neue Grin- und Wegeverbindung zwischen Holbeinplatz und
WerftstraRe zu schaffen, die in Verbindung mit der Wiederherstellung (Offnung) des Kayen-
muhlengrabens steht.

Eine weitere Zielstellung der Planung ist die Einbeziehung bzw. die planerische Auseinan-
dersetzung mit dem historischen Erbe des Standortes, um auch nachfolgenden Generatio-
nen dessen historische Dimension in allen Zeitschichten zu vergegenwartigen. Zentrales
Element ist hier ein zeitgemaler aber auch authentischer Umgang mit dem Thema ,Heinkel-
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Wand®, deren Erhalt aufgrund erheblicher Schaden und daraus resultierender bautechni-
scher Probleme nicht mehr verfolgt werden konnte (vgl. Kapitel 2.2 ,Denkmalschutz“ und
Kapitel 3.8.1 ,Freiraumstruktur und Griunflachen®). In der Rubrik Erinnerungskultur ist zudem
im Bereich des Platzes des 17. Juni laut Blrgerschaftsbeschluss ein Denkmal an die Ereig-
nisse des 17. Juni 1953 geplant.

Mit der Planung werden zudem allgemeine Umwelt- bzw. 6kologische Ziele verfolgt. Durch
die angestrebte Reduzierung des Verkehrsautfkommens und damit verbundener L&rm- und
Luftschadstoffbelastung, wird ein Beitrag zur Erreichung der Umweltziele, welche sich die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock gesteckt hat, geleistet. Durch Nachnutzung einer in-
dustriell-gewerblichen Brachflache und einer angestrebten, der Zentralitat des Standorts an-
gemessenen hohen baulichen Dichte, erfolgt ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
Durch grundséatzlichen Verzicht auf Tiefgaragen in den Innenhéfen, Beschrankung der Er-
schlieBungsflachen und deren Versiegelungsanteil auf das funktional erforderliche Malf3, soll,
selbst in Anbetracht der hohen baulichen Dichte, der Versiegelungsgrad dennoch beschrankt
werden. Zudem sollen durch Dachbegriinung, Wiederherstellung des Kayenmihlengrabens
und die geplante Einleitung des unbelasteten Oberflachenwassers in den gedffneten Was-
serlauf, Beitrdge zur Verbesserung der Grundwasserneubildung, der Bodenfunktion und des
Kleinklimas erfolgen.

Ein weiteres Planungsziel ist die harmonische Einordnung des neuen Wohnquartiers in das
stadtebauliche Umfeld. Hier ist neben der Orientierung der geplanten Bebauung an den
Strukturen und der MaRstéblichkeit der umliegenden Bebauung insbesondere die Einbezie-
hung bzw. der Erhalt der vorhandenen erhaltenswerten GroRbaume in den Bereichen Ein-
mindung Max-Eyth-Stra3e/Libecker Strafl3e, dstlich der Max-Eyth-StraRe und stdlich der
WerftstraRe auf HOhe Haus Nr. 45 in die Planung bzw. das Freiflachenkonzept ein wesentli-
ches Planungsziel. Gezielte Verkniipfungen der Fu3- und Radwegeflihrungen mit dem Netz
der Umgebung sollen zur Integration ins stadtische Umfeld beitragen.

Die vorgesehene Planung steht im Einklang mit den aktuellen Leitlinien zur Stadtentwick-
lung. In Leitlinie VII - Architektur und Stadtentwicklung in hoher Qualitat - werden die Ent-
wicklung der Stadt am Wasser sowie die Herausstellung des Wohnens in der Stadt als be-
sondere Qualitat, als Zielstellungen benannt. Leitlinie VIII - Griine Stadt am Meer - benennt
die Bewahrung der Naturrdume und den Schutz des Bodens als Zielstellungen. Durch die im
Rahmen der vorliegenden Planung erfolgende Nachnutzung einer Brachflaiche und Entwick-
lung eines bereits aulRerlich erschlossenen, integrierten Stadtbereichs, wird diesen Zielset-
zungen Rechnung getragen. Die avisierte Nachnutzung eines ehemaligen Gewerbe- bzw.
Industriestandortes zu einen verdichteten innerstadtischen Quartier entspricht einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden, wie er auch in 8§ 1a Abs. 2 BauGB verankert ist, in
besonderem MalRe. Einer weiteren Siedlungsentwicklung in den Auf3enbereich hinein bzw.
im Umland wird durch die vorliegende Planung entgegengewirkt.

Mit den Zielstellungen des Flachennutzungsplans (FNP) steht die geplante Entwicklung inso-
fern im Einklang, als dass eine gezielte Innenentwicklung und die Nachnutzung einer Brach-
flache erfolgt. Da der Bebauungsplan vorrangig die Entwicklung eines innerstadtischen
Mischgebiets im Sinne der neuen Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet* (MU) im Bereich
der bisher als Kerngebiet bzw. gewerblichen Bauflache dargestellten Bereiche vorsieht, ist
dennoch eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

Die vorstehend dargelegten Grundziige der Planung sind das planerische Leitbild der Kom-
mune als Ergebnis der in § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB enthaltenen Planungspflicht. Die Grund-
zuge dieser Planung werden mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes als objektiv
sichtbarer Wille der Hanse- und Universitatsstadt Rostock verbindlich dokumentiert.

Um vorstehenden anspruchsvollen Planungszielen Rechnung zu tragen, wurde im Jahr 2015
ein internationaler stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb zur Entwick-
lung des Werftdreiecks durchgefuhrt. Der erstplatzierte Entwurf der Albert Wimmer ZT-
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GmbH, welcher durch einen vom Wettbewerbssieger in Zusammenarbeit mit dem stadti-
schen Wohnungsunternehmen WIRO und der Hanse- und Universitatsstadt Rostock erstell-
ten Funktionsplan weiterentwickelt und konkretisiert wurde, stellt die funktionale und gestal-
terische Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan dar und dient als Grundlage fur die
anschliel3ende Projektrealisierung.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck® erstreckt sich
zwischen der Lubecker Straf3e und der Werftstral3e und gehért zum Stadtteil Kropeliner-Tor-
Vorstadt. Die Max-Eyth-StraRe (aktuell noch bestehend, entfallt laut aktueller Planung) teilt
das Plangebiet in einen westlichen und einen 6stlichen Teilbereich. Der dstliche Teilbereich
entspricht dem noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 63 ,Kerngebiet Werftdreieck®. Das
Plangebiet befindet sich ca. 200 m vom Ufer der Unterwarnow entfernt und wird allseitig von
Wohnbau- und/oder Gewerbestrukturen umgeben.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:
- im Norden und Osten durch die Grundstiicke auf der Nordseite der Werftstral3e,

- im Suden durch die Sidseite der an der Lubecker Stral3e gelegenen nérdlichsten Ein-
heiten der Bebauung nérdlich des Thomas-Miintzer-Platzes,

- im Westen durch die Bahntrasse Rostock — Warnemiinde sowie die riickwartige Grenze
der Grundsticke westlich der Max-Eyth-Stral3e.
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- Aufstellungsbeschluss der Hanse- und Universitéatsstadt Rostock vom

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Stadtteil KTV
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Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flurstiicke:

370/11, 370/12, 418/3, 419/1, 421/2, 421/3, 421/4, 422/1, 423/1, 424, 425/1, 426/1, 427/7,
427/8 (tlw.), 437/15, 437/51 (tlw.), 437/70 (tlw.), 438/3, 438/4, 438/5, 439/3, 439/4, 447/2,
44713 44716, 44717, 447/8, 447/10, 447/11, 447/12, 447/13, 454/1, 454/3, 454/4 (tlw.) 455,
468, 469, 476, 477, 484, 485, 492, 509 (tlw.), 510 (tlw.), 511/1 (tlw.), 512/3 (tlw.), 513, 531/5
(tlw.), 547/12 (tlw.) der Flur 1, Flurbezirk IV.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 13,3 ha. Hierbei entfallen auf den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 10.MK.63 ca. 8,82 ha.

1.3 Gestaltung des Planverfahrens, Planfeststellung fir Teilbereiche

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird eine umfassende Anderung des StraRenver-
kehrsnetzes, insbesondere was die Anbindung der WerftstralRe an die Hauptverkehrsachse
des L22 Lubecker Strafe betrifft, verfolgt.

Aufgrund der laut BauGB begrenzten Regelungsmadglichkeiten, kdnnen nicht alle Planungs-
inhalte bzw. zu erfullenden Planungsanforderungen an die Neugestaltung der Verkehrsanla-
gen Uber einen Bebauungsplan erfolgen. Dies trifft insbesondere fir die Regelung der Larm-
vorsorgeanspriiche, welche im Rahmen der Neuordnung der StraRenverkehrsanlagen ent-
stehen, zu.

Entsprechend ist geplant, die Neugestaltung der Libecker Stral3e einschlie3lich der Knoten-
punkte mit der WerftstraRe Uber ein Planfeststellungsverfahren zu regeln. Die genaue Ab-
grenzung, welche Flachen und Planungsinhalte Uber die Planfeststellung geregelt werden
sollen, ist noch nicht erfolgt. Sobald diese Festlegung vorliegt, erfolgt eine entsprechende
Abgrenzung in Satzung und Begriindung.

Nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens sind dessen Ergebnisse in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen.

1.4 Bisheriger Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Birgerschaft vom
25.03.2015 formlich eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im ,Stadtischen Anzeiger® vom
29. April 2015 ortstuiblich bekannt gemacht worden.

Am 28. Mai 2015 Uhr erfolgte dann mit der ersten 6ffentlichen Veranstaltung im Rahmen des
Dialogverfahrens ,WIRO im Dialog, Wohnen am neuen Werftdreieck” der Einstieg in die Of-
fentlichkeitsbeteiligung. In diesem Rahmen wurden das Konzept zur Blrgerbeteiligung sowie
die damit verbundenen Mdglichkeiten der Mitwirkung vorgestellt und diskutiert und es wur-
den bereits erste Winsche und Erwartungen im Hinblick auf das neue Wohnquartier formu-
liert. Gleichzeitig wurde zur Unterstitzung des Dialogverfahrens eine Website eingerichtet.

Am 23.06.2015 fand ein erster Quartiersspaziergang statt, in dessen Rahmen zu den
Schwerpunktthemen Verkehr und Larm referiert und diskutiert wurde, Ein 2. Quartiersspa-
ziergang folgte am 28.06.2015 zum Thema Denkmalschutz.

Auf der 2. 6ffentlichen Veranstaltung am 15.07.2015 wurde die inhaltliche Diskussion mit den
Birgern insbesondere zum Thema Verkehr fortgefuhrt aber auch die Themen Durchmi-
schung des Quartiers, Freiraumplanung sowie innovative Ansétze der Energieversorgung
wurden behandelt. Zudem erfolgte die Wahl von 2 Birgervertretern fur das Preisgericht zum
anstehenden Wettbewerbsverfahren.

In der Zeit von Oktober 2015 bis Januar 2016 erfolgte ein stadtebaulich-freiraumplanerischer
Realisierungswettbewerb, ausgelobt von der WIRO im Einvernehmen mit der Hanse- und
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Universitatsstadt Rostock. Letztendlich haben 17 Biros bzw. Arbeitsgemeinschaften Arbei-
ten eingereicht mit teilweise sehr unterschiedlichen Planungsanséatzen (zu den Alternativen
siehe Punkt 4). Am 7. Marz 2016 tagte das Preisgericht, welches den Beitrag des Blros Ate-
lier Wimmer, Wien mit dem Landschaftsarchitekten Martha Schwarz, London als Siegerent-
wurf wéhlte.

Am 13.06.2017 wurde im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung der Funktionsplan
der Albert Wimmer ZT-GmbH vorgestellt, der als Grundlage fur den vorliegenden Vorentwurf
des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck“ dient. Im Zuge der Veran-
staltung wurde die Offentlichkeit tber die Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und
ihnen die avisierte stadtebauliche Entwicklung anhand des Funktionsplans dargestellt. Dar-
Uber hinaus wurden die Ergebnisse des Verkehrs- und des Schallimmissionsgutachten vor-
gestellt, die auf voraussichtliche Auswirkungen der Planung hinweisen und mdgliche L6-
sungsansatze aufzeigen. Zudem wurde den Birgern im Rahmen dieser Veranstaltung die
Maoglichkeit zur AuBerung von Nachfragen, Hinweisen und Anregungen erdoffnet.

Die Bekanntmachung der Veranstaltung erfolgte im ,Stadtischen Anzeiger vom 08. Juni
2017 sowie auf der von der WIRO eigens fir das Projekt eingerichteten Internetseite
www.werftdreieck-rostock.de.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 36349)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz — NatSchAG M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), mehrfach geandert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

2.2 Verbindliche Vorgaben tGbergeordneter Planungen

Ziele der Raumordnung

1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern (LEP-LVO M-V), das am
09. Juni 2016 in Kraft getreten ist, wird die Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Ober-
zentrum festgelegt. Als Zentraler Ort Ubernimmt die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
entsprechend Programmsatz 3.2 (1) eine Blndelungsfunktion und soll u.a. als Schwerpunkt
der wirtschaftlichen Entwicklung und der Siedlungsentwicklung vorrangig gesichert und aus-
gebaut werden. Dies entspricht dem regionalplanerischen Leitbild der dezentralen Konzent-
ration, wodurch sichergestellt werden soll, dass zukiinftige Ansiedlungspotenziale der Star-
kung der Zentralen Orte dienen und eine Zersiedlung des landlichen Raumes verhindert
wird.

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Beachtlich ist neben dem Landesraumentwicklungsprogramm das Regionale Raumord-
nungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) in der fortge-
schriebenen Fassung vom 22.08.2011, bei der zudem eine Namensénderung von Regiona-
len Raumordnungsprogramm zum Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP MM/R)
erfolgte.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Region Rostock spezifiziert gegentiber dem
LEP, das in den Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung die Neuausweisung von Wohn-
bauflachen nur im Rahmen des Eigenbedarfs zuléssig ist. Als Eigenbedarf wird dabei eine
Flachenentwicklung definiert, die eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis zu 3% er-
maoglicht (vgl. Programmsatz Z 4.1 (2)). Hierdurch erfolgt eine raumordnerisch festgelegte
Fokussierung der weiteren Siedlungsentwicklung auf die Zentralen Orte, wobei allen Ge-
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meinden der Planungsregion Rostock ein ausreichender Entwicklungsspielraum gegeben
wird.

Der Programmsatz Z 4.1 (3) des RREP MM/R fuhrt zudem aus, dass der Nutzung erschlos-
sener Standortreserven sowie die Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebie-
te Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen ist.

Raumordnungsverfahren

Raumordnungsverfahren, die fir das vorliegende Plangebiet bzw. fir die vorliegende Pla-
nung Bedeutung entwickeln, sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans steht das Gebaude der ehemaligen Handelsschule
(WerftstraB3e Nr. 5), die heute ein Fachhochschulstandort ist, unter Denkmalschutz entspre-
chend 8§ 2 Landesdenkmalgesetz M-V. Das 1924 vom renommierten Architekten Paul Korff
errichtete Gebaude diente urspriinglich als Verwaltungsgebaude der Neptunwerft. Im Jahr
2000 wurde das Gebaude aufwandig saniert.

Ein weiteres unter Schutz stehendes Baudenkmal im Geltungsbereich war die Anfang 2018
abgebrochene so genannte ,Heinkel-Wand® nérdlich der Libecker Stralle, die ein Teil der
ehemaligen Industriehalle darstellte. Die Backsteinfassade war ca. 11 m hoch und 80 m
lang. Sie wurde 1936 von dem Rostocker Architekten Heinrich Alt als frei stehende Schau-
wand konzipiert, um mehrere dahinter liegende Hallen zu verdecken. Allerdings war, wie
verschiedene Fachbegutachtungen vom Blro INROS LACKNER (10/2014, 05/2016, 06/2016
und 11/2016) ergaben, deren dauerhafter Erhalt aufgrund erheblicher baulicher Mangel, da-
zu zéhlen die nicht gewahrleistete Standsicherheit und teilweise sich auflésendes Ziegel-
mauerwerk, unter vertretbarem Aufwand nicht mdglich. Weiterhin stellte die Wand aufgrund
des Zustands eine Gefahrdung der Allgemeinheit dar. Der Verkehrssicherungspflicht konnte
nur durch kostenintensive, aber nur temporar wirkende Malinahmen nachkommen werden.
Entsprechend wurde vom Voreigentimer der Flache ein Abbruchantrag beim Bauamt der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock gestellt, welche diesen auch genehmigt hat. Da kein
Einverstandnis seitens der Oberen Denkmalbehdrde zum Abbruch bestand, wurde seitens
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock bei der Obersten Denkmalbehdrde, dem Ministeri-
um fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V, ein entsprechender Antrag auf Herstel-
lung des Einvernehmens gestellt. Mit Bescheid vom 15.05.2017 (Aktenzeichen: 00272-15)
wurde der Abbruch der Heinkel-Wand genehmigt und die Offentlichkeit in der Sitzung des
Ortsbeirates Kropeliner-Tor-Vorstadt am 31.05.2017 Uber den Eingang der Abbruchgeneh-
migung informiert.

Bodendenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches bisher nicht bekannt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wurde am
01.03.2006 von der Birgerschaft beschlossen und am 02.12.2009 neu bekannt gemacht.

Derzeit laufen die Vorbereitungen zur geplanten Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Flachennutzungsplan 2035). Die in der Informati-
onsveranstaltung vom 02. Marz 2017 vorgestellte Zeitschiene sieht einen Aufstellungsbe-
schluss im Sommer 2017 und den Beschluss des Vorentwurfs im Frihjahr 2019 vor. Bis zur
Wirksamkeit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2035 gilt der aktuelle, wirksame
Flachennutzungsplan weiter fort.

Dieser stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 dstlich der Max-
Eyth-Stral3e ein Kerngebiet (MK.10.1) nach § 1 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und fur die Flache
westlich der Max-Eyth-Stral3e eine gewerbliche Bauflache (G.10.1) nach 8§ 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO dar. Die den Geltungsbereich umrahmenden StralR3en (WerftstraRe und Libecker
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Stral3e) sind, genauso wie die das Plangebiet querende Max-Eyth-Stral3e, als Flachen fir
StralRenverkehr dargestellt. Im Kreuzungsbereich Bahntrasse/Libecker Straf3e ist ein Ver-
kniipfungspunkt des OPNV dargestellt; hier bestehen Umsteigemoglichkeiten zwischen S-
Bahn sowie diversen Stralenbahn- und Buslinien. Die an die Lubecker Stral3e anschlie3en-
de Bestandsbebauung wird als Wohnbauflache entsprechend 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar-
gestellt.

Da der Bebauungsplan die Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers in den weit Uber-
wiegenden Bereichen in Form eines Urbanen Gebiets gem. § 6a BauGB im Bereich der als
Kerngebiet bzw. gewerblichen Bauflache dargestellten Bereiche vorsieht, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes der Hanse- und Universitatsstadt Rostock notwendig, da sonst
das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt ist. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplans erfolgt entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

Tangierte Bebauungsplane und sonstige beachtliche Verfahren

Die Teilflache ostlich der Max-Eyth-Stral3e ist fast vollstandig Bestandteil des bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplans mit der Nr. 10.MK.63 ,Kerngebiet Werftdreieck®, der nahezu die
gesamte Flache als eingeschréanktes Kerngebiet (MKe) gem. § 7 BauNVO festsetzt (vgl. fol-
gende Abbildung). Umrahmt werden die Kerngebietsflachen von Verkehrsflachen (Bestands-
stralRen: WerftstralRe, Libecker Stralle, Max Eyth-Strafl3e). Dariiber hinaus sind Ostlich der
Max-Eyth-StraRe Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ und/oder ,Griinzug“
festgesetzt, welche teilweise einen schitzenswerten Baumbestand aufweisen. Dieser ist mit
einem Erhaltungsgebot gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fir Einzelbdumen und Baumreihen
planungsrechtlich gesichert.

Im nordlichen Bereich des BP Nr.10.MK.63 (vorwiegend im Bereich des dort festgesetzten
Parkhauses) sowie im Stral3enraum der Werftstra3e und der Max-Eyth-Stral3e wurden weite-
re Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen und Baumreihen getroffen.

TEIL A: PLANZEICHNUNG  wrimo

Sk et o

Abbildung 2: Ausschnitt der Planzeichnung BP Nr. 10.MK.63 Kerngebiet "Werftdreieck", siehe auch Anla-
ge 2

Da der vorliegende Planentwurf vom B-Plan Nr. 10.W. 63.1 den rechtskréaftigen Bebauungs-
plan Nr. 10.MK.63 Uberplant, ist zu betrachten, inwieweit in bestehendes Planungsrecht ein-
gegriffen und wie sich ein entsprechende Eingriffe im Rahmen einer gerechten Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB darstellen. Durch die vorgesehene Uberplanung erfolgt betreffend
der Art der baulichen Nutzung anstelle der bisher durchgehenden Festsetzung samtlicher
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Baugebiete als Kerngebiet (MK), lediglich eine gré3ere, zum Bau eines Parkhauses vorge-
sehene Flache an der Werfstrale war als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, eine weit Uberwiegende Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU). Lediglich die
Bereiche der beiden geplanten Parkhauser werden als Sondergebiete entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt und der Bereich der heutigen Fachhochschule EUFH Med.
bleibt unverandert als MK. Betrachtet man das MaRR der baulichen Nutzung, so betragt die
Grundflachenzahl (GRZ) beim Grundstiick der heutigen EUFH MED unter Wirdigung denk-
malpflegerischer Belange bestandsorientiert moderate 0,4 und auf dem westlich anschlie-
Renden Grundstuck 0,6. In den Ubrigen Bereichen ist die GRZ auch der angestrebten Nut-
zung von grol3flachigem Einzelhandel folgend, mit 0,8 bis 0,95 weit hoher festgelegt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) ist fur die EUFH MED bestandsorientiert mit 1,6, in den anderen
Bereichen mit 2,0 bis 3,0 deutlich hoher festgesetzt. Die zulassige Geschossigkeit betragt im
Baufenster an der dstlichen Spitze 7 bis 8 Geschosse und ansonsten fallt diese mit zwischen
4 und 6 Geschossen geringer aus. Betrachtet man die Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache, so sind diese, was die bestehende EUFH MED betrifft, bestandsorientiert
erfolgt, wahrend im Bereich der suddstlich anschlieRenden privaten Flache (Autohaus) die
Baufenstergréf3e in etwa der Bestandsnutzung entspricht, das Baufenster aber nach Sid-
westen verschoben ist. Fir die tbrigen, westlich von vorstehend beschriebenen Bereichen
anschlieenden Baugebiete, gehen die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen auf die verfolgte Zielsetzung der Ansiedlung verschiedener gro3flachiger Einzelhan-
dels- und Gewerbebetriebe ein Dies spiegelt sich in entsprechend groRdimensionierten Bau-
fenstern, welche mit Ausnahme weniger Gebaudeecken durch Baugrenzen flexibel gefasst
sind. Die StralBenverkehrserschlieBung baut im Wesentlichen auf das vorhandene Stral3en-
netz auf. Lediglich 6stlich der Max-Eyth-Straf3e wird das vorhandene Netz durch eine Stra-
Renspange zur noérdlich verlaufenden WerftstraRe zwecks ErschlieBung des westlichen
Plangebietsbereichs erganzt.

Bei der Beurteilung, ob die vorgesehene Uberplanung mit dem Abwagungsgrundsatz nach §
1 Abs. 7 BauGB vereinbar ist, insbesondere was die Bertcksichtigung privater Belange be-
trifft, ist zunéchst festzustellen, dass die Moglichkeiten der baulichen Entwicklung sowohl
was die Nutzungsart, als auch was das Nutzungsmal angeht, sich fir die privaten Grund-
stiickseigentiimer nicht wesentlich unginstiger gestalten. Fir das durch die EUFH MED ge-
nutzte Grundstuck wird unveréndert ein Kerngebiet festgesetzt, mit vergleichbarem Katalog
an zulassigen Nutzungen und unverandert bestandsorientierten Festsetzungen zum Nut-
zungsmalfd und zur Gberbaubaren Grundsticksflache. Betreffend des ebenfalls in Privatbesitz
befindlichen dstlichsten Teilbereichs ist festzustellen, dass hier durch Festsetzung eines Ur-
banen Gebiets, auch unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Einschrankungen (Aus-
schluss von Vergnlgungsstatten und Tankstellen, sowie von Wohnungen in unteren Ge-
schossen in Teilbereichen), die bisher durch die MK-Festsetzung moéglichen Nutzungen wei-
terhin moglich bleiben und sich diese durch Zulassung einer Wohnnutzung in den oberen
Geschossen (ab 5. OG) sogar noch erweitern. Hinsichtlich des geplanten zuldssigen Malies
der baulichen Nutzung erfolgt ebenfalls keine Schlechterstellung gegeniber dem bisherigen
Baurecht. Gleiches gilt auch betreffend der zulassigen tberbaubaren Grundstiicksflache.
Hier erfolgt flachenmé&Rig sogar eine Ausweitung. Durch die im Rahmen der Planungsreali-
sierung erforderliche Neuordnung der Stral3enerschlieRung ergeben sich fir vorgenannte
Eigentimer keine erheblichen Nachteile. Die verkehrsmaRige Anbindung bleibt uneinge-
schrankt erhalten und von der mit der Umsetzung der Neuordnung zu erwartenden Verbes-
serung der Verkehrsqualitat profitieren auch vorstehende Eigentimer.

Bezogen auf die Flachen der mal3geblichen Grundstiickseigentiimerin (WIRO) trifft vorste-
hendes ebenfalls zu. Zudem ist die Neuaufstellung des B-Plans maR3geblich durch gednderte
Entwicklungsziele initiiert welche gemeinsam von Stadt und WIRO verfolgt werden und zwar
der Schaffung eines innerstadtischen Quartiers mit Wohnen und diese erganzenden vielfalti-
gen Laden,- Dienstleistungs- und sonstigen gewerblichen Nutzungen veranlasst, sodass von
einer Interessenwahrung der maf3geblichen Grundstiickseigentimerin ausgegangen werden
kann.
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Weiterhin ist die wesentliche Grundstiickseigentimerin (WIRO) Uber einen stadtebaulichen
Vertrag in den Planungsprozess mal3geblich eingebunden und auch die beiden weiteren
Eigentimerinnen werden regelmafig und lber die gesetzlichen Anforderungen hinaus in den
Planungsprozess eingebunden. Somit ist gewéhrleistet, dass deren private Belange hinrei-
chend in den Abwagungsprozess einflieRen.

2.3 Unverbindliche Vorgaben tUbergeordneter Planungen

Landschaftsplan

Der von der Birgerschaft am 01.04.1998 und im Jahr 2013 aktualisierte, als Leitlinie und
Zielorientierung fur die Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock beschlossene Landschaftsplan, ist eine Rahmenvorgabe bei der Durchfiih-
rung der Bauleitplanung, aller Fachplanungen (einschlieRBlich der landschaftspflegerischen
Begleitplane) und aller stadtebaulichen Rahmenplanungen. Dem Landschaftsplan sind fur
das Plangebiet folgende Pramissen zu entnehmen:

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans stellt fir die dem Geltungsbereich zugehdri-
ge Flache ostlich der Max-Eyth-Stral3e gro3flachig Wohnbauflache/gemischte Bauflache und
fur den Bereich westlich der Max-Eyth-Strale Gewerbegebiet/gewerbliche Bauflache dar.
Innerhalb der Wohnbau- bzw. gemischten Bauflache ist eine Flache fir den Gemeinbedarf
~Schule dargestellt. Hierbei handelt es sich um die ehemalige Handelsschule, die heute die
medizinische fachgebundene Hochschule (EUFH MED) beherbergt. Im stdwestlichen Teil-
bereich des Plangebietes, im Kreuzungsbereich Libecker Stralle/Max Eyth-Stralde, ist eine
kleinflachige Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dargestellt. Auch hierbei
handelt es sich um eine Bestandsdarstellung (Grinflache mit reichhaltigem Baumbestand).
Der Verlauf der Max-Eyth-StralRe wird sowohl als wichtige Wegeverbindung als auch als ge-
storter Niederungsverlauf eingestuft.

Im Textteil des Landschaftsplans der Hanse- und Universitatsstadt Rostock wird auf S. 26
explizit darauf hingewiesen, dass der stadtplanerische Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ starker umgesetzt werden soll. Hierfur sind insbesondere die innerstadti-
schen Brachen, wie u.a. das sogenannte Werftdreieck®, starker in die stadtebauliche Pla-
nung einzubeziehen.

Weitere Schwerpunktbereiche und Maflinahmen fur die Sicherung und Entwicklung der Na-
turhaushaltsfunktionen werden fir das Plangebiet nicht dargestellt.

Das Plangebiet ist weder eine Flache des Griinverbundes noch werden vorhandene oder
geplante Kleingartenstandorte selbst oder unmittelbar angrenzend dargestellt.

Rostock 2025 Leitlinien zur Stadtentwicklung

Mit den im Dezember 2012 von der Birgerschaft beschlossenen neuen Leitlinien zur Stadt-
entwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, wurden die ersten Leitlinien aus dem
Jahr 2000 fortgeschrieben bzw. aktualisiert. Die Leitlinien sind der langfristige strategische
Handlungsrahmen fur die Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf ihrem Weg zu einer
nachhaltigen Stadt bis zum Jahr 2025 und damit Grundlage firr alle kommunalen Fachkon-
zepte und Fachplanungen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Leitlinien
gleichfalls zu bertcksichtigen. Folgende Handlungsfelder der Leitlinie VIII ,Grine Stadt am
Meer“ sind fur die Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdrei-
eck® bzw. des Grunordnungsplans zum Bebauungsplan insbesondere von Relevanz:

Laut Handlungsfeld VIII.3: ,,Natur und Lebensrdaume bewahren und vernetzten“ sind
spezielle Grunflachen wie Parkanlagen, Kleingarten, Friedhofe, Spielbereiche, Griinziige und
Grunverbindungen sowie wohnungsnahe Grinanlagen als bedeutende Bestandteile des
Griunverbundes in ihrer dkologischen Funktion zu stabilisieren und in ihrer Benutzbarkeit zu
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sichern. Eigenart und Identitat der Ortsteile sind durch differenzierte Griingestaltung und un-
ter Einbeziehung vorhandener naturrdumlicher Besonderheiten zu férdern.

Die Festsetzung des bis zu 60 m breiten, zentralen Griinzuges, der Erhalt eines Teils des
alteren Baumbestandes sowie die vorgesehene Strukturierung der zukinftigen Grin- bzw.
Freiflachen durch die Pflanzung weiterer Baume und Strauchbestande tragt zur Bewahrung
und Vernetzung von Natur- und Lebensrdumen und zur Differenzierung von Gringestaltung
im Ortsteil bei. AuBerdem werden der Erholungswert und die Attraktivitat der Freiflache bei
Umsetzung des Freiflachenkonzeptes erheblich gesteigert.

Gemall Handlungsfeld VIII.6 ,,Durch flichenschonende Stadtentwicklung den Boden
schiitzen” sind insbesondere die Reaktivierung von Gewerbebrachen, sinnvolle Nachver-
dichtungen und Lickenschlielungen sowie das Planen und Bauen nach o6kologischen
Grundsatzen essentielle Bestandteile fiir eine flachenschonende Stadtentwicklung.

Die avisierte Nachnutzung des ehemaligen Gewerbe- bzw. Industriestandortes zu Wohnbau-
zwecken entspricht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, wie er auch im § la
Abs. 2 BauGB verankert ist, im besonderen MalRe. Die Fokussierung auf einen erheblich
vorbelasteten Standort fihrt bei gleichzeitiger Deckung des dringend notwendigen Wohn-
raumbedarfs zu einer Entlastung von weniger anthropogen beeinflussten, sensiblen und/oder
seltenen Boden am Stadtrand der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Mobilitatsplan Zukunft (MOPZ)

Der Mobilitatsplan Zukunft (MOPZ; IVAS Ingenieurbiro fur Verkehrsanlagen und Systeme,
Dresden 2017) wurde im Dezember 2017 von der Birgerschaft der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock beschlossen. Folgende Ubergeordnete Zielstellungen (Oberzeile) sind be-
nannt:

I. Sicherung verkehrlicher Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung fir Wohnen, Wirt-
schaft, Tourismus und Kultur, der (Uber-)regionalen Erreichbarkeit der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock sowie Anbindung aller Stadtareale, Gewahrleistung der Verkehrs-
sicherheit und Teilhabe aller Bevolkerungsgruppen und der Wirtschaft an Mobilitdt und
Verkehr.

Il. Effiziente Nutzung der Verkehrsinfrastrukturen und wirtschaftlicher Einsatz finanzieller
Ressourcen unter Beachtung langfristiger Effekte.

lll. Erhéhung der Stadt- und Umweltvertraglichkeit des Verkehrssystems und Reduktion der
negativen Wirkungen.

IV.Bertcksichtigung der Chancen und Risiken zukinftiger Entwicklungen und besondere
Forderung innovativer Mobilitat (E-Mobilitat, Carsharing etc.).

Unter Punkt 9.3.1 des MOPZ ist zudem als Schlisselprojekt bzw. Pilotmalinahme der Um-
bau des Werftdreiecks benannt. Hier heifl3t es:

“Am Werftdreieck besteht unbestritten ein hoher Umbaubedarf, der aus Aspekten der Leis-
tungsfahigkeit, der Verkehrssicherheit, Aspekten der Erreichbarkeit (insbesondere des Fi-
schereihafens) sowie stadtebaulichen Veranlassungen resultiert. Vorbereitende Planungen
liegen bereits vor. Die MaRhahme ist wie folgt zu charakterisieren:

Sinnvolle MalRhahme mit positiven Beitragen zu acht Zielen (des MOPS),

Kosten in Hohe von ca. 5 Mio. € (Stand Vorplanung),

Umsetzungszeitraum kurzfristig (bis 5 Jahre),

Prioritat hoch, ztigige Weiterplanung bis Herstellung Planrecht vorgeschlagen®.

Die der Planaufstellung zu Grunde liegende stadtebauliche Zielstellung der Entwicklung ei-
nes innerstadtischen urbanen Quartiers beinhaltet als wesentlichen Baustein ein zeitgema-
Res Mobilitatskonzept, welches die 0. g. Ubergeordneten Zielstellungen antizipiert. So wird
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durch die vorgesehene Neuordnung der Verkehrsfihrungen bzw. Strukturen sowohl fiir den
motorisierten wie auch den nichtmotoirisierten Individualverkehr sowie der Weiterentwicklung
des OPNV-Angebots den Hauptzielen | und Il entsprochen. Durch die mit der Planung ver-
folgte Attraktivitatssteigerung des OPNV sowie Reduzierung des motorisierten Individualver-
kehrs, insbesondere durch die Einfihrung eines quartiersweiten Car-Sharing-Modells und
der Schaffung der infrastrukturellen Voraussetzungen fir den vorzugsweisen Einsatz von E-
Mobilien und E-Bikes, wird auch den Hauptzielen Il und IV des MOPS in besonderer Weise
entsprochen. Weiterhin wurde im Rahmen der vorliegenden Panaufstellung und auch bereits
parallel zum vorgelagerten informellen Planungsprozess (Wettbewerb, Funktionsplan) die
Verkehrsplanung zum Bereich Werftdreieck auch unter Beriicksichtigung der Anforderungen
des MOPZ vorangetrieben. Das der Planung zu Grunde liegende Verkehrs- und Mobilitats-
konzept ist unter nachfolgendem Punkt dieses Kapitels ,Stadtebaulich-freiraumplanerischer
Realisierungswettbewerb® und unter Kapitel 3.6 detailliert erlautert.

Eine Berlcksichtigung des MOPZ im Rahmen vorliegender Planung ist damit gegeben.

Stellplatzsatzung

Fur das Plangebiet ist die aktuelle Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock vom 22.06.2017 anzuwenden.

In Kapitel 3.6.2 sind die Relevanz der Stellplatzsatzung fir die vorliegende Planung und in
welcher Form diese in die Planung einflie3t, dargestellt.

Larmaktionsplanung

Fur die Hanse- und Universitatsstadt wurde in den Jahren 2008 bis 2014 gemaR der Umge-
bungslarmrichtlinie der Europaischen Union ein Larmaktionsplan erarbeitet (1. Stufe: PB Dr.
Dietmar Hunger SVU, Dresden/Berlin 08.2008; 2. Stufe: LK Argus GmbH, Berlin 08.2014).

Im Rahmen der Larmaktionsplanung gilt es, Bereiche mit potenziell gesundheitsgefahrden-
den Larmbelastungen oberhalb von LDEN 65 dB(A) und LNight 55 dB(A) aufzuzeigen und
geeignete MalRnhahmen zu entwerfen, um diese Belastungen zu vermeiden oder zu verrin-
gern. Durch StralRenverkehrslarmpegel im potenziell gesundheitsgefahrdenden Bereich
(LDEN > 65 dB(A) und LNight > 55 dB(A)) sind in Rostock gemafl Larmkartierung am Ge-
samttag 2.909 Personen und nachts 2.895 Personen betroffen. Fir den Stralenbahnlarm
liegen die Betroffenheiten in diesem Bereich bei 1.512 Personen am Gesamttag und 2.555
Personen in der Nacht. Die Auswirkungen durch die StralRenbahn sind im Vergleich zum
StralRenverkehr geringer, die Industrie- und Hafenanlagen folgen an dritter Stelle. Fur den
Eisenbahnverkehr kénnen keine Aussagen getroffen werden, da die Kartierungsergebnisse
des Eisenbahnbundesamtes bisher nicht vorliegen.

Die mit dem Larmaktionsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock empfohlenen Mal3-
nahmen und Priifempfehlungen zur Larmminderung wurden unter breiter Mitwirkung der Of-
fentlichkeit erarbeitet. Ergédnzend zur Birgerbeteiligung gab es zwei planungsbegleitende
Expertengespréche mit Vertretern der Wohnungsbaugesellschaften, von Verbanden (ADAC,
ADFC, IHK etc.), der Politik und Vertretern der Fachamter. Des Weiteren wurden alle Planin-
halte des Larmaktionsplanes in einer projektbegleitenden Lenkungsgruppe ,Larmaktionspla-
nung“ diskutiert, erweitert und prazisiert. Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der
Abstimmungen in der projektbegleitenden Lenkungsgruppe werden mit

— Fahrbahnsanierungen,
— der Reduzierung von Geschwindigkeiten in stark larmbelasteten Bereichen,

— der Umsetzung verkehrsverstetigender Malinahmen durch den Bau von Kreisverkehrs-
platzen,

— dem Bau von Larmschutzwanden und
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— stralRenrdumlichen MaRnahmen zur Erhdhung der Abstande zwischen Emissions- und
Immissionsort sowie zur Férderung des Ful3- und Radverkehrs

verschiedene Malinahmen zur Larmminderung im StraRenverkehr zur Umsetzung bzw. zur
weitergehenden Prifung empfohlen. Die Umsetzung der MalRnahmen des Larmaktionspla-
nes erfordert weitere Prufungen sowie die Bereitstellung entsprechender personeller und
finanzieller Mittel.

Durch die Manahmen kann die Anzahl der durch den StralRenverkehrslarm mit sehr hohen
Larmpegeln > 65 dB(A) im Tagesmittel und > 55 dB(A) in den Nachtstunden Belasteten Per-
sonen deutlich gesenkt werden. Fir die verbleibenden Larm-Brennpunkte besteht weiterhin
ein Handlungsbedarf fir larmmindernde Maflnahmen. Fir diese Stralenabschnitte sollte
geprift werden, ob ein Férderprogramm fUr passiven Schallschutz bzw. ein Schallschutz-
fensterprogramm realisiert werden kann. Neben dem strategischen Ansatz der Verringerung
vorhandener Larmprobleme durch die 0.g. MaZnahmen ist der Larmvermeidung in der Stadt-
und Verkehrsplanung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ein groReres Gewicht einzu-
raumen. Entsprechende Handlungsmdglichkeiten zeigt der Larmaktionsplan auf, mit

— Handlungsstrategien zur Vermeidung von Kfz-Verkehr durch eine immissionsgunstige
Stadtentwicklung (Stadt der kurzen Wege), betriebliches Mobilititsmanagement und Park-
raummanagement und

— Moglichkeiten der Verkehrsverlagerung vom Kfz-Verkehr auf den Umweltverbund mit Hilfe
angebotsverbessernder MaBnahmen zur Férderung des Fuf3-, Rad- und Offentlichen Ver-
kehrs.

Diese bedeutenden strategischen Ansatze, Vermeidung von Kfz-Verkehr und Verlagerung
des Kfz-Verkehrs auf den Umweltverbund, sind mit MaRnahmen zu untersetzten, umzuset-
zen und in der integrierten Gesamtverkehrsplanung, der Luftreinhalteplanung, der Flachen-
nutzungsplanung, dem Energie- und Klimaschutzkonzept sowie der kommunalen Bauleit-
und Verkehrsplanung noch starker zu beriicksichtigen. Die mit der Elektromobilitat zu erwar-
tenden neuen Impulse fir einen klima- und umweltschonenden Stadtverkehr, sind auch zur
Forderung des offentlichen Verkehrs und im Sinne des Larm- und Gesundheitsschutzes zu
nutzen. Voraussetzung hierzu ist jedoch eine Forderung der Elektromobilitdt durch stadti-
sche, infrastrukturelle Projekte (Ladestationen, Mobilstationen) vor allem in Verbindung mit
alternativen und an den o6ffentlichen Verkehr gekoppelten Mobilitatskonzepten wie Bikesha-
ring und Carsharing. Bei der StraRenbahn sieht die RSAG fir die kommenden Jahre zahlrei-
che Sanierungsmafnahmen wie Bettungsverbesserungen, Schienenstegdampfungen, die
Erneuerung von Unterbau und den Einbau von Rasengleisen vor. Zudem wird sich der Anteil
der leiseren Niederflurfahrzeuge in den kommenden Jahren weiter erh6hen und es werden
die alten Tatrawagen aus dem regelmaRigen Betrieb genommen. Der Prozess der LA&rmmin-
derung im StraRenbahnnetz der letzten Jahre wird somit weiter fortgefuhrt.

Inhalt der Larmaktionsplanung ist nicht nur die Entwicklung von lArmmindernden MalRnah-
men in lauten Bereichen, sondern auch der vorsorgende Schutz von bislang ruhigen Gebie-
ten. Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der Abstimmungen in der projektbeglei-
tenden Lenkungsgruppe wurde eine Gebietskulisse fur ruhige Gebiete in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock entwickelt. Diese beinhaltet die Landschaftsraume ,Diedrichsha-
gen“ und ,Rostocker Heide“ sowie 20 Stadtoasen.

Die Larmaktionsplanung ist ein stetig fortlaufender Prozess. Der Gesetzgeber schreibt tur-
nusmaRig spatestens alle finf Jahre eine Uberpriifung und Uberarbeitung der Larmkarten
und Aktionsplane vor. Dies beinhaltet auch eine Information tber den Stand der Umsetzung
der vorherigen Mal3nahmen und Konzepte zur LA&rmminderung.

Bezogen auf vorliegende Planaufstellung zum B-Plan Nr. 10.W.63.1 bilden die stark befah-
rene Lubecker Strafle sowie die Bahnanlagen der Bahnstrecke zum Fischereihafen und der
StralRenbahn wesentliche Handlungsschwerpunkte. Im vorliegenden Planungsprozess finden
die Zielstellungen der Larmaktionsplanung gebietsbezogen Bertcksichtigung. So wird durch
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das stadtebaulich-funktionale Gesamtkonzept eines urbanen Stadtteils der kurzen Wege und
mit hervorragender Kernstadtanbindung ein direkter Beitrag zur Verkehrsreduzierung bzw.
Vermeidung geleistet und durch das auf OPNV, verstarktes Radfahren, Carsharing und E-
Mobilitat abzielende quartierseigene Mobilitatskonzept wird zusatzlich zur Vermeidung bzw.
Reduzierung von Verkehrslarm beigetragen. Schlie3lich sieht die Planung noch die Schaf-
fung eines immissionsarmen Raumes im Zentrum des Quartiers in Form des Quartiersparks
im Sinne des Larmaktionsplans vor. Zur detaillierten Darlegung der Immissionsschutzbelan-
ge siehe Kapitel 3.7 der Begruindung.

Stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb

Im Zeitraum des 4. Quartals 2015 bis Ende des 1. Quartals 2016 fand ein einphasiger stad-
tebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb zur moéglichen Ausgestaltung der
geplanten Quartiersentwicklung am Werftdreieck statt. Ausgelobt wurde der Wettbewerb von
der WIRO Wohnungsgesellschaft mbH im Einvernehmen mit der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock, vertreten durch das Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft.

Im Vorfeld des Wettbewerbes wurde den Birgerinnen und Burgern der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock in Form eines Blrgerdialogs, in dessen Rahmen auch ein Internet-Portal
eingerichtet wurde, die Mdglichkeit eingeraumt, Hinweise und Anregungen zum geplanten
Projekt zu formulieren, welche im Rahmen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Entwurfs
besondere Beriicksichtigung finden sollten. 17 Architektur- und Stadtplanungsbiiros haben
Entwirfe eingereicht. In einem zweiten Birgerdialog im Marz 2016, unmittelbar nach Ab-
schluss des Wettbhewerbsverfahrens, wurden die Ergebnisse und das weitere Verfahren er-
lautert.

Von der Jury wurde der Entwurf des Wiener Architekturbiros Albert Wimmer ZT GmbH und
des Londoner Landschaftsarchitekturbiros Martha Schwartz Partners Ltd (vgl. folgende Ab-
bildung) mit dem ersten Preis pramiert und diese Arbeit unter Bertucksichtigung der Hinweise
des Preisgerichts als Grundlage fir die weitere Bearbeitung empfohlen.

Abbildung 3: Modell Werftdreieck Blickrichtung Nord-Sud (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2016)

—

Der erstplatzierte stadtebauliche Entwurf wird von an den Randern geschlossenen und zu
einem inneren Griinzug hin geotffneten Quartiersblocken mit 4 bis 7 Geschossen, Terrassen
und kleine Garten, urbanen und griinen Wegen und Platzen, Kinderspielbereichen und quar-
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tiersbelebenden Einrichtungen wie einer KITA, einer Backerei mit Café, Biomarkt, Stadtteil-
treff, E-Mobilitdtscentern mit Ladestationen, Carsharing-Angebot und Fahrradwerkstatt sowie
einem WIRO-Kundencenter bestimmt. Das Wohnangebot umfasst rund 700 WE unterschied-
lichster GroRen und Organisationsformen fur rund 1.500 Bewohner sowie ein Studenten-
wohnheim im Anschluss an die bestehende EUFH MED.

Wichtiges strukturelles Merkmal des Entwurfes ist der zentrale 6ffentliche, bis zu 60 m breite
Grinzug (ca. 2,5 ha groRe Werftpark) mit viel Rasen und grof3ztgigen Kinderspielbereichen,
hohen Grasern, Baumen sowie einer Wildblumenwiese, an der sich die Wohngebaude aus-
richten. Ein weiteres zentrales Element des Freiraumkonzepts ist die Renaturierung des
Kayenmiuhlengrabens, welcher in Form eines offenen Wasserlaufes mit teilweise terrassier-
ten Uferebereichen als attraktiver Aufenthaltsort und Treffpunkt der Bewohner und im Quar-
tier Arbeitenden aber auch fur Bewohner der angrenzenden Quartiere dienen soll. Die Frei-
flachen um den Graben und seine Uferbereiche sollen mdglichst naturnah gestaltet werden,
um den Eindruck einer griinen Oase im verdichteten Innenstadtbereich zu schaffen.

ALBERTWIMMER
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Abbildung 5: Details Offener Wasserlauf (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2016)
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Die geschlossene Blockrandbebauung an der Libecker Stra3e und WerftstralRe bildet einen
.-Rucken® fur den Werftpark, der sich so zur griinen Lunge entwickeln kann. Darlber hinaus
dient die geschlossen Randbebauung als Larmabschottung gegen den vorwiegend von der
Libecker Stral3e aus gehenden Verkehrslarm (Pkw, Lkw, Bus Bahn etc.).

Alle Flachdacher der Punkthauser sollen begrint werden und als rezessiver Puffer fir
Starkregenereignisse dienen. Auf den in Sudrichtung orientierten Flachdéachern entlang der
Werftstral3e ist geplant, Solarkollektoren/Solarthermie zu installieren. Neben den 6kologisch-
nachhaltigen Aspekten ist der sorgsame Umgang mit dem historischen Erbe, u.a. die Einbe-
ziehung des Platzes des 17. Juni in das stadtebauliche Konzept, wichtiger Bestandteil des
Freiraumkonzeptes.

ALBERTWIMMER

Ruhe / Schallschutz

Die Randbebauung dient als
Larmabschottung und bildet den “Rucken”
fur das Verkehrsberuhigte Wohnquartier ) (
- Durchgéange werden hergestellt /AN AN —
Sichtbeziehungen zum zentralen Park
werden ermdoglicht

m— ‘Rlcken"”

Abbildung 6: Detailkonzeption Ruhe Schallschutz (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2016)

Weiteres zentrales Thema ist die Reduzierung des Pkw-Verkehrs sowohl innerhalb des Ge-
bietes als auch fir die Fahrten ins Ubrige Stadtgebiet, wozu entsprechende stadtebauliche
sowie organisatorische Lésungen vorgeschlagen werden. Dazu zahlen Infrastrukturen fir die
Schaffung von Car-Sharing- und E-Mobilitatsangeboten, durchgehende Ful3- und Radwege-
netze sowie die Einordnung eines Grundangebots an Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen zur grundsatzlichen Vermeidung entsprechender Fahrten zu vorgenannten Ange-
boten.
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ATWIMMER

ErschlieBung / Verkehr

Abbildung 7: Detailkonzeption ErschlieBung / Verkehr (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2016)

Der ruhende Verkehr wird auf zwei Hochgaragen mit rund 700 Stellplatzen konzentriert.
Durch deren Platzierung an den Quartiersauf3enkanten wird kaum Verkehr in das Quartier
hineingezogen. Dreiviertel aller Wege sollen offentlich, zu Ful3 oder mit dem Rad erledigt
werden (vgl. folgende Abbildung).

Funktionsplan

Im Funktionsplan, der von der Albert Wimmer ZT-GmbH im Vorfeld der Erstellung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 erarbeitet wurde und diesem inhaltlich zu
Grunde liegt, ist das im Siegerentwurf dargestellte stadtebaulich-funktionale Konzept weiter-
entwickelt und es sind vertiefende Aussagen zur rdumlichen Gesamtstruktur, Nutzungsver-
teilung, Art und MaRR der baulichen Nutzung und H6henentwicklung getroffen. Darliber hin-
aus trifft der Funktionsplan vertiefende Aussagen zur verkehrlichen Anbindung, zur Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs, zu Mobilitatsangeboten sowie zur Freiraumgestaltung in-
klusive erster Aussagen zur Anordnung von Spielplatzen fir verschiedene Altersgruppen,
Umgang mit dem Baumbestand sowie zu méglichen Pflanzkonzepten.

Dem Funktionsplan liegt ein umfassender Abstimmungsprozess zwischen dem erstellenden
Biro, den am Planungsprozess beteiligten Fachplanungsbiros sowie den Fachamtern und
dem Amt fur Stadtplanung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zu Grunde.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Funktionsplanung thematisch geordnet zusam-
mengefasst. Die vollstdndigen Planunterlagen kénnen auf der eigens von der WIRO einge-
richteten Internetseite ,Das neue Werftdreieck” (www.Werftdreieck-Rostock.de) eingesehen
werden.

Funktionsplanung — Nutzung (Stand 07.07.2017)

Der Planteil ,Nutzung® der Funktionsplanung trifft vertiefende Aussagen dazu, wie die ge-
planten Geb&aude genutzt werden sollen (Wohnen, Gewerbe, Parken etc.). Um ein lebendi-
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ges Viertel mit Nutzungsmischung zu erreichen, sind vorrangig in den Erdgeschossen der
Gebaude bzw. zu den wesentlichen 6ffentlichen Aufenthaltsbereichen hin Einzelhandels-
und/oder kleinere Gewerbeeinheiten sowie Gemeinbedarfsnutzungen wie Bibliothek, Blrger-
treffpunkt und Kita sowie ein Arztehaus mit Apotheke vorgesehen.

Einzelhandels- und Kleingewerbestrukturen befinden sich schwerpunktméfig unmittelbar
westlich des Platzes des 17. Juni sowie entlang der geplanten ,Werftpromenade®, dem nord-
lich an den zentralen Griinzug angrenzenden Fuweg. Zudem werden westlich an die Plan-
stralRe A angrenzend, ein Arztezentrum sowie Kleingewerbe- bzw. Einzelhandelsstandorte
und ein grol3er Mobility Point angrenzend an das Parkhaus Ost sowie ein kleinerer Mobility
Point am Parkhaus am Holbeinplatz vorgeschlagen. Eine grof3ere Bildungseinrichtung ist
Ostlich der Planstral3e A, sidlich der EUFH MED, auch als optionaler Erweiterung dieser
bestehenden Hochschule, vorgesehen. An weiteren gewerblichen bzw. 6ffentlichen Einrich-
tungen sind ein WIRO KundenCenter sowie weitere Dienstleistungs- und Blronutzungen in
den Obergeschossen im Eingangsbereich am Holbeinplatz sowie eine KITA nérdlich des
Parkhauses am Holbeinplatz geplant.

Funktionsplanung — Struktur (Stand 12.07.2017)

Der Plan ,Struktur trifft insbesondere Aussagen zum Mafd der baulichen Nutzung, so hin-
sichtlich der avisierten Grundflachen- und/oder Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ), der Hohe
der baulichen Anlagen in m tber HN, der Hohe des Erdgeschossfuf3bodens in m tber HN
sowie der notwendigen Abstandsflachen, der Geschossflache (GF) und der Brutto-
Grundflache (BGF). Zudem wird die Unterteilung von privaten und offentlichen Griunflachen
anhand des Planes ersichtlich. Hinsichtlich der Hohenentwicklung/Geschossigkeit sieht
der Funktionsplan drei Hohenakzente (Gebaude mit = 8 Geschossen) vor. Hierbei handelt es
sich um das Gebaude im Eingangsbereich am Holbeinplatz (WIRO-KundenCenter) und das
Wohngebaude an der Ecke der Planstral3e A/LUbecker Stral3e (beide 8 Geschosse) sowie
Teile des Geb&audes unmittelbar am Platz des 17. Juni, bei dem bis zu 10 Geschosse zulas-
sig sein sollen. Die restlichen Gebaude weisen zwischen 4 und 6 Geschossen auf, einzig
das geplante KITA-Gebaude sowie ein Teil des siudlich an das Parkhaus an der Werftstral3e
angrenzenden Gebaudes werden ein- bis zweigeschossig ausgebildet (vgl. nachfolgende
Abbildung).
LEGENDE

1-2 GESCHOSSE

4 GESCHOSSE

I :-cescHosse
I - cescrosse
Il " cescHossE

& GESCHOSSE HOHENAKZENT
|

10 GESCHOSSE HOHEMAKZENT

Abbildung 8: Plan der Funktionsplanung ,,Hohenentwicklung* (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2017)
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Analog zur Geschossigkeit entwickelt sich die Hohenstaffelung der Gebaude im Plangebiet.
Deutliche Hochpunkte stellen das 10-geschossige Gebaude mit bis zu 42,10 m 0. HN (ca.
32,5 m Uber Gelandeoberflache, bei den Héhenangaben sind aufgrund von Bestandshdhen
zwischen ca. 8 m am westlichen und 9,5 m am 6stlichen Plangebietsrand entsprechende
Werte zu Erlangung der Hohe tber Gelande abzuziehen) sowie der Achtgeschosser an der
PlanstraRe A mit bis zu 35,50 m 0. HN dar. Das ebenfalls achtgeschossige Gebaude des
WIRO-Kundencenters am Holbeinplatz bleibt aufgrund der geringeren Bestandsgelandeho-
hen in seiner Hohenentwicklung mit 25,60 m U. HN hinter diesen ,Hochpunkten® deutlich
zurlck. Die Ubrigen Wohngebaude entlang der Liubecker Stral3e werden voraussichtlich ma-
ximale H6hen von 22,00 bis 23,00 m . HN aufweisen. Das sechsgeschossige Gebaude ost-
lich der PlanstraRe A (mit der Zweckbestimmung Bildung) wird hingegen mit einer maxima-
len Ho6he von nahezu 30,00 m 4. HN einen Hohepunkt in dem stra3enbegleitenden Gebau-
deriegel darstellen.

Die dahinter befindlichen Punkthauser, die nordlich und stdlich an den zentralen Grinstrei-
fen angrenzen, variieren hinsichtlich Geschossigkeit zwischen 4 bis 6 Geschosse und der
maximalen Hohe der baulichen Anlagen zwischen 23 m . HN und 29 m . HN, was einer
Hohe Uber Gelandeniveau von 15 bis 20 m entspricht. Richtung Werftstral3e sind die Wohn-
gebdude zumeist 5-geschossig (mit Hohen zwischen 25 m bis 27 m 0. HN) ausgebildet.

Um eine unverhaltnismaRige Beschattung hinreichend sicher auszuschlieRen, wurde eine
Schattenstudie angefertigt, die exemplarisch am 21. Méarz und 21. Juni deutlich macht, dass
sowohl die Gebaude als auch die gebaudenahen Freiflachen hinreichend besonnt werden.

Im Funktionsplan wurden zudem erste Aussagen zur zu erwartenden maximalen Versiege-
lung getroffen. Die errechneten Grundflachenzahlen (GRZ) reichen von 0,27 (KITA) bis
0,82 (Parkhaus Ost). In den Baufeldern mit Blockrandstruktur bewegt sich die errechnete
GRZ im Bereich zwischen 0,35 bis 0,51; die errechneten Geschossflachenzahlen bewegen
sich hier zwischen 1,6 und 2,36. In den Baufeldern dstlich der PlanstralRe A, fir die vorrangig
Biro-, Gewerbe- bzw. Bildungseinrichtungen geplant sind, werden selbst die in § 17 der
BauNVO genannten Obergrenzen fur Urbane Gebiete teilweise tberschritten, was jedoch
hauptsachlich auf die hohe Geschossigkeit zurtickzufuihren ist (vgl. Kapitel 3.2 und 3.6.2).
Ebenfalls sehr hohe Geschossflachenzahlen weisen die beiden Parkhauser (4,4 bzw. 4,51)
auf, was aber durch die annédhernde Volluberbauung und die hohe Geschossigkeit bedingt
ist.

Die Funktionsplanung trifft dariber hinaus erste Aussagen zur moglichen Grundrissgestal-
tung der zuklnftigen Wohnungen. Grund fiir diese frihzeitige, konkretisierenden Planungs-
aussagen zu den Wohneinheiten ist die bestehende, sehr hohe Schallbelastung von den
Randern (stark frequentierte Stral3en und Bahnstrecke) her, welche die Anordnung von
R&umen mit besonderem Schutzbedurfnis wie Schlafzimmer, Kinderzimmer auf der larmab-
gewandten Seite der geplanten Geb&ude notwendig macht. Ferner werden erste Aussagen
zur Ausstattung der Wohneinheiten (2- bis 5-Zimmerwohnungen) in den Obergeschossen mit
Balkonen und/oder Loggien getroffen. Entlang der Libecker Strale werden bei den nach
Suden ausgerichteten, durchgesteckten Wohneinheiten Schallschutzloggien vorgeschlagen.
Bei den zum Park hin ausgerichteten Wohneinheiten werden halb in das Geb&udevolumen
integrierte Balkone aufgezeigt. An den restlichen Fassaden werden sowohl Balkone als auch
Loggien vor den Wohnzimmern und/oder Kiichen angeordnet.

Funktionsplanung — Mobilitat und Verkehr (Stand 07.07.2017)

Der Planteil ,Mobilitdt und Verkehr* der Funktionsplanung, der die Ergebnisse der aktualisier-
ten verkehrstechnischen Untersuchung (BDC DORSCH CONSULT, 2017) bertcksichtigt, trifft
erste Aussagen zur Klassifizierung und Dimensionierung der geplanten Verkehrsflachen so-
wie deren Nutzerkreise. Zudem werden Aussagen zum Stellplatzbedarf getatigt. Die Neu-
ordnung der Hauptverkehrsstraf3en erfolgt dabei entsprechend der Vorgaben der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock.
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LEGENDE MOBILITAT UND VERKEHR
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Abbildung 9: Plan der Funktionsplanung ,,Mobilitdt und Verkehr* (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2017)

Demnach bilden die Libecker, die Werft- und die neue Planstral3e A die Hauptverkehrsstra-
Ben. Die Planstraf3en B und E, die der Anbindung der beiden Parkhauser an die Werftstral3e
dienen, werden als 6ffentliche Anliegerstral3en eingestuft. An allen drei Knotenpunkten (An-
bindung Anliegerstralen und Planstral3e A) sowie im Einmindungsbereich der PlanstraRe A
auf die Libecker Stral3e regeln Lichtsignalanalgen ein gefahrloses Abbiegen (vgl. vorste-
hende Abbildung).

Der Verkehrsstrom im Bereich der Planstralle C und D wird mittels versenkbaren Pollern
reguliert; ein unkontrolliertes Einfahren von Pkw/Lkw ist nicht erwinscht. Die Befahrbarkeit
der Wege fir Rettungs-, Losch- und/oder ggf. Entsorgungsfahrzeuge muss jedoch gewahr-
leistet werden.

Der ruhende Verkehr wird auf die zwei Parkhduser sowie einen Parkplatz westlich der Plan-
strale E (inzwischen entfallen, siehe Kapitel 3.6) und den Bestandsparkplatz auf dem
Grundstiick der EUFH MED beschrankt. Der Parkplatz der EUFH MED sowie der Gewer-
be/Dienstleistungsstandort westlich des Platzes des 17. Juni erhalten eine Zufahrt (ohne
Lichtsignalanlage aber mit Abbiegespur) von der Werftstral3e aus.

Aufgrund des verfolgten Konzepts einer reduzierten VerkehrserschlieBung erfolgt der Ansatz
eines relativ moderaten Stellplatzschliissels von 0,7 Stellplatzen pro Wohneinheit. Bei An-
satz dieses Schlissels wird die Summe der erforderlichen Stellplatze in Hohe von 725 mit
878 geplanten Stellplatzen deutlich tUberschritten. Vorstehend ist lediglich die Aussage des
Funktionsplans zusammengefasst; in Kapitel 6.3.2 erfolgt eine Uberschlagige Ermittlung des
Stellplatzbedarfs auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung.

Der Radverkehr ist laut Plan ,Radverkehr® sowohl in Form separater Radwege entlang der
HaupterschlieRungsstraRen wie Werftstral3e und Planstralle A, als Radschnellweg (nahezu
parallel zur Libecker Stral3e) oder auf der StralRe bzw. als gemeinsamer Ful3- und Radweg
geplant. E-Bike-Ladestationen werden in den Mobility-Points an den Parkh&usern vorgehal-
ten, wo sich auch Ladestationen flr E-Autos befinden werden.

Funktionsplanung — Griin- und Freiflachenkonzept (Stand 13.06.2017)

Das geplante Grin- und Freiflachenkonzept wird in der vorgelegten Funktionsplanung in un-
terschiedlichen Planen u.a. ,Grinraum®, ,Freiflachenzonierung®, ,Spielrdume®, ,Leitbaum-
konzept®, ,Kayenmihlengraben®, ,Oberflachengestaltung®, ,Regenentwasserung“ dargelegt.
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Das Konzept beruht im Wesentlichen auf der Idee eines zentralen, bis zu 60 m breiten 6f-
fentlichen Parks als griine Hauptachse, welcher, der Gesamtgeometrie folgend, trichterfor-
mig zum Platz des 17. Juni hin zusammenlauft. Die Parkflache wird in drei unterschiedlich
bepflanzte, Zonen unterteilt, wobei der Bewuchs in der Hohe gestaffelt ist. Im ndrdlichen Ab-
schnitt wird durch einen Uppigen Laub- und Nadelbaumbestand ein mischwaldartiger Cha-
rakter erzielt. Hieran schlie3en sich grof3flaichige Rasenflachen an, in deren Bereich gréf3ere
Spielplatzflachen fir die Altersgruppen 0-6 Jahre, 7-13 Jahre und ein Mehrgenerationen-
spielplatz (,0-99 Jahre®) eingeordnet werden. Spielplatze fir die Altersgruppe 14-19 Jahre
sowie eine Indoor-Skaterhalle kénnten in den Parkhausern bzw. auf deren Dachern vorge-
sehen werden. Im sudlichen Teilbereich der zentralen Parkflache sind Pflanzungen mit ho-
hen Grasern und ortstypischen Heidekrautgewé&chsen der Rostocker Heide wie Calluna-
Zwergstrauchheiden und Besenginster etc. angedacht.

Der Park kann durch zwei gepflasterte Hauptwege (Werftpromenade und Werftweg) mit Ost-
West-Ausrichtung und mehrere schmale (FuR)Wege mit wassergebundener Wegedeckung
durchquert werden.

In den Innenhdéfen, die sich nérdlich und stdlich an den zentralen Park bzw. die Werftprome-
nade/den Werftweg anschlieRen, befinden sich jeweils eine zentrale halbéffentliche Grinfla-
che mit einem Kleinkinderspielplatz (0-6 Jahre), die den ,Blockbewohnern“ zur Verfigung
steht. Den Wohnungen im EG (Punkthauser und geschlossene Randbebauung) sind zudem
private Garten vorgelagert, die zur ,Blockindentitat* beitragen und das Entstehen einer ,Hof-
gemeinschaft” beférdern sollen. Charakterbildendes und unterscheidbares Element jedes
einzelnen Hofes sind die Hofb&dume (vgl. Plan ,Leitbaumkonzept®), wobei jeweils eine Sorte
mit unterschiedlicher Herbstfarbung Verwendung findet. Es werden ausschliel3lich robuste,
bewahrte Baumarten aus der Rostocker Straf3enbaumliste verwendet/gepflanzt. Entlang der
Werftstrae und Libecker Stral3e sind Alleenpflanzungen (aus verschiedenen Linden) vor-
gesehen.

Der Ort des Gedenkens am Platz des 17. Juni und die beiden Eingangsplatze zum Werft-
quartier werden als stadtische Platze konzipiert und spiegeln aufgrund der dort implantierten
»Industriekunstwerke®, auch im Zusammenspiel mit der wiederaufgenommen Heinkel-Wand
mittels Cortenstahlstelen, die industriegeschichtliche Bedeutung des Standortes wider.

Ein weiteres wichtiges Gestaltelement der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen ist die Renatu-
rierung des Kayenmihlengrabens, der das Plangebiet im westlichen Teilbereich in Nord-
Sud-Richtung quert. Der bisher unterirdisch verlaufende Wasserlauf soll zuriick an die Ober-
flache geholt werden. Die Machbarkeit wurde im Vorfeld im Rahmen eines hydrologischen
Fachgutachtens nachgewiesen (siehe Hydrologisches Konzept zur Wiederherstellung des
Kayenmuhlengrabens, WASTRA-Plan 2016). Die Uferausbildung des getffneten Kayenmuh-
lengrabens wird auf der Westseite (Boschung 1:2,5) zwischen den beiden Verbindungsbri-
cken an der Werftpromenade und dem Werftweg terrassiert ausgebildet, um das Wasser
erlebbar zu machen. Die vorgeschlagenen Terrassen bestehen aus Beton und sind tlw. mit
Holzdecks (Eiche oder Larche) versehen. Den Ricken bilden geneigte Rasenflachen. Die
Ostliche Boschung soll im Verhdltnis 1:1 ausgebildet und durch eine naturnahe Uferbepflan-
zung gepragt werden (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 10: Plan der Funktionsplanung ,,Kayenmiihlengraben* (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2017)

Die nordlichen Uferabschnitte des Kayenmihlengrabens werden durch naturnahe Uferaus-
bildungen (Verhaltnis 1:1) gepragt. Im sudlichen Abschnitt wird das 6stliche Ufer voraussicht-
lich durch eine verkleidete und rickverankerte Spundwand eingefasst (vgl. folgende Abbil-
dung).

Uferbegleitweg

+ 8,10 OHN

Ufereinfassung mitiels
vértdeideter und
‘B ruckverankerer Spundwand

SCHNITT 1-1
Abbildung 11: Plan der Funktionsplanung ,,Kayenmiihlengraben* (Quelle Albert Wimmer ZT-GmbH, 2017)

Die Wasserspeisung des Kayenmuhlengrabens erfolgt aus dem aktuell bestehenden Was-
serdargebot aus dem Einzugsbereich um den Holbeinplatz, erganzt um das unbelastete im
Plangebiet zukiinftig anfallende Dach- und Regenwasser, welches durch das geplante Re-
genentwasserungssystem (wegbegleitende offene Rinnen, die Uber Einlaufe in die vier
Hauptkanale in Ost-West-Richtung entwéssern) in Richtung Kayenmuihlengraben gefihrt
wird. An das Regenentwasserungssystem sind sa&mtliche offentliche und private Flachen
angebunden. Im Bereich der Frei- und Grinflachen versickert das Regenwasser ortsnah, bei
Starkregenereignissen wird das Uberschiissige Wasser uUber die Kandle in den Kayenmuh-
lengraben geleitet.

2.4 Angaben zum Bestand

2.4.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Stadtteils Kropeliner-Tor-Vorstadt (KTV),
angrenzend an die Stadtteile Hansaviertel und Reutershagen. Der Stadtteil KTV im Zentrum
der Hanse- und Universitatsstadt, westlich des mittelalterlichen Stadtkerns und siidlich der
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Unterwarnow gelegen, ist mit fast 19.500 Einwohnern der einwohnerreichste Stadtteil
Rostocks. Urspringlich war dieser Stadtteil ein grinderzeitliches Wohngebiet, welches vor-
rangig von Arbeitern bewohnt wurde. Heute ist der Stadtteil stark durch junge Bewohner,
insbesondere Studenten, gepragt. Im Laufe der (Nachwende)Jahre haben sich in der KTV
eine hohe Anzahl an Bars, Kneipen und Restaurants etabliert. Daneben finden sich hier viele
individuelle Einzelh&ndler und Dienstleister, mehrere Fachkliniken der Universitatsklinik und
weitere medizinische Einrichtungen und das Volkstheater. Im gewerblichen Bereich ist zu-
dem die Rostocker Brauerei zu erwahnen.

Sudlich der Lubecker StralRe besteht eine Wohnsiedlung aus den 30-iger Jahren, welche
sich um einen begrinten stadtischen Freiraum, den Thomas-Munzer-Platz, gruppiert.

Das Plangebiet selbst weist aus stadtebaulicher Sicht eine monotone Struktur auf. Der tUber-
wiegende Teil des Plangebietes wird von einer regelmaflig gemahten, aber nicht land-
schaftsarchitektonisch gestalteten Grinflache mit lockerem Einzelbaumbestand gepragt.
Eine Naherholungsfunktion weist das Plangebiet aufgrund seiner fehlenden Infrastrukturein-
richtungen und der teilweise Umzaunung des Geldndes bisher nur im untergeordneten Mal3e
auf.

An der Ecke Lubecker Stral3e/Max-Eyth-StraRe bestand bis zu deren Anfang 2018 erfolgten
Abriss die sogenannte ,Heinkel-Wand®, ein freistehendes ca. 80 m langes Ziegelmauerwerk
mit entsprechend raumbildender Wirkung. Weitere Informationen zur Heinkelwand kdnnen
Kapitel 2.2, verbindliche Vorgaben, Denkmalschutz, enthommen werden.

Nach Abbruch der Industrie- und Gewerbegebaude sind lediglich zwei Bestandsgebaude
(Autohaus und EUFH MED) im 6stlichen Plangebiet verblieben, welche einen solitdren Cha-
rakter aufweisen.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch verschiedenartige Bebauungs- und Nutzungs-
strukturen gekennzeichnet. Sudlich des Plangebietes besteht eine vorwiegende Wohnnut-
zung. Einzelne Dienstleistungs- und Kleingewerbeeinrichtungen sind auch hier insbesondere
in den Erdgeschossen vorhanden. Bei den Gebauden handelt es sich vorwiegend um drei-
geschossige Backsteinbauten mit ausgebauten Dachgeschoss und Steildach. Nordlich, im
Bereich zwischen WerftstralRe und Warnow, schliel3t eine Mischnutzung aus Einzelhandel,
sonstigem Gewerbe und Wohnen an (B-Plan Nr. 10.MI1.38 ,Ehemalige Neptunwerft), wobei in
direktem Anschluss zum Geltungsbereich fast ausschlie3lich Einzelhandelseinrichtungen
und sonstige gewerbliche Nutzungen bestehen.

Hier befinden sich u. a. einige historische Gebaude der ehemaligen Neptunwerft, wie z.B. die
ehemalige gro3e Schiffbauhalle, welche zwar nicht unter Denkmalschutz steht, aber den-
noch ein Zeitzeugnis der vormaligen industriellen Nutzung darstellt. Nachdem die Schiffbau-
produktion 1991 eingestellt wurde, beherbergt die Halle heute das Neptun-Einkaufcenter. Die
Halle an der Werftstral3e dient als zugehoriges Parkhaus. Ebenfalls von besonderer Bedeu-
tung fur die stadtebauliche Silhouette und als Zeitzeugnis der friheren Neptunwerftgeschich-
te ist der Helling-Kran (,Neptun PWK B40“) auf dem ehemaligen Schiffsbauplatz der Nep-
tunwerft ndrdlich der ehemaligen Schiffbauhalle.

Westlich des Neptun-Einkaufcenters schlie3en sich auf der Nordseite der WerftstralRe, zwi-
schen der Stral’e ,An der Kesselschmiede' und der ,Neptunallee’, die 1898 erbauten denk-
malgeschitzten Hallen 204 und 206 an. Diese Hallen werden anders als die Schiffsbauhalle
bis heute von der Montagebau Neptun Rostock GmbH (MNR) fir die Herstellung von Stahl-
bauteilen genutzt. Weitere gewerblich genutzte Strukturen, wie z.B. eine Tankstelle, das Ab-
wasserpumpwerk (APW) Werftstral3e sowie ein Autohaus, erstrecken sich weiter nordwest-
lich des Plangebietes entlang der Werftstral3e bzw. der Carl-Hopp-Stral3e bis Bramow und
weiter bis zum Schmarler Damm in Marienehe.

Im Bereich zwischen WerftstralRe und Unterwarnow wurden auf dem ehemaligen Geldnde
der Neptunwerft in den vergangenen Jahren zudem moderne Wohnkomplexe bzw. Apart-
ments am Wasser errichtet. Die bauliche Entwicklung in diesem Areal ist noch nicht abge-
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schlossen. Weitere Vorhaben befinden sich derzeit im Bau (z.B. Wohnkomplex ,Werftkristal-
le“, Hellingstralde 3-6) bzw. in Planung. In diesem Bereich féllt das Gelédnde von der Werft-
stralRe bis zur Warnow um ca. 6,5 m ab. Die entlang der Warnow errichtete Uferpromenade
ist unmittelbar mit dem 0&stlich angrenzenden Stadthafen, einem wichtigen maritim-
touristischen Bereich der Stadt, verbunden.

Im Sudwesten des Plangebietes befindet sich der im Jahr 1983 errichtete S-Bahn-Haltepunkt
Holbeinplatz, welcher mit einem Umsteigepunkt an das Nahverkehrsnetz der Rostocker
StralRenbahn AG angeschlossen ist. Die S-Bahn-Strecke wird hier tber ein grol3es Briicken-
bauwerk tber die Hamburger Stral3e bzw. die Libecker Strafl3e gefuhrt. Im weiteren Verlauf
nach Nordwesten liegt die Bahntrasse in Dammlage, zunachst ca. 5 m Gber dem Gelandeni-
veau des angrenzenden Plangebiets, dann mit abnehmender Tendenz.

Am Holbeinplatz befindet sich das ,Haus des Bauens und der Umwelt* als Verwaltungssitz
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Der 8-geschossige Gebaudekorper stellt mit einer
Hohe von ca. 27,5 m . HN eine weithin sichtbare stadtebauliche Dominante dar. In unmit-
telbarer Nahe des Holbeinplatzes, sidwestlich des Plangebietes, schlie3t der Botanische
Garten der Hanse- und Universitatsstadt Rostock an.

2.4.2 Nutzung und Bebauung

Das vom Geltungsbereich umfasste Areal wird derzeit fast ausschlie3lich durch eine grof3-
teils abgezaunte Grinflache gekennzeichnet. Diese zeichnet sich durch ausgedehnte Zierra-
senbereiche mit lockerem Baumbestand aus.

Das Plangebiet wurde bis zum Jahr 1989 lberwiegend von der Neptunwerft als Betriebsge-
lande genutzt. Die ehemalige Bebauung wurde, aufgrund ihrer teilweise schlechten Bausub-
stanz, bis auf einzelne Gebaude vollstandig zuriickgebaut und liegt seitdem brach. Lediglich
im sudostlichen Plangebiet (im Dreieck zwischen Lubecker und Werftstral3e) ist noch Ge-
baudebestand erhalten. Dieser umfasst das eingeschossige Autohaus der IKN GmbH (heute
Autohaus Goldbach) und die westlich des Autohauses gelegene zweigeschossige, denkmal-
geschutzte, ehemalige Handelsschule, die heute eine medizinische Bildungseinrichtung
(EUFH MED) beherbergt. Beide Gebaude sind zudem von grof3flachigen versiegelten Ne-
benflachen (Parkplatzen, Zufahrten etc.) gepragt.

Die Flache im suddstlichen Plangebiet, die von Lubecker Str., WerftstraRe und Verlangerung
der MalBmannstral3e eingeschlossen wird, weist eine stadtplatzartige Auspragung mit einer
Haltestelle der StraRenbahn sowie gepflasterter Freiflachen und einen Zierrasenbereich auf.

2.4.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Die nachfolgende Darstellung zur Versorgung mit sozialen Einrichtungen bezieht sich betref-
fend der Entfernungen zu einzelnen Einrichtungen auf Entfernungen in Luftlinie, sodass eini-
ge Einrichtungen auch auf der gegentberliegenden Warnowseite im Stadtteil Gehlsdorf mit
bertcksichtigt werden. Aufgrund der bestehenden Fahrverbindung ist deren Mitberticksichti-
gung grundsatzlich gerechtfertigt.

Kinderbetreuung: Das Plangebiet befindet sich in einem stéadtebaulichen Umfeld mit einer
angemessenen sozialen Infrastruktur.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (bis 1 km Luftlinie) befinden sich 7 Kindergéarten mit
Kinderkrippenfunktion und tlw. Horteinrichtungen (4 Stk.). Dartber hinaus befinden sich 12
Kindertagespflegeeinrichtungen (Tagesmutter) im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes.
An Kinderbetreuungs- und Jugendstatten sind 9 Einrichtungen im Umkreis von 1 km (Luftli-
nie) verzeichnet.
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Schulen: Es besteht im Umkreis von 1 km (Luftlinie) lediglich eine Grundschule, die Werner-
Lindemann-Grundschule. Dabei handelt es sich um eine separate, nicht mit einer weiterfih-
renden Schulform verknipfte Einrichtung. Im erweiterten Umkreis von 2 km (Luftlinie) befin-
den sich 5 weitere als separate Einrichtungen gefuihrte Grundschulen. Hinzu kommen 2 Ge-
samt- und Regionalschulen (Heinrich-Schitz-Schule und Schule am Margaretenplatz), wel-
che jeweils auch eine Grundschule beinhalten. Finf weiterfihrende Schulen wie Gymnasi-
um, Gesamt- und Berufsschulen sind im Umkreis von 1 km verzeichnet und weitere 7 weiter-
fuhrende Schulen in einem Umkreis von 2 km. An Forder- und Sonderschulen bestehen im
Umkreis von 2 km (Luftlinie) in der Kuphalstr. und Gehlsheimer Str. zwei Einrichtungen.

Sport- und Spielstatten: Fur die Freizeitgestaltung stehen im Umkreis von 1 km (Luftlinie) 7
Sporthallen, 10 Feldsportanlagen sowie 6 6ffentliche Geratespielanlagen zur Verfugung, wo-
bei viele Sporthallen und einige Feldsportanlagen bis zum frihen Nachmittag von den Schu-
len genutzt werden. Die Geratespielanlagen sind allesamt 6ffentlich nutzbar. Im erweiterten
Umfeld (2 km Luftlinie) kommen nochmals 14 Sporthallen, 16 Feldsportanlagen und 13 Ge-
ratespielanlagen hinzu.

Gesundheitseinrichtungen: Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (1 km Luftlinie) sind
5 Klinikstandorte (allesamt der Universitatsklinik Rostock), 2 Sanitatshauser und 4 Apothe-
ken verzeichnet. Im erweiterten Umfeld von 2 km (Luftlinie) kommen 11 Klinikstandorte (Uni-
versitatsklinik Rostock), 6 Sanitatshauser und 9 weitere Apotheken hinzu. Weiterhin besteht
im ndheren Umfeld eine groRe Anzahl an Hausarzt- und Zahnarztpraxen. Facharztpraxen
aller wesentlichen Fachrichtungen sind gleichfalls vertreten.

In der folgenden Tabelle sind die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Plangebiet bzw.
dessen unmittelbarer Umgebung zusammenfassend dargestellt. Die Daten wurden dem
Geoport der Hanse- und Universitatsstadt Rostock entnommen:
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Tabelle 1: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der
Sozialen Infrastruktur

Anzahl der Einrichtungen
im Umkreis von 1 km
(Luftlinie)

Verortung im Stadtgebiet

Weitere Einrichtungen im
Umkreis von 2 km (Luftli-
nie)

KINDERBETREUUNGSEINRICHTUNGEN

Kindergarten 7 Stk. Integrative Kita ,Spielkiste“ Waldemarstr., 10 Stk. Kita ,Kinderwelt* Patriotische Weg,
Kita ,Waldemarstr.“ Waldemarstr., Universitas Patriotischer Weg,
Integrative Kita ,Tierhduschen® Schweriner Str., Kita ,Pusteblume” Im Garten,
Kita ,Am Schwanenteich®, Kuphalstr. Kita ,Gewachshaus" Ernst-Heydemann-Str.,
Kita ,Humperdinckstr.“ Humperdinckstr., Montessori-Kinderhaus Schliemannstr.,
Kita ,Butzemannhaus.“ Kopernikusstr., Waldorf-Kindergarten Albert-Einstein-Str.
Kita ,Kastanienhaus"“ Ottostr. Integrative Kita ,Lindenpark® Feldstr.,
Kita ,Muschelkorb® Feldstr.
Integrative Kita ,Schneckenhaus* Lagerstr..,
Evangelischer Inklusiver Kindergarten Fahrstr.
Kinderkrippe 7 Stk. Integrative Kita ,Spielkiste” Waldemarstr., 5 Stk. Kita ,Humperdinckstr.“ Humperdinckstr.,
Kita ,Waldemarstr.“ Waldemarstr., Kita ,Gewachshaus" Ernst-Heydemann-Str.,
Integrative Kita ,Tierhduschen” Schweriner Str., Kita ,Pusteblume” Im Garten,
Kita ,Am Schwanenteich” Montessori-Kinderhaus Schliemannstr.,
Kita ,Humperdinckstr.“ Humperdinckstr., Kita ,Kinderwelt* Patriotischer Weg
Kita ,Butzemannhaus.“ Kopernikusstr.,
Kita ,Kastanienhaus" Ottostr.,
Horteinrichtung 4 Stk. Integrative Kita ,Spielkiste* Waldemarstr., 6 Stk. Hort ,Fritz-Reuter” John-Schehr-Str.,
Hortcampus Ulmenstr Ulmenstr., Hort ,Universitas ,, Patriotischer Weg,
Hort ,Margarete” Barnstorfer Weg Integr. Kita ,Lindenpark” Feldstr.,
Hort ,Am Schwanenteich* Kuphalstr. Hort der Waldorfschule Feldstr.,
Hort ,Goethestr. Aufenstelle St.-Georg-Grundschule*
St.-Georg-Str.,
Schulhort Kindervilla Cords” Pressinstr.
Kindertagespflegeein- 12 Stk. Kuphalstr. (1Stk.) 17 Stk. Ottostr. (1 Stk.)
richtung (Tagesmutter) Liibecker Str. (1 Stk.) Feldstr. (2 Stk.)
Hamburger Str. (1 Stk) Friedrichstr. (1 Stk.)
Weberstr. (1 Stk.) Fischerstr. (1 Stk.)
Ulmenstr. (1 Stk.) Bei der Tweel (1 Stk.)
Waldemarstr. (3 Stk.) Schliemannstr. (2 Stk.)
Borwinstr. (1 Stk.) Fliederweg (1 Stk.)
Fritz-Reuter-Str. (1 Stk.) Ulrich-von-Hutten-Str. (3 Stk.)
Klosterbachstr. (1 Stk.) Anton Saefkow-Str. (1 Stk.)
Margaretenstr. (2 Stk.) Ernst-Thalmann-Str. (1 Stk.)
Graf-Schwerin-Str. (1 Stk.)
Upundalsprung (1 Stk.)
Gehlsheimer Str. (1 Stk.)
Kinder- und Jugendbe- | 9 Stk. Waldemarstr. (2 Stk) 7 Stk. Wismarsche Str. (2 Stk.)
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treuungsstatten Budapester Str. (1 Stk.) Leonhardstr. (1 Stk.)
Doberaner Str. (1 Stk.) Doberaner Str. (1 Stk.)
Patriotischer Weg(1 Stk.) Luisenstr. (1 Stk.)
Kuphalstr. (3 Stk.) Stampfmiillerstr. (1 Stk.)
Robert-Schumann-Str. (1 Stk.) Arnold-Bernhard-Str. (1 Stk.)
SCHULEN
Grundschulen 1 Stk ,Werner-Lindemann-Grundschule* Elisabethstr. 5 Stk. Grundschule am Margaretenplatz,
Privatschule Universitas Patriotischer Weg
Christophorusschule Groft Schwaler Weg
Tirmchenschule Johan-Schehr-Str.
Waldorfschule FeldstralRe
Gesamt- und Regional- | 2 Stk Heinrich-Schiitz-Schule Heinrich-Schiitz-Str. 0 Stk.
schule Grundschule am Margaretenplatz,
weiterfiihrende Schulen: | 5 Stk. Werner-Lindemann-Schule Elisabethstr., 7 Stk. Integrierte Gesamschule Universitas Patriotischer Weg,
Gymnasium, Gesamt- Borwinschule Integrierte Gesamtschule mit gymnasialer Oberstu- Waldorfschule Feldstrafe,
und Berufsschulen fe Am Kabutzenhof , Innerstéadtisches Gymnasium Goetheplatz
Padagogische Kolleg Rostock Lohmiihlenweg Berufliche Schule fiir Technik Fritz-Triddelfitz-Weg,
Private Fachschule fiir Technik Warnowufer Christophorusschule Groft Schwaler Weg,
GfG Gesellschaft fiir Gesundheitsfachberufe Bremerstr. Medien colleg rostock Friedrichstr.,
Designakademie Lagerstr.
Weiterbildungsschule 1 Stk Am Kubutzenhof/Warnowufer (VHS Rostock) 1 Stk. Astronomische Station ,Tycho Brahe" Nelkenweg
Uni/ Fachhochschule 4 Stk. Medica Akademie Werftstr., 2 Stk. Uni Rostock Mathematisch-Naturwissenschaftl. Fakultat
Hotel- und Wirtschaftsschule Am Kabutzenhof, ALIAS Weiterbildungsakademie Goerdelstr.
Schultragergesellschaft fir Bildung und Beruf Am Kabutzenhof,
Uni Rostock Wirtschafts- und Sozialwiss. Fakultat Uimenstr.
Uni Rostock Universitatsmedizin Schillingallee
Forder- und Sonder- | 1 Stk. Férderzentrum am Schwanenteich Kuphalstr. 1 Stk. Heinrich-Hoffmann-Schule Gehlsheimer Str.
schule
BEHINDERTENEIRICHTUNGEN UND BEGEGNUNGSSTATTEN
Behinderteneinrichtung | 2 Stk. Integrat. Kita ,Tierhduschen" Schweriner Str. , 2 Stk. Integrat. Kita ,Lindenpark” Feldstr.,
Integrat. Kita ,Spielkiste” Waldemarstr. Integrat. Kita ,Anne Frank" Goerdelstr.
Begegnungsstatte 1 Stk. Waldemar Hof Waldemarstr. 1 Stk. Stadtteil- und  Begegnungszentrum  Reutershagen
Kuphalstr.
GESUNDHEITSEINRICHTUNGEN
Klinik 5 Stk. Kuphalstrale (1 Stk.) 11 Stk. Doberaner Str. (3 Stk.)

Strempeltralie (2 Stk.)
Schillingallee (2 Stk.)

Gertrudenplatz (1 Stk.)
Wismarsche Str. (1 Stk.)

Emst-Heydemann-Str. (4 Stk.),

Clara-Zetkin-Str. (1 Stk.)
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Goerdelstr. (1 Stk.)

Sanitatshaus 2 Stk. Neptunallee (1 Stk.) 6 Stk. Ernst-Thalmann-Str. (1 Stk.)
Ulmenstr. (1 Stk.) Goerdelstr. (1 Stk.)
Dethardingstr. (1 Stk.)
Wismarsche Str. (1 Stk.)
Doberaner Str. (1 Stk.)
Am Vdgenteich (1 Stk.)
Apotheke 4 Stk. Hans-Sachs-Allee (1 Stk.) 9 Stk. Parkstr. (1 Stk.),
WerftstralRe / Neptuncenter (1 Stk.) Wismarsche Str. (2 Stk.)
Schillingallee (1 Stk.) Doberaner Str. (1 Stk.)
Doberaner Str. (1 Stk.) Leonhardstr. (1 Stk.)
Kropeliner Str. (1 Stk.)
Ernst-Thalmann-Str. (1 Stk.)
Schulenburgstr. (1 Stk.)
Goerdelstr. (1 Stk.)
SPORT- UND SPIELSTATTEN, FREIZEITEINRICHTUNGEN
Sporthalle 7 Stk. Warnowufer (Halle 603) 14 Stk. Fahrstr. (1 Stk.)
Elisabethstrale (1 Stk.) Barnstorfer Weg ( 1 Stk.)
Am Kabutzenhof (1 Stk.) Wismarsche Str. (1 Stk.)
Hans-Sachs-Allee (1 Stk.) Feldstr. (1 Stk.)
Tschaikowskistr. (1 Stk.) St.-Georg-Str. (1 Stk.)
Heinrich-Schiitz-Str. (1 Stk.) Schillingallee (2 Stk.)
Kuphalstr. (1 Stk.) Kopernikusstr. (4 Stk.)
CJD Sporthalle (1 Stk.)
John-Schehr-Str. (1 Stk.)
Fritz-Triddelfitz-Weg (1 Stk.)
Feldsportanlage 10 Stk. Neptunallee (Klettersport), 16 Stk. Fritz-Triddelfitz-Weg (GroRfeld),
Elisabethstrale (Kleinfeld- und Schulsportanlage), John-Schehr-Str. (Kleinfeld- und Schulsportanlage),
Am Kabutzenhof (Kleinfeld- und Schulsportanlage), Linzer Str. (Kleinstfeldanlage)
Hans-Sachsallee (3 GroRfeld-, 1 Kleinfeld-, 1 Kleinstfeldanlage ), EdelweiBweg (Kleinstfeldanlage Rodelberg),
Heinrich-Schiitz-Str. (Kleinfeld- und Schulsportanlage), Kopernikusstr. (5 GroRfeldanlagen Hansa Rostock),
Kuphalstr. (Kleinstfeldanlage Rostocker Freizeitzentrum) Trotzenburger Weg (2 GroRfeldanlagen, 1 laufhallenkom-
plex),
Barnstorfer Weg (Kleinfeld- und Schulsportanlage),
Feldstr. (Kleinstfeldanlage Lindenpark),
Gertrudenstr. (Kleinstfeldanlage Beim Griinen Tor),
Haedgestr. (Kleinstfeldanlage Haedgestr.)
Gerétespielanlage 6 Stk. Hamburger Str. (2 Stk.) Spielplatz 6ffentlich 13 Stk. HaedgestraBe Spielplatz dffentlich Zochstr.,

Hans-Sachsallee (1 Stk.) Spielplatz dffentlich
Patriotischer Weg (1 Stk.) Spielplatz 6ffentlich
Thomas-Miintzer-Platz (1 Stk.) Gr. Rutschkugel
Gewettstr. (1 Stk.) Spielplatz éffentlich

Aalstecherstr. Spielplatz 6ffentlich Lastadie

Waldemarstr. Spielplatz 6ffentlich Borwinstr.,
Hundertmannerstr. Spielplatz éffentlich Lindenpark,
Laurembergstr. Spielplatz 6ffentlich Laurembergstr.,

Bei den Polizeigérten Spielplatz 6ffentlich Bei den Polizei-

Seite - 32 -

Aktenmappe - 54 von 125



Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck” - Begriindung Vorentwurf

gérten.,

Schillingallee Kletterspielkombination dffentlich), Spielan-
lage Platz der Jugend,

Kastanienplan Spielplatz offentlich Kastanienplatz,
Tiergartenallee ~ Spielgerdte und Spielplatz  éffentlich
Barnstorfer Anlagen,

Fliederwer Spielplatz 6ffentlich Im Garten

Linzer Str. Spielplatz offentlich Linzer Str.

Kértner Str. Spielplatz 6ffentlich Kartner Str.,
Jung-Jochen-Weg Spielplatz éffentlich Spielplatz 6ffentlich

Jung-Jochen-Weg
Fitnessstudio 3 Stk. Doberaner Strafe (2 Stk.) Fritz-Triddelfitz-Weg (1 Stk.)
MaRmannstrale (1 Stk.) Friedhofsweg (2 Stk.)

Bergstr. (1 Stk.)
Kuphalstr. (1 Stk.)

Bibliothek 1 Stk. Neptunallee (BSH)
Theater/Bihne 2 Stk. Hellingstrale (1 Stk.) Halle 207 (nur temporar) 4 Stk. Patriotischer Weg Volkstheater
Warnowufer (1 Stk.) Bihne 602 Margaretenstr. Heiligen-Geist-Kirche
Doberaner Str. Peter-WeiR-Haus
Klosterhof

Schliemannstr. (1 Stk.)
Tiergartenallee (1 Stk.)

Ein umfassendes Angebot an Laden und Dienstleistern des taglichen Bedarfs besteht durch das unmittelbar benachbarte Neptun-Einkaufcenter
und diverse Supermarkte, Discounter, Nahversorger und Drogerien in der KTV bzw. dem Hansaviertel. Zudem existieren mehrere Backereien im
Umfeld des Plangebietes bzw. im Neptuneinkaufscenter.
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Verkehrliche Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr

Die Flache des Werftdreiecks (Geltungsbereich) wird von der Libecker Straf3e mit der paral-
lel verlaufenden zweigleisigen Stralenbahntrasse und der Werftstral3e (einschlief3lich der
ndrdlichen Verlangerung der Malimannstrale) umgeben sowie von der Max-Eyth-Stral3e
durchquert.

Sowohl bei der Werftstral3e als auch bei der Libecker Strafl3e handelt es sich um StrafRen mit
sehr hoher Verkehrshelastung. Das Verkehrsaufkommen der WerftstralRe liegt laut aktuellen
Zahlen des Amtes fir Verkehrsanlagen (10/2015), was den Abschnitt nordwestlich des Ab-
zweigs Max-Eyth-Str. betrifft, bei 14.000 Kfz/Tag, fur den Abschnitt stddstlich davon bei
12.000 und fur deren sudlichen bzw. 6stlichen Abzweig am Platz des 17. Juni betragt die
Belegung 7.400 bzw. 6.200 Kfz/Tag. Auf der Libecker Strafl3e verkehrten 2015 auf H6he des
Plangebiets durchschnittlich 36.200 Kfz/Tag; 6stlich der Einmindung der Werfstral3e gar
39.500 Kfz/Tag. Die vierspurig ausgebaute, ca. 12 m breite Libecker Stral3e zahlt zu den am
meisten befahrenen Straf3en im Stadtgebiet Rostocks und ist Bestandteil der L 22, der wich-
tigsten innerstadtischen Ost-West-Verbindung. Sie Gbernimmt fir die Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen der Stadtmitte und dem Um-
land sowie hach Warneminde und zu den grof3en Wohngebieten im Nordwesten des Stadt-
gebietes bzw. zwischen der Bundesautobahn BAB A 19 und der Bundesstral3e B 103.

Die WerftstralRe ist zweispurig ausgebaut und weist eine Fahrbahnbreite von ca. 7,00 bis
7,50 m auf. Sie stellt zusammen mit der Max-Eyth-Stral3e eine wichtige Verkehrsverbindung
zwischen dem Stadtzentrum und dem Nordwesten der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
dar. Die Max-Eyth-Stral3e ist ebenfalls zweispurig ausgebaut und weist eine max. Fahrbahn-
breite von ca. 7,50 m auf. Auf ihr verkehrten zum Zeitpunkt der Verkehrsermittlung (10/2015)
ca. 5.500 Kfz/Tag.

Innerhalb der Plangebietsgrenzen sind verschiedene Fahrbeziehungen unterbunden. So
kann z.B. die Werftstralle an ihrem 0stlichen Ende nur als Einbahnstrae in Ost-West-
Richtung befahren werden. Weiterhin ist ein Abbiegen von der Liibecker Strafl3e in die ver-
langerte MalimannstraRe nach Norden nicht moglich.

Der unter Kapitel 2.3 zusammengefasste Mobilitatsplan Zukunft (MOPZ) weist bereits auf
Schwachpunkte bzw. Verbesserungserfordernisse in der StralReninfrastruktur im Bereich
Werftdreieck hin. Bezogen auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ergeht aus den bis-
herigen Begutachtungen, dass diejenige des Knotens Max-Eyth-Str./Libecker Str. und hier
speziell diejenige des Linksabbiegers in die Max-Eyth-Stral3e den Anforderungen nicht ent-
spricht. Durch die begrenzte Lange der Abbiegespur, welche sich aufgrund des geringen
Abstands zum vorherigen Knotenpunkt am Holbeinplatz auch nicht verlangern lasst, kommt
es zu den Stol3zeiten auch zu Beeintrachtigungen der vorausgehenden Knotenpunkte.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Busnetz der RSAG angeschlossen. Die Buslinien 34 (befindet sich
in der Testphase) und F1 durchqueren das Plangebiet. Die F1 fahrt entlang der Lubecker
Stral3e. Die Linie 34 biegt von der Liibecker Stral3e auf die Max-Eyth-StralRe, an deren nérd-
lichem Ende sie wiederum in die Werftstral3e Richtung Bramow abbiegt. Bushaltestellen be-
finden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet am Haltepunkt Holbeinplatz (Linie 34, F1)
MaflmannstralRe (Linie F1) und Haltstelle Carl-Hopp-Stral3e (Linie 34). Die Linie 34 verkehrt
montags bis freitags zwischen 5:30 und 17:00 halbstiindig, die Linie F1 bedient die Nacht-
stunden zwischen 1:00 und 6:00 bzw. 8:00 am Sonntag im Stunden- bzw. Halbstundentakt.

Ferner weist das Plangebiet einen Anschluss an das Stralenbahnnetz auf. Die Linien 1, 2
und 5 verlaufen entlang der Lubecker Strafle. Es bestehen zwei Stral3enbahnhaltestellen
innerhalb der Plangebietsgrenzen; ,Malmannstral’e“ und ,Holbeinplatz“. Montags bis frei-
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tags verkehren die Stralenbahnlinien 1 und 5 zur Haupttageszeit (ca. 7:00-18:00) alle 10
Minuten zu den Nebentageszeiten nur alle 15 bzw. 30 Minuten, samstags alle 15 Minuten
zur Haupttageszeit und ansonsten alle 30 Minuten und sonn- und feiertags zwischen 8:00
und 0:00 alle 30 Minuten. Die Linie 2 verkehrt nur zu den Haupttageszeiten und hier montags
bis freitags alle 20 Minuten und samstags im halbstiindigen Takt.

Am Holbeinplatz befindet sich zudem ein S-Bahnhalt der Linie S1, die zum Rostocker
Hauptbahnhof sowie in entgegengesetzter Richtung nach Warnemuinde fuhrt, sowie der S-
Bahn-Linien 2 und 3, die zwischen Gustrow und Warnemuinde verkehren. Wahrend der
Hauptberufsverkehrszeiten ist, betrachtet man die 3 Linien zusammen, ist mit Abfahrten alle
7 bis 8 Minuten eine sehr kurze Taktung gewahrleistet, wahrend der Ubrigen Haupttageszeit
(4:30 bis22:00) besteht eine Verbindung alle 15 Minuten (nur Linie 1) und anschlie3end be-
steht ein 30-Minuten-Takt. An Samstagen, Sonn- und Feiertagen besteht eine weitere Tak-
tung mit Verbindungen alle 15 Minuten zwischen ca. 8:00 und 22:00 bzw. alle 30 Minuten ab
4:30 und nach 22:00.

Ferner befindet sich ein Fahranleger (Personenfahre Kabutzenhof — Gehlsdorf) in ca. 750 m
Entfernung nordostlich des Plangebietes. Von diesem Fahranleger weitere, ca. 200 m in ¢st-
liche Richtung entfernt befindet sich ein Taxistand mit 2 Stellplatzen.

FuB3- und Radwegenetz

Das Plangebiet ist Uber stralRenbegleitende Ful3- und Radwege entlang der Libecker Stra-
Be, Werftstral3e und Max-Eyth-Stralie in das stadtische Wegenetz eingebunden und damit
grundsétzlich auch fur den nicht motorisierten Verkehr gut erreichbar. Die Fuf3- und Rad-
wegeverbindungen sind jedoch teilweise nur einseitig oder auch nur abschnittsweise ausge-
bildet bzw. ausgebaut.

Die Lubecker StralRe ist beidseitig mit einem Radweg ausgestattet. Am sidlichen Fahrbahn-
rand befindet sich ein gemeinsamer Geh- und Radweg, wahrend sich am ndrdlichen Fahr-
bahnrand nur ein separater Radweg im Richtungsverkehr zwischen Fahrbahn und dem
Gleiskorper der Rostocker Straf3enbahn befindet. Ein stra3enbegleitender Gehweg fehlt hier.

Innerhalb der Plangebietsgrenzen befindet sich am ndrdlichen Fahrbahnrand der Werftstra-
Be ein gemeinsamer Geh- und Radweg (Gehwegweg 1,70 m, Radweg 2,00 m breit) mit Si-
cherheits- und Begrenzungsstreifen von insgesamt 1,05 m Breite. Durch eine entsprechend
unterschiedliche Pflasterung bzw. Kennzeichnung werden die beiden Nutzergruppen in dem
gemeinsamen Bereich von einander separiert. Dieser Radwegabschnitt, der laut Kennzeich-
nung ausschlie3lich von den Radfahrern aus Richtung Innenstadt kommend genutzt werden
soll, wurde erst im Verlauf des Jahres 2016 eingerichtet und Anfang November 2016 freige-
geben.

Fur die Radfahrer, die aus Richtung Schmarl/Marienehe in die Innenstadt fahren, besteht
innerhalb der Plangebietsgrenzen im Stralenraum der Werftstral3e ein separater Radweg.
FuRgénger konnen auf dieser Seite der Werftstral3e einen separaten Ful3weg (vorwiegend
mit Betonplatten befestigt) entlang des Zaunes nutzen. Zwischen FuRweg und Stral3e ist tiw.
ein aufgelassener Grunstreifen und/oder (teil)versiegelter Flachen mit Lager- und Parknut-
zung ausgebildet.

Die Max-Eyth-Stral3e weist einen zumeist aus Betonplatten befestigten beidseitigen FuRweg
auf. Ein Radweg ist lediglich auf der westlichen Seite vorhanden, so dass der Fahrradver-
kehr derzeit teilweise im Mischverkehr mit dem Kraftfahrzeugverkehr gefiihrt werden muss.
Dies ist insofern problematisch, als das die Max-Eyth-Stral3e insbesondere flr FuRganger
und Fahrradfahrer von hoher Bedeutung als Verbindungsachse zwischen der Krépeliner-Tor-
Vorstadt und dem Neptun-Einkaufcenter bzw. der Promenade an der Warnow ist. Daruber
hinaus stellt die Max-Eyth-StraRe eine Verbindung zwischen dem Holbeinplatz als OPNV-
Verknipfungspunkt und dem Gelédnde der ehemaligen Neptunwerft sowie den nordwestlich
angrenzenden Gewerbegebieten dar.
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Ruhender Verkehr

Am ,Haus des Bauens und der Umwelt® am Holbeinplatz existiert ein gebuhrenpflichtiger
offentlicher Parkplatz mit 36 Kfz-Stellplatzen flr zeitlich begrenztes Parken (1 Stunde). Die
zum Neptun-Einkaufcenter zugehdrigen Kfz-Stellplatze sind lediglich wahrend der Ge-
schaftsoffnungszeiten fur die Kunden nutzbar. Weitere 6ffentliche Stellplatzanlagen sind im
naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Der Freiflachenbereich nordwestlich der EUFH MED (ehemalige Handelsschule) wird derzeit
als Parkplatz genutzt. Eine Widmung als ¢ffentlicher Parkplatz besteht jedoch nicht. Dartber
hinaus besteht eine (teil)befestigte Flache im westlichen Bankettbereich der Max-Eyth-
Stral3e, welche ebenfalls zum Parken von Kfz (ca. 10-15 Stellplatze) genutzt wird. Weiterhin
wird bisher der stidwestliche, teilweise unbefestigte Randstreifen der Werftstralle zum ,wil-
den“ Parken genutzt.

Stadttechnische Infrastruktur

Aufgrund seiner zentralen Lage im Innenstadtbereich der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock, der angrenzenden (Wohn)Nutzungen sowie der Vornutzungen ist das Plangebiet
nahezu vollstandig mit allen wichtigen Hauptmedien (Trinkwasser, Abwasser, Strom und
Telekommunikation) erschlossen.

Abwasser

Laut Bestandsplan der EURAWASSER Nord GmbH vom September 2015 befinden sich Anla-
gen der Mischwasserkanalisation in der Lubecker StraRe, Max-Eyth-Stral3e, MalRmann- und
Werftstral3e.

Der Sammler unter der Max-Eyth-Strale weist ein Haubenprofil mit einer Breite von ca.
2,5m und einer Hohe von ca. 2,75 m auf. Die vorhandenen Sohltiefen liegen bei bis zu
4,8 m. In der WerftstraRe wird das Abwasser in einem Kastenprofil mit einer Breite von ca.
1,5 m und einer Hohe von ca. 2,1 m transportiert. Die Sohltiefen betragen hier bis zu 5,2 m.
Beide Sammler haben eine groRe Bedeutung innerhalb des Rostocker Entwasserungssys-
tems und sind langfristig zu erhalten.

Trinkwasser

Der von der EURAWASSER Nord GmbH im September 2015 lbergebende Bestandsplan zeigt
im Verlauf der Lubecker Strafe, Malimann- und Werftstral3e einen Trinkwasserleitungsbe-
stand auf. In der Werftstral3e verlauft eine Trinkwasserleitung HW 400, von der aus die nord-
lich an die WerftstralRe angrenzenden Grundstiicke bzw. Gebaude mit Trinkwasser versorgt
werden.

Im suddstlichen Bereich des Plangebietes, im StralBenabschnitt der Mal3mannstral3e, zwi-
schen Lubecker und WerftstralRe, verlauft eine Trinkwasserleitung HW 500.

Im sidlichen Bereich der Libecker StrafRe verlauft im Abschnitt zwischen Maflmannstral3e
bis zur westlichen Geltungsbereichsgrenze eine Trinkwasserleitung da 225x13,4 PE 100.
Diese dient der Trinkwasserversorgung der sudlich an die Libecker Straf3e angrenzenden
Wohnbebauung. Im Abschnitt zwischen Malimannstral3e und 06stlicher Geltungsbereichs-
grenze, sudlich des Platzes des 17. Juni, verlauft eine PVC 200 Wasserleitung. Von ihr ge-
hen die Hausanschliisse der sudlich angrenzenden Wohnbebauung ab.

Strom

Nach den von den STADTWERKE Rostock AG im August 2015 libergebenden Bestandplanen
L~Strombestand“ befinden sich im nérdlichen Bankettbereich der WerftstraRe zwei 20-kv-
Kabel. Auf Hohe der Neptunallee kreuzen diese die WerftstralRe und verlaufen bis zur westli-
chen Geltungsbereichsgrenze sidlich der WerftstraRe. Dariiber hinaus verlauft stdlich der
WerftstralRe, parallel zu dieser, ungeféahr auf Hohe der EUFH MED, ein weiteres 20-kv-Kabel,
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welches an die Trafostation (,TrSt Werftdreieck®) im Bereich der Freiflache nordwestlich der
EUFH MED angeschlossen ist.

Entlang der Max-Eyth-StraRe verlauft ausschlief3lich im 6stlichen Bankettbereich ein 20-kv-
Kabel. Ungefahr auf Hohe der Biegung/Kurve zweigt die Leitung in Richtung Osten ab und
verlauft innerhalb der Freiflache in einer unbekannten Trasse. Im Kreuzungsbereich Max-
Eyth-Stral3e/Lubecker Stral3e quert das 20-kv-Kabel die Libecker StralRe. Es verlauft im sid-
lichen Bankettbereich der Lubecker Stral3e weiter in Richtung Westen. Dartber hinaus ver-
l[Auft im sddlichen Bankettbereich der Lubecker StraRe (im Gehwegbereich) ein 0,4-kv-Kabel
der Stadtwerke Rostock. Auf Hohe des Platzes des 17. Juni quert das 0,4-kv-Kabel die
Libecker StrafRe und im spateren Verlauf auch die Werftstral3e bzw. verlangerte MalRmann-
stral3e auf Hohe des Autohauses Goldbach. Im Weiteren verlaufen zwei 0,4-kv-Kabel parallel
zum StralRenverlauf der Werftstral3e.

Telekommunikation

Laut Bestandsplan der TELEKOM Deutschland GmbH vom August 2015 verlaufen in den
Bankettbereichen der Werfstral3e, der Max-Eyth-StralRe sowie der Libecker Stral3e Tele-
kommunikationsleitungen des Unternehmens.

Entlang der Lubecker Stral3e verlauft die Bestandsleitung ausschlie3lich im sitidlichen Ban-
kettbereich. Sie versorgt die suidlich an die Libecker Stral3e angrenzende Wohnbebauung.
Im Bereich der Max-Eyth-StraBe verlauft das bestehende Leitungsnetz der Telekom aus-
schlieBlich im westlichen Bankettbereich. Im Bereich der Werftstral3e befinden sich laut Be-
standsplan im sidlichen Bankettbereich durchgehend Telekommunikationsleitungen der Te-
lekom, von denen aus u.a. die nordlich angrenzenden Gewerbegrundstiicke bzw. Gebaude
erschlossen werden. Abschnittsweise, u.a. im Bereich des Neptun-Centers, befinden sich
auch Telekommunikationsleitungen im nérdlichen Bankettbereich der Werftstral3e.

Innerhalb des Plangebietes, d.h. im nicht (mehr) bebauten Bereich, befinden sich Teile eines
aufgegebenen Kabelschachtes mit aufgegebenen Erdkabel und aufgegebener Verbindungs-
stelle. Dies betrifft zum einen die Freiflache 6stlich des Autohauses Goldbach, die heute als
befestigte Stellflache fur Pkw (Ausstellungsflache) genutzt wird. Zum anderen befinden sich
entsprechende Teile von Kabelschachten, Erdkabeln und/oder Verbindungsstellen im Be-
reich der Freiflache westlich bzw. stiidwestlich neben der EUFH MED Hierbei handelt es sich
um die Reste der Leitungsbestande, die das inzwischen zurtickgebaute Verwaltungsgebau-
de, die abgerissene Berufsschule der VEB Neptun Werft und tlw. die ebenfalls zurlickgebau-
ten angrenzenden Werkshallen versorgt haben.

Im Bereich Werftstrale Nr. 50 (Neptun-Center) befindet sich eine Mobilfunkantenne. Der
Abstand der Antennenunterkante zum Erdful3boden betragt ca. 37 m. Der vertikale Sicher-
heitsabstand zur Antennenunterkante betragt 1,46 m, der horizontale Sicherheitsabstand
betragt 8,97 m.

Daruber hinaus verlaufen laut Bestandsplan ,Informationskabel® vom August 2015 Fernmel-
dekabel der Stadtwerke Rostock AG innerhalb des Plangebietes. Hierbei handelt es sich um
ein bis zwei Fernmeldekabel (A-2YF(L)2Y 20x2x0,8) parallel studlich der Werftstral3e verlau-
fend. Teilweise wird dieses Kabel durch ein HDPE-Rohr geschiitzt. Dartiber hinaus verlauft
im westlichen Bankettbereich der Max-Eyth-Strafl3e ein durch ein HDPE-Rohr geschitztes
Fernmeldekabel. Im dstlichen Bankettbereich der Max-Eyth-Stral3e befinden sich zwei weite-
re, ungeschiitzte Fernmeldekabel. Ahnlich wie das Stromkabel der Stadtwerke Rostock AG
zweigt die Leitung im Kurvenbereich in Richtung Osten ab und verlauft innerhalb der Freifla-
che. Im Kreuzungsbereich Max-Eyth-Stra3e/Libecker Stral3e kreuzt eine der Leitungen die
Max-Eyth-Stral3e und verlauft in einem HDPE-Rohr weiter Richtung Westen. Daneben befin-
det sich eine stillgelegte Fernmeldeleitung der Stadtwerke Rostock AG.
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StraBenbeleuchtung

Eine den Erfordernissen entsprechende Straf3enbeleuchtung ist im Bereich der WerftstralRe
sowie der Lubecker StraRe gegeben. Fir die Max-Eyth-StraRe besteht bisher keine durch-
gangige StralRenbeleuchtung. Ein Erdkabel befindet sich laut Bestandsplan der STADTWERKE
Rostock AG vom August 2015 jedoch im 6stlichen Bankettbereich der Max-Eyth-Stralie.

Fernwarme

Das ,Werftdreieck” liegt im Vorranggebiet der Fernwarmesatzung der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock. Im Bereich der WerftstraRe befinden sich bereits Fernwarmeleitungen der
Rostocker Stadtwerke AG. Von der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze bis zur EUFH MED
verlaufen zwei Leitungen im noérdlichen Bankettbereich der WerftstraRe. Dann kreuzen sie
die StrafRe und verlaufen sidlich der Werftstral3e bis zur Einmindung der Neptunallee. Von
der Neptunallee aus bis zur Tankstelle in der Werftstral3e verlaufen die Leitungen wiederum
im noérdlichen Bankettbereich. Im Folgenden verlaufen sie innerhalb der Werftstral3e bis in
den Kreuzungsbereich zur Max-Eyth-Stral3e, wo sie wiederum im nordlichen Bankettbereich
verlegt sind.

Gas

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Gasleitungen (MD Leitungen) der Stadtwerke Rostock
AG. Sudlich der Werftstral3e, parallel zu dieser, verlauft eine Gasleitung (DN 200 PE), an die
einige der nordlich angrenzenden Gewerbegrundstiicke bzw. -gebaude angeschlossen sind.
Darlber hinaus verlauft eine Gasleitung (DN 200 PE) im dstlichen Bankettbereich der Max-
Eyth-Stralle (im Gehweg). Diese quert im Kreuzungsbereich Max-Eyth-Stral3e/Lubecker
Stralle den StraRenverlauf der Max-Eyth-StraRe und im Folgenden die Gleisanlage der
StralRenbahn und die Lubecker Stral3e. Dort erfolgt ein Anschluss an die bestehende Wohn-
bebauung des Thomas-Miintzer-Platz.

Erganzungen und/oder Aktualisierungen zur ver- und entsorgungstechnischen Infrastruktur
erfolgen bei Bedarf nach der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB.

2.4.4  Eigentumsverhéaltnisse

Mit insgesamt ca. 7,4 ha Flache befinden sich wesentliche Anteile des Plangebiets seit De-
zember 2014 im Eigentum der WIRO Wohnungsgesellschaft mbH. Dabei handelt es sich um
die zentralen Flachen sowie die Grundstiicke westlich der Max-Eyth-Stral3e mit den Flur-
sticksnummern 418/1, 418/3, 419/1, 420/1, 421/2, 421/3, 421/4, 422/1, 423/1, 425/1, 426/1,
447/3 (tiw.), 44717 (tiw.), 447/8, 447/10, 447/11 (tlw.) und 447/14 der Flur 1, Flurbezirk IV.

Die Verkehrsflachen sowie weitere Einzelflachen (westlich der EUFH MED sowie im Ein-
mundungsbereich der Max-Eyth-Stral3e/Libecker Stral3e) befinden sich im Eigentum der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Im Einzelnen sind dies folgende Flurstiicke: 370/11,
370/12, 421/2, 424, 427/8, 438/3, 438/4, 439/3, 447/2, 447/3, 447/7 (tlw.), 447/11 (tlw.),
454/1 und 454/4 der Flur 1, Flurbezirk 1V.

Die bebauten Bereiche im dstlichen Teil des Plangebietes (EUFH MED und Autohaus Gold-
bach) mit den Flurstiicken 447/6, 427/7, 438/5, 439/4 sowie 454/3 der Flur 1, Flurbezirk IV
befinden sich in Privateigentum.

2.4.5 Altlasten / Bodenbelastung

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen befinden sich nach Angaben des Amtes fir Umwelt-
schutz der Hanse- und Universitatsstadt Rostock mehrere Altlastenstandorte, bei denen im
Rahmen friherer Untersuchungen im Zeitraum zwischen 1992 und 2005 Boden- und
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Grundwasserverunreinigungen festgestellt wurden. Da die vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse nach Einschatzung des Amtes fir Umweltschutz der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock nicht ausreichen, um verwertbare Aussagen darlber zu treffen, ob bzw. unter wel-
chen Bedingungen eine Nutzung des Areals als Wohnbaustandort mdglich ist, wurde im
September 2016 eine Erstbewertung der Altlastensituation von der Baugrund Stralsund Ing.
mbH erarbeitet. In der Erstbewertung werden samtliche vorliegende Untersuchungsergeb-
nisse zusammengefasst und bewertet sowie Empfehlungen fir weiterfihrende Altlastenun-
tersuchungen gegeben. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erstbewertung zusam-
menfassend dargestellt.

Die folgende Abbildung stellt die im Kataster der Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf-
gefuhrten Altlastenstandorte und weitere altlastenverdachtige Standorte Uberblicksartig dar.
Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Lagezuordnungen teilweise mit Unsicherheiten
behaftet sind.

[AS 0548 01
Steinschleiferei [AS 052803

|VEB Schiffselektronik
Rostock (SER)

EEE <7
[ Tankstetle Deutsche Gasoiin AG [ [ ] \ [AS 052804 RS 120600
Liibecker StraBe 150151 [ Minoltankstelle Minoltankstelle

Libecker Staie 159 | |Libecker Strafe 160
I[As 054805
| row
| e
T

g der

Abbildung 12: Lageplan mit Darstellung der Altstandorte aus dem Altlastenkataster der HRO und weitere
altlastenverdachtige Flachen (rote Schrift) Quelle: Baugrund Stralsund 09/2016

Ergebnisse der Erstbewertung

Westlich der Max-Eyth-StraRe befindet sich das ehemalige Betriebsgelande des VEB
Schiffselektronik Rostock (SER), welches in Ganze als Altstandort AS 1702.00 im Kataster
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gefiihrt wird. Hier werden insbesondere folgende
Teilstandorte innerhalb des ehemaligen Betriebsgelandes als Altstandorte ausgewiesen: AS
1702.01 Methylenchloridtauchbad, AS 1702.02 Benzinwasche.

Bisher liegen ausschliellich fir diese beiden Bereiche des ehemaligen Betriebsgelandes des
VEB Schiffselektronik Untersuchungsergebnisse aus dem Jahr 1992 vor. Dabei wurden die
Untersuchungen auf die vermuteten Kontaminanten CKW und MKW beschrankt. Im Ergeb-
nis wurden ab der Gelandeoberkante bis in Tiefen von 6,0 m u. GOK teilweise erhebliche
Bodenbelastungen festgestellt, die als schadliche Bodenveranderung im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) einzustufen sind. Fir das Ubrige ehemalige Betriebsge-
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lande wurden bislang keine Untersuchungen durchgefihrt, so dass eine Aussage Uber das
Vorhandensein schadlicher Bodenverunreinigungen im Sinne des BBodSchG hierfir nicht
maglich ist.

Nahezu der gesamte Geltungsbereich des B-Plans dstlich der Max-Eyth-Stral3e war Teil des
ehemaligen Betriebsgeldndes der Neptunwerft und wird im Altlastenkataster der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock als Altstandort AS 0548.00 gefiihrt. Im westlichen Teil des ehema-
ligen Betriebsgelandes befanden sich bis 1945 Produktionsstatten der Ernst-Heinkel-
Flugzeugwerke. In dessen sudlichem Teil wurden Tankstellen betrieben. Innerhalb des ehe-
maligen Betriebsgelandes der Neptunwerft sind folgende Teilstandorte als Altstandorte aus-
gewiesen: AS 0548.01 Steinschleiferei, AS 0548.02 Ernst-Heinkel-Flugzeugwerke, AS
0548.03 Baumaterialienhandlung, AS 0548.04 Tankstelle Lubecker Straf3e 159 (VEB Minal),
AS 0548.05 LKW-Waschrampe der Neptunwerft, AS 0548.06 Tankstelle Libecker Straf3e
152 (Daimler Benz AG), AS 0916.00 Tankstelle Libecker StraRe 150/151 (Deutsche Gasolin
AG).

Fur das ehemalige Betriebsgelande der Neptunwerft liegen nur wenige Untersuchungser-
gebnisse vor. Die Ergebnisse der 1992 ausgefihrten Bodenuntersuchungen zeigen keine
relevanten Schadstoffgehalte. Aufgrund der geringen Anzahl der Aufschliisse und des gerin-
gen Analyseumfangs konnen hieraus aber keine verlasslichen Angaben tber das Vorhan-
densein schadlicher Bodenverunreinigungen im Sinne des BBodSchG abgeleitet werden.
Dies gilt insbesondere fiir die bislang nicht untersuchten Standorte ehemaliger Tankstellen,
Trafostationen und weiterer Betriebseinrichtungen der Neptunwerft.

Im dstlichen Teil des B-Plangebietes, aber noch westlich der Malimannstral3e, befindet sich
zudem das ehemalige Betriebsgelande des VEB IKN, das im Kataster der Hanse- und Uni-
versitatsstadt als Altstandort AS 1273.00 gefuhrt wird. Hier wurden in den bisherigen Unter-
suchungen in diesem Bereich oberflachennahe Sanierungsmafinahmen in Form von Bo-
denaushub im Zuge von Pflasterarbeiten durchgefuhrt. Unmittelbar sudlich an das Geléande
des ehemaligen VEB IKN grenzt das Betriebsgelande einer ehemaligen ,Minoltankstelle
Libecker StralBe 160“ an, welches im Kataster als Altstandort AS 1206.00 gefihrt wird. Es
ist moglich, dass die Altstandorte ,Minoltankstelle Libecker Stralle 160“ und ,Minoltankstelle
Lubecker Stralle 159“ (AS 0548.04) auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Neptunwerft
zusammengehodren. Gemal den Angaben der vorliegenden Untersuchungen in diesem Be-
reich sind vermutlich noch Tankanlagen vorhanden, die bis unter die Gleise der Straf3enbahn
reichen. Ob diese Tankanlagen ordnungsgemalfs stillgelegt, d.h. geleert, gereinigt und ent-
gast wurden, ist nicht bekannt.

Bei der im Grenzbereich zwischen dem ehemaligen Betriebsgelande der Neptunwerft und
des VEB IKN befindlichen Brunnenbohrung B2 wurden im Untersuchungszeitraum 2002 bis
2004 erhebliche Grundwasserverunreinigungen beim Parameter MKW festgestellt. Da sich
der Brunnen B2 im Abstrom des ehemaligen Betriebsgelandes des VEB IKN und der Mi-
noltankstelle(n) Libecker Stralle 159/160 befindet, ist es wahrscheinlich, dass die bei B2
festgestellten Grundwasserverunreinigungen auf Eintrage aus diesen Altstandorten zurtick-
zufuhren sind.

Fur den Bereich des Betriebsgelandes des ehemaligen VEB IKN und der sudlich gelegenen
Minoltankstelle liegen die Ergebnisse vertiefender Bodenuntersuchungen fur den Parameter
MKW aus dem Jahr 1992 vor. Diese zeigen ab der Gelandeoberkante bis in Tiefen von 7 m
u. GOK zum Teil erhebliche MKW-Gehalte, die als schadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des BBodSchG einzustufen sind. Der im unmittelbaren Bereich der ehemaligen Tank-
stelle ausgebaute Brunnen Bl zeigte im Untersuchungszeitraum 1993 bis 2004 dem-
entsprechend sehr hohe Grundwasserbelastungen an MKW und BTEX.

Ostlich der WerftstraRe ist im Kataster der Altstandort einer ehemaligen GrofRtankstelle auf
dem ehemaligen Werftplatz unter AS 0549.00 erfasst. Fiur diesen Altstandort wurden bislang
keine Untersuchungen ausgefihrt. Insofern kdnnen keine Angaben Uber das Vorhandensein
schadlicher Bodenverunreinigungen im Sinne des BBodSchG gemacht werden.
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Empfehlungen zu weitergehenden Untersuchungen

Seitens des Baugrund Stralsund Ing. mbH (09/2016) wird empfohlen, die ehemaligen Be-
triebsflachen des VEB SER und der Neptunwerft durch eine Rasterbeprobung zu untersu-
chen. Vor dem Hintergrund der beriihrten Wirkungspfade, der FlachengréRen und der ge-
planten Nutzungen wird seitens des Gutachterbiros ein Aufschluss bis 1,0 m u. GOK je
1.000 m2 empfohlen. Die enthommenen Bodenproben sind zu untersuchen. An Teilstandor-
ten innerhalb der ehemaligen Betriebsflachen, in denen eine besondere Nutzung (Tankstel-
len, LKW-Waschrampe, Trafostationen) bestanden hat, sind gro3ere Aufschlusstiefen auszu-
fuhren und es sind neben Bodenproben bei Antreffen von Grund- oder Stauwasser auch
Wasserproben zu entnehmen und zu untersuchen. Dies gilt auch fur den bislang nicht unter-
suchten Standort der ehemaligen Grof3tankstelle auf dem Werftplatz.

Die fur die Teilstandorte ,Methylenchloridtauchbad® und ,Benzinwdsche* auf dem ehemali-
gen Betriebsgelande des VEB SER und die auf dem Standort des ehemaligen VEB IKN und
der Minoltankstelle vorliegenden Bodenuntersuchungen geniigen im Wesentlichen den An-
forderungen an eine orientierende Untersuchung im Sinne der BBodSchV. Auf Grundlage
der ausgefiihrten Untersuchungen ist in diesen Teilbereichen von schadlichen Bodenveran-
derungen im Sinne des BBodSchG auszugehen. Aufgrund des Alters der jeweiligen Unter-
suchungen (teilweise stammen die Untersuchungen aus den Jahren 1992 und 1993) wird
seitens der Baugrund Stralsund Ing. mbH empfohlen, die ausgeflihrten Bodenuntersuchun-
gen zumindest an den bislang festgestellten Kontaminationsschwerpunkten zu wiederholen
und auch die vorhandenen Grundwassermessstellen im Bereich des Betriebsgelandes von
IKN zu beproben.
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Tabelle 2;

Empfohlener Umfang weitergehender Untersuchungen

Teilstandort

Aufschllisse

Analytik

Ehemaliges Betriebsgelédnde VEB SER

Ehemalige Betriebsflache

Orientierende Untersuchung

Mischproben Boden:

ca. 26.000 m* Rasterbeprobung 26 BS zu 1 m |13 x MKW, PAK, SM, OCP
. Ergénzende Untersuchung Boden:
Methylenchloridtauchbad 2BSzuje7m 6 x LHKW. VC, SM
— Ergénzende Untersuchung Boden:
Benzinwésche -
2BSzuje7m

n

8 x MKW, LHKW, BTEX

Ehemaliges Betriebsgelénde der

Neptunwerft

Ehemalige Betriebsflache
ca. 61.000 m?

Orientierende Untersuchung
Rasterbeprobung 60 BS zu 1 m

Mischproben Boden:
30 x MKW, PAK, SM, OCP

Tankstelle Libecker Stralte
150/151

Orientierende Untersuchung
3BSzuje7m
1 GWM 2 / Wasserprobe

Boden:
12 x MKW, PAK, BTEX
Wasser: 1 x MKW, PAK, BTEX

Tankstelle Libecker Stralle 159

3BSzuje7m
1 GWM 2 f Wasserprobe

Orientierende Untersuchung Boden:

Tankstelle Lubecker Strafle 152 |3 BS zuje 7 m G&aﬁsﬂﬁw’ PAK, BTEX
1 GWM 2 / Wasserprobe 1x MKW SAK BTEX
Orientierende Untersuchung Boden:

12 x MKW, PAK, BTEX
Wasser: 1 x MKW, PAK, BTEX

LKW Waschrampe Neptunwerft

Orientierende Untersuchung
3BSzuje7m

Boden:
12 x MKW, PAK, BTEX

Werkzeugmacherei, .
Werftdruckerei, ';)nentlerende Untersuchung,
. ; : Uber Rasterbeprobung -

Steinschleiferei, abaedeckt

Baumaterialienhandlung °

Trafostation 1 Erstuntersuchung Boden:
3BSzuje3m 8 x PAK, MKW, PCB

Trafostation 2 Erstuntersuchung Boden:
3BSzuje3m 8 x PAK, MKW, PCB

Ehemaliges Betriebsgelédnde des

VEB IKN und Minoltankstelle

Ehemalige Betriebsflache

Erganzende Untersuchung
3BSzuje7m
2 x Wasserprobe (aus B1, B2)

Boden:
9 x MKW, PAK, BTEX
Wasser: 2 x MKW, PAK, BTEX

Werftplatz

GroRtankstelle Werftplatz

Erstuntersuchung
3BSzuje7m
1 GWM 2 f Wasserprobe

Boden:
9 x MKW, PAK, BTEX
Wasser: 1 x MKW, PAK, BTEX

Die vorliegenden historischen Analyseergebnisse aus den Jahren 1991-2005 wurden im Zu-
ge der anschlieBenden orientierenden Untersuchung (H.S.W., 11.2017) den aktuell gultigen
Prifwerten der BBodSchV und der LAWA gegenibergestellt. Dabei wurden die aktuellen
wohnbaulichen Nutzungsabsichten mit bereichsweise anzulegenden Kinderspielstatten zu
Grunde gelegt. Danach sind insbesondere Prifwertiberschreitungen beim Wirkungspfad
Boden-Mensch und Boden-Grundwasser sowie stellenweise beim Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze zu erkennen. Die vorliegenden historischen Analyseergebnisse sind jedoch nicht
belastbar und dienen lediglich als unverbindliche Abschéatzung. Durch die rezenten Verlage-
rungs- und Abbauprozesse kann sich ein davon abweichendes Belastungsbild ergeben. Da-
her wurden im Rahmen der Erkundungs- und Probenahmekampagne im Oktober 2017 die
bislang festgestellten Kontaminationsschwerpunkte sowie weitere Verdachtsflachen erneut
beprobt.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Zugrundelegung der derzeitigen parkahnli-
chen und geplanten wohnlichen Nutzung die Wirkungspfade Boden-Mensch sowie Boden-
Nutzpflanze eroffnet sind. Ebenfalls ist festzustellen, dass durch die vorhandenen Bodenbe-
lastungen der Wirkungspfad Boden—Grundwasser ertffnet wird. Er werden aus gutachterli-
cher Sicht auf der Grundlage der hier vorliegenden Untersuchungen und fiir die beprobten
Punkte in dieser Untersuchungsphase jedoch nur Teilbereiche als sanierungsbedirftig ange-
sehen. Mit den schadlichen Bodenverdnderungen kann, bis auf den gefundenen BTEX-
Schaden am AS 1206.00 (Minoltankstelle), aus gutachterlicher Sicht minimalinvasiv umge-
gangen werden. Das bedeutet, dass durch die Unterbrechung des Wirkungspfades Boden-
Mensch und die weitere Verminderung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser eine siche-
rungsahnliche Wirkung, wie in 8 2 (7) Pkt. 2 beschrieben, eintritt. Damit ist durch die zu er-
wartende Versiegelung der Flache im Untersuchungsraum, den zu erwartenden Bodenaus-
tausch im Rahmen der Erdbau- und Grindungsarbeiten sowie bei Einhaltung der weiter ge-
gebenen Hinweise keine umfangreiche Sanierung der oberflachennahen Bodenschichten
durch Dekontamination erforderlich. Davon ausgenommen sind Teilbereiche die sich erst im
Rahmen der Erdarbeiten als starker belastet darstellen.

Bezlglich der geplanten Freilegung des Kayenmihlengrabens ist die hydrogeologische Situ-
ation am Standort detailliert zu prifen. Es ist davon auszugehen, dass zumindest lokal fur
das oberflachennahe Grundwasser ein Abstrom zum ehemaligen Vorfluter (Kayenmuhlen-
graben) auftritt. Bei einer Anbindung an die Unterwarnow flihren wechselnde Wasserstande
zu einer Pumpwirkung im angrenzenden belasteten Bodenwasser und damit zu einer erhéh-
ten Stoffmobilisation. Im Bereich A9 wird auf erhebliche Schrott- und Bauschuttreste, orga-
noleptische Auffalligkeiten sowie festgestellte erhthte PAK-Konzentrationen an der Sohle
und Boschung des Grabens verwiesen. Im Zuge der Renaturierung wird daher ein grof3zugi-
ger Austausch der belasteten Bodenschichten im Einzugsgebiet des Kayenmuhlengrabens
erforderlich.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich im Geltungsbereich des B-Plan-Gebietes Altlasten
befinden, die wegen ihrer Lage und Mobilisierbarkeit tber die Grenzen des Gebietes wirk-
sam werden kdénnen.

In Anbetracht der Gesamtumstande wird daher vorgeschlagen, die gefundenen Altlasten
einer Detailuntersuchung zu unterziehen.
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3 PLANUNGSINHALTE

Der Bebauungsplan baut inhaltlich und funktional auf dem einphasigen stadtebaulich-
freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb sowie dem darauf basierenden Funktions-
plan der Albert Wimmer ZT-GmbH (Stand 07/2017) auf.

Die vorliegende Planung Uberplant in gro3en Teilen des Geltungsbereichs bestehendes Pla-
nungsrecht in Form des Bebauungsplan Nr. 10.MK.63 fur das Kerngebiet Werftdreieck. Eine
Darstellung der gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht erfolgenden Anderungen und in-
wieweit diese Anderungen bestehende private Belage betreffen bzw. mit diesen vereinbar
sind, wurde bereits in Kapitel 2.2 unter dem Punkt ,Tangierte Bebauungsplane und sonstige
beachtliche Verfahren“ behandelt. Im Ergebnis ist die Uberplanung aus den dort dargelegten
Griunden mit den betroffenen privaten Belangen vereinbar.

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Fir den bereits bebauten Bereich sidlich der Lubecker StraRe soll die bestehende Nut-
zungsstruktur mit dominierender Wohnnutzung und einzelnen erganzenden Laden und das
Wohnen nicht storenden gewerblichen Einrichtungen, welche einen Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BauNVO entspricht, beibehalten werden. Entsprechend wird dieser Bereich als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Betreffend der Zulassigkeit einzelner Nutzungen werden im Hinblick auf vorstehender Ziel-
setzung, des Erhalts der gegebenen Nutzungsstruktur, gegeniuber dem Katalog nach § 4
Abs. 2 BauNVO Anlagen fir kirchliche, soziale, und gesundheitliche Zwecke anstelle allge-
mein nur ausnahmsweise zugelassen und Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ganz ausgeschlossen. Die festgesetzten,
allgemein zulassigen Nutzungen beschreiben die bisher bestehende Nutzungsstruktur und
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen stellen Einrichtungen dar, welche sich in die ge-
gebene Struktur im Hinblick auf den beabsichtigen Strukturerhalt zumindest in stark begrenz-
tem Umfang integrieren lassen. Dagegen werden die fir den angestrebten Strukturerhalt
nicht dienlichen Nutzungen wie Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaube-
triebe grundsétzlich ausgeschlossen.

3.1.2 Urbane Gebiete (8 6a BauNVO)

Samtliche Baugebiete, welche nicht aufgrund eines speziellen Nutzungszwecks als Sonder-
gebiete nach 8§ 11 BauNVO festgesetzt sind und mit Ausnahme des Baugebiets der EUFH
MED (MK), werden als Urbane Gebiete (MU) entsprechend 8 6a Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Mit der vorliegenden Planung wird die vorrangige Zielstellung verfolgt,
ein belebtes, verdichtetes innerstadtisches Quartier zu schaffen, das sich an dem Leitbild der
~otadt der kurzen Wege“ orientiert. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist zudem die
Schaffung eines attraktiven Wohngebiets in ,konventioneller* Form mit durchgehend gerin-
gen Immissionen im Freiraum und beschrankter Verkehrsbelastung im Umfeld zudem nicht
machbar; es wird daher eine neue Qualitat innerstatischen Wohnens und Lebens flir das
Quartier Werftdreieck angestrebt. Dazu wird eine Nutzungsmischung aus einem vielfaltigen
Wohnungsangebot fir moglichst breite Nutzergruppen sowie Nutzungen in den Bereichen
Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Kleingewerbe sowie in den Bereichen Bildung und
sonstigem Gemeinbedarf angestrebt. Neben einer angestrebten weitgehenden Nutzungsmi-
schung stehen aber auch andere strategische Bausteine des verfolgten stadtebaulichen
Konzepts flr die Zielstellungen, die mit Einfuhrung des Urbanen Gebiets verfolgt werden.
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Das Verkehrs- und Mobilitatskonzept sowie das Freiraum- und Grinkonzept sind hier insbe-
sondere anzufiihren.

Bereits die bestehende Umgebung ist von einer vielfaltigen Nutzungsstruktur gepragt. So
besteht sudlich der Lubecker Strale eine Wohnnutzung kombiniert mit einzelnen Dienstleis-
tungs- und gewerblichen Nutzungen. Nordostlich schlief3en im Bereich der ehemaligen Nep-
tunwerft mehrere gréRere Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen an. Daran nord-
westlich anschlieBend und auch nordwestlich des Geltungsbereichs gelegen, besteht eine
weit Uberwiegend gewerbliche Nutzung mit einzelnen Wohnnutzungen und nordlich der Ein-
zelhandelseinrichtungen zum Warnowufer hin wieder tiberwiegend Wohnen und einige Bi-
ronutzungen. Auf der Flache selbst besteht mit der Europdischen Fachhochschule fur Ge-
sundheit (EUFH MED) eine Hochschuleinrichtung von tberértlicher Bedeutung.

Die vorliegende Planung fir das neue Quartier selbst sieht eine weitgehende Nutzungsmi-
schung vor. Neben einem breit gefacherten Wohnungsangebot, welches samtliche Woh-
nungsgrofRen vorhélt und verschiedenste Nachfragegruppen anspricht (Studenten, Singles
und Paare, Familien, Menschen mit Behinderungen, Senioren), sind nach aktuellem Stand
der Projektentwicklung vielfaltige weitere Nutzungen verteilt auf das gesamte Plangebiet
vorgesehen, die zur Belebung des Quartiers maf3geblich beitragen werden. Neben den im
Rahmen des Funktionsplans bereits dargestellten, vielfaltigen Nutzungen aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Kleingewerbe und Kultur/Bildung, sind weitere Angebote denkbar und sinn-
voll.

Um die angestrebte Quartiersbelebung und Gebietscharakteristik zu erreichen, ist es erfor-
derlich, dass angrenzend an die wesentlichen offentlichen Raume entsprechend 6ffentlich-
keitswirksame Nutzungen auch im Rahmen des B-Plans gesichert werden. Zu den wesentli-
chen offentlichen Raumen gehdéren der gesamte Bereich 6Ostlich der PlanstralRe A, sowie
auch deren westliche Stral3enseite, der hier startende, das gesamte Quartier durchquerende
zentrale Ful3géngerzone, bezeichnet als ,Werftpromenade®, die Umgebung der nérdlich
Richtung norddstliches Quartiersparkhaus mit Mobility-Point abzweigende Planstral3e B so-
wie der Bereich des Quartierseingangs vom Holbeinplatz aus (im Funktionsplan ,Hugo-
Junkers-Platz®). Im Sinne der Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der angestrebten Einzel-
handels- und Dienstleistungsstrukturen und zum Erreichen der angestrebten Quartierbele-
bung ist dabei eine Konzentration bzw. Clusterbildung angestrebt. Folgende Nutzungs-
schwerpunkte (Cluster) sind in Vorbereitung/Prifung bzw. bieten sich fur die mittelfristige
Entwicklung an:

1. Der quartiersiibergeordneten Versorgung dienende Laden- und Dienstleistungseinrich-
tungen im Ostlichen Teilbereich des MU9, direkt gegenuber dem Warnow-
Einkaufzentrum. Hier lassen sich aufgrund der raumlichen Nahe Synergieeffekte im Hin-
blick auf eine attraktive Versorgungsstruktur zu Gunsten der Bewohner/Nutzer des Plan-
gebiets bzw. des gesamten Stadtquartiers erzielen.

2. Bildungs-/Hochschulcluster im westlichen MU9, im nérdlich angrenzenden, als MK ge-
planten Bereich der bestehenden EUFH Med. sowie im anschliel3enden Teilbereich des
MUS mit ergdnzenden Einrichtungen fur vorgenannte Hochschule aber auch weitere Bil-
dungstrager einschlie3lich der Universitat Rostock. Unter diese erganzenden Einrichtun-
gen fallen insbesondere Bibliothek, ergdnzende Seminar- sowie Arbeitsraume fur Stu-
denten und Doktoranden, Mensa, Buchhandlung, Copyshop und weitere auf den Bil-
dungsbereich abzielende Laden und Dienstleistungen sowie temporares Wohnen z. B.
fur Gaststudenten und Doktoranden.

3. Gesundheitscluster in Eckbebauung im &stlichen Teil des MU8 mit Apotheke, Arztpra-
xen, Physiotherapie und ggf. auch Fitnessstudio.

4. Quartiersbezogene Laden- und Dienstleistungsangebote im Bereich der Planstral3e B,
MUS5, und MU 6 ggf. unter Einbeziehung des SO ,Parkhaus Ost* mit z. B. Minimarkt, Bio-
/Reformhaus, Blumen, Schreibwaren, Frisor.
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5. Daran westlich anschlieBend kénnen entlang der Werftstral3e ein Angebot fur Existenz-
grunder und mit dem Wohnen vertréagliches Kleingewerbe wie Co-Working-Spaces, aber
auch Angebote fur Selbstandige mit kombinierten Gewerbe- und Wohneinheiten (Ge-
werbe in EG und Wohnen dariiber) eingeordnet werden.

6. Schwerpunktbereich fur Finanz-, Versicherungs-, Immobilien-, Beratungsdienstleistun-
gen am Quartierseingang vom Hohlbeinplatz her mit WIRO-KundenCenter fir den
Stadtbereich, Bankfiliale oder Servicepoint, Versicherungs-, Vermégens- und Immobili-
endienstleistern aber auch Einrichtungen der Rechts-, Steuer- und Unternehmensbera-
tung sind denkbar.

7. Zentraler Kommunikationsbereich ,Werftpromenade®, welcher die Funktionsbereiche
verbindet. In diesem Bereich sind Gastronomie, Pension und/oder Bording-House, Biir-
gertreff mit Gemeinschaftsraumen die Kinderbetreuungseinrichtung sowie im Freibereich
Spielplatze und AuRengastronomie konzentriert.
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Abbildung 13: Strategie Urbanes Gebiet, siehe auch Anlage 3

Neben der vorstehend dargelegten Nutzungsmischung, verfolgen auch die weiteren Aspekte
der Planung die Schaffung eines urbanen und qualitatsvollen innerstadtischen Quartiers. So
wird mit der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Verkehrskonzeption auf weitgehende
Verkehrsfreiheit des Quartiers sowie eine Reduktion des motorisierten Individualverkehrs
gesetzt, das durch weitgehende Befahrungsbeschrankungen kombiniert mit der Entwicklung
eines attraktiven Angebots in den Bereichen OPNV, Radfahrerinfrastruktur, Car-Sharing und
Elektromobilitat erreicht werden soll.

Zudem sind, insbesondere als Ausgleich fur die hohen Verkehrs- und Larmbelastungen im
direkten Umfeld und fir eine dem stadtischen Umfeld und dem Quartierskonzept folgenden
verdichteten Bebauung, attraktive FreirAume in Form des durchgehenden zentralen Grin-
zugs mit sich zu diesem 6ffnenden Innenhdfen und begleitender FuRgangerpromenade, des
geotffneten Kayenmuhlengrabens mit begleitendem Griinzug sowie in Form von grof3ziigigen
weitgehend verkehrsfreien Platzrdumen an den Quartierseingangen vom Holbeinplatz und
von der Planstral3e A her sowie am Platz des 17. Juni geplant.

Da die Planung, was die konkreten Einzelvorhaben betrifft, noch in einem frilhen Stadium
steht und um dennoch mdgliche, heute sich noch nicht abzeichnende Nutzungsoptionen of-
fenhalten zu kdnnen, wird, der unter 8 6a Abs. 2 BauNVO abgebildete Katalog der zul&ssi-
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gen Nutzungen nur bedingt eingeschrénkt. Lediglich die geméalR 8 6a Abs. 3 BauNVO als
ausnahmsweise zuléassig benannten Nutzungen, das sind zum einen die nicht kerngebietsty-
pischen Vergnigungsstatten, werden ganzlich ausgeschlossen; viele dieser Nutzungen sind
mit erheblichen Larmimmissionen und dies den Nachtzeitraum eingeschlossen, verbunden,
was in Anbetracht der beabsichtigten Schaffung eines attraktiven innerstadtischen Quartiers
mit hohem Wohnanteil sich als nicht vertraglich darstellt. Zudem ziehen viele dieser Nutzun-
gen Verkehr an und benétigen eine grof3e Anzahl an Stellplatzen, was sich als unvereinbar
mit der angestrebten weitgehenden Verkehrsfreiheit des Quartiers darstellt. Letzteres trifft
auch fur die ebenfalls im Katalog nach 8§ 6a Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
zu. Hinsichtlich dieser Nutzungsart besteht zudem auch kein Erfordernis, da unmittelbar an-
grenzend an das Baugebiet eine Tankstelle besteht bzw. auf den gewerblichen Flachen
nordlich des Geltungsbereichs die Errichtung von Tankstellen uneingeschrénkt méglich ist.
Die Tankstellen werden entsprechend ebenfalls ausgeschlossen.

Zur Funktionssicherung o. g. offentlichkeitswirksamer, das Quartier belebender Strukturen,
ist es erforderlich, dass in diesen zentralen 6ffentlichen Bereichen, insbesondere in den Erd-
geschosszonen, auch eine 6ffentlichkeitswirksame Nutzung verbindlich festgeschrieben wird.
Dies bedingt hier den Ausschluss der Wohnnutzung im Sinne von § 6a Abs. 1 BauNVO. Im
Einzelnen erfolgt auf Grundlage vorstehend dargelegter stadtebaulicher Uberlegungen und
unter Anwendung von 8 1 Abs. 7 bzw. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO ein Ausschluss des (dau-
erhaften) Wohnens im MU1 im sudlichen Baufenster bis zum 5. OG, im MU2 im siiddstlichen
Baufenster sowie im slidwestlichen Baufenster zur ,Werftpromenade® hin im EG, im MU3 in
dessen sudwestlichem Bereich im EG, im MU 4 im stidwestlichen Baufenster bis zum 1. OG
und im slUdostlichen Baufenster zur Werftpromenade hin orientiert im EG, im MU5 in den
Gebauderiegeln parallel zu PlanstraRe A und B im EG, im MU6 in dessen sudwestlichen,
sudostlichen und norddéstlichen Baufenster, im Abschnitt zur Werftstra3e hin orientiert, im
EG, im MU 7 im norddstlichen Baufenster im EG, im MUS8 in den zur Planstral3e A hin orien-
tierten Gebauden bis zum 2. OG, im westlichen Teilbereich des MU9 bis zum 3. OG und in
dessen 0Ostlichen Teilbereich bis zum 5. OG. Die Angaben zu den Geschossen mit Aus-
schluss der Wohnnutzungen sind jeweils einschlief3lich des aufgefuihrten héchsten Geschos-
ses. Eine weitergehende Feindifferenzierung der in einzelnen Bereichen und Geschossen
zulassigen Nutzungen ist zur Absicherung vorstehen dargelegter Zielsetzung nicht erforder-
lich und diese findet daher auch im Sinne einer hoheren Flexibilitat und erweiterten Méglich-
keiten einer langfristigen dynamischen Quartiersentwicklung keine Anwendung.

3.1.3 Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

Durch Festsetzung des Bereichs der ehemaligen Handelsschule, aktuell durch die EUFH
MED genutzt, als Kerngebiet (MK) soll fur die Zukunft eine flexible Entwicklung dieses
Grundstiicks mit kerngebietstypischen Nutzungen ermdoglicht werden. Auch wenn aktuell von
Eigentimer und Mieter keine Absichten fur eine Nutzungsanderung bestehen, so lasst sich
deren Erfordernis fur die weitere Zukunft nicht ausschlieRen. Der Ursprungsplan setzt hier
bereits ein Kerngebiet fest.

Der Katalog der zuladssigen Nutzungen beriicksichtigt neben der stadtebaulichen Situation
und der Zielsetzung, fir das gesamte Plangebiet ein lebendiges und attraktives innerstadti-
sches Quartier zu entwickeln, die beachtlichen denkmalpflegerischen Belange. Entspre-
chend werden die nach § 7 BauNVO zwar allgemein bzw. ausnahmsweise zulassige Nut-
zungen, welche aber mit vorstehenden Anforderungen nicht konform gehen, ausgeschlos-
sen. Dieser Ausschluss trifft fir Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungsstatten, sowie Tankstel-
len zu. Bei den sonstigen, nicht stérenden Gewerbebetrieben werden aus vorgenannten
Griunden, unter Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO, zudem die Nutzungsarten Lagerhauser
und Lagerplatze sowie bei den Einrichtungen fiir sportliche Zwecke Sportplatze ausge-
schlossen.
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Fir die Zulassung von dauerhaftem Wohnen ist der Bereich aufgrund der denkmalpflegeri-
schen Anforderungen des unter Schutz stehenden Geb&udes der ehemaligen Handelsschule
als auch aufgrund der bestehenden und auf langere Zeit zum Weiterbetrieb vorgesehenen,
das Baugebiet dominierenden Nutzung durch die Hochschule, mit entsprechender Nutzung
auch der Treppenh&user und Freiflachen, nicht geeignet. Entsprechend wird von der Mdg-
lichkeit nach & 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, allgemeines Wohnen zuzulassen, kein Gebrauch
gemacht.

3.1.4 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Die beiden als Sonstiges Sondergebiet ,,Parkhaus West/Ost* festgesetzten Baugebiete
dienen der Errichtung eines Parkhauses zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern
fur die Nutzer der Baugebiete. Ferner ist jeweils die Einrichtung eines Mobility Points u.a. mit
Ladestationen fur E-Bikes und E-Autos sowie Carsharing-Station geplant. Entsprechende
Einrichtungen und dartiber hinaus alle mit der Zweckbestimmung wesensméaRig verbunde-
nen baulichen und sonstigen Anlagen werden daher zugelassen. Die Uberschlagige Berech-
nung des Stellplatzbedarfs, basierend auf der neuen Stellplatzsatzung der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock 2017 ist in dem Kapitel 3.6.2 dargestellt.

Im Hinblick auf einen ggf. zukinftig resultierenden Bedarf an Stellplatzen, das fur das vorlie-
gende Baugebiet entwickelte Mobilitatskonzept zielt ja vorrangig auf eine deutliche Reduzie-
rung des motorisierten Individualverkehrs ab, soll auch die Einordnung von L&den und sons-
tigen Gewerbebetrieben im Erdgeschoss ermdéglicht werden sowie sonstige Gewerbebetrie-
be ausnahmsweise in den Ubrigen Geschossen. Zudem wird die Unterbringung von Sport-
und Freizeitenrichtungen, insbesondere einer Spielflache fur die Altersgruppe 14-19 Jahre
(ggf. Bolzplatz, Basketballplatz) bzw. die Einrichtung einer Indoor-Skaterhalle im Bereich des
Parkhauser im obersten Geschoss in Erwagung gezogen, um das Angebot an Spielplatzen,
insbesondere fir die Altersgruppen >13 Jahre, im unmittelbaren Wohnumfeld bzw. im Be-
reich der KTV zu verbessern. Denn bisher besteht im Umfeld ein Mangel an adaquaten An-
geboten. Entsprechend werden Einrichtungen fir sportliche Zwecke allgemein zugelassen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

In Anbetracht des erheblichen Bedarfs an Wohnungen und weiteren Nutzungen im Bereich
Handel, Dienstleistung und an Raumlichkeiten fur Blro-, Kleingewerbe und Bildung (insbe-
sondere optionale zuklnftige Erweiterung EUFH MED), der Anforderung eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, gerade an kernstadtnahen Standorten, sowie der umge-
benden verdichteten Siedlungsstruktur, wird eine verdichtete Bebauung des Plangebiets an-
gestrebt.

Die Festsetzungen beziglich der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), der
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen und der zuldssigen Geschossigkeit sind aus der von
der Albert Wimmer ZT-GmbH im Juli 2017 vorgelegten Funktionsplanung (vgl. Kapitel 2.3)
abgeleitet.

Ein Ausgleich fir das durchgehend héhere, an den Vorgaben zum zulassigen Maf3 der Bau-
lichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Urbanes Gebiet orientierten Maf3 der bauli-
chen Nutzung, erfolgt durch die stadtebauliche Grundstruktur mit einem grof3 dimensionier-
tem zentralen Griinzug, begrinten Innenhdfen in den einzelnen Baublocks, einer strukturel-
len Offnung der einzelnen Hofe zu vorstehendem zentralen Griinzug hin, eines weiteren den
geotffneten Kayenmuihlengraben begleitenden Grinzugs sowie nutzbare grof3ziigige, weitge-
hend verkehrsfreie Platzraume an den Quartierseingdngen und am Platz des 17 Juni. Wei-
terhin ist die Baustruktur so angelegt, dass eine Gliederung der Blockréander in mehrere Ge-
baudekubaturen erfolgt und zwischen den einzelnen Kubaturen hinreichende Abstandsfla-
chen entsprechend der Anforderungen der Bauordnung MV eingehalten werden kdnnen.
Hierdurch wird eine hinreichende wohnungsnahe extensive Erholung gewdhrleistet, ebenso
durchgehend eine angemessene Belichtung und Beluftung aller Nutzungen. Zum Nachweis
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einer angemessenen Belichtungssituation wurden im Rahmen des Funktionsplans Beson-
nungsstudien fur Frihjahr bis Herbst und zwar zum 21, Méarz wie zum 21. Juni vorgelegt.
Demnach sind auch zum 21. Méarz, 12:00 die Gberwiegenden Flachen der Innenhdfe sowie
Uber 90% des zentralen Griinzugs besonnt.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) stdlich
der Lubecker StralRe erfolgt bestandsorientiert und lasst nur wenig Spielraum fir bauliche
Entwicklungen. Geringfugige Erweiterungen, z.B. fir eine ggf. aus schallschutztechnischer
Sicht verfolgte LiuckenschlieBung zwischen den Bestandsgebauden, werden aber berick-
sichtigt. Das in 8 17 BauNVO definierte Hochstmal? der GRZ wird nicht Uberschritten.

Die Festsetzung der GRZ in den Urbanen Gebieten erfolgt differenziert nach Teilbereichen
(Nummerierung der Baugebiete) entsprechend der jeweiligen situativen und nutzungsbezo-
genen Anforderungen; letzteres insbesondere was die Baustruktur betrifft (Blockrandbebau-
ung erfordert groBere GRZ als einzelne Punkthauser). Fir die Baugebiete MU 1 bis MU 3 ist
die GRZ mit 0,4, fir das Baugebiet MU 4 mit 0,45 fiir die Baugebiete 6 und 7 mit 0,5, fir die
Baugebiete MU 5 und MU 8 mit 0,55 sowie fur das Baugebiet MU 9 mit 0,7, festgesetzt.
Damit bleiben die Festsetzungen zur GRZ teilweise deutlich unter dem Hochstmal fir Urba-
ne Gebiete nach § 17 BauNVO von 0,8, was vorrangig durch das verfolgte Parkraumkonzept
mit oberirdischen Parkhausern und dem durchgangigen Verzicht von Tiefgaragen unter den
Innenhéfen ermaoglicht wird.

Die GRZ fur das Kerngebiet (im Bereich des durch die EUFH MED genutzten Gebaudes
bzw. Grundstiicks) wird aufgrund der denkmalpflegerischen Anforderungen und davon abzu-
leitenden Baubeschrankungen bestandsorientiert festgesetzt. Hierbei ist eine Erhéhung der
im Ursprungsbebauungsplan Nr. 10.KM.63 festgesetzten GRZ von 0,4 auf 0,6 notwendig,
um die bestehenden (versiegelten) Stellplatzbereiche planungsrechtlich abzusichern. Einer
baulichen Erweiterung des Hauptgebaudes und/oder einer Erganzung mit weiteren Gebau-
den sind dagegen durch den Denkmalschutz Grenzen gesetzt, daher wird von einer nach
den Vor%aben des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO moglichen hoheren GRZ (bis 1,0) kein Gebrauch
gemacht”.

Die festgesetzte GRZ flr das Sonstige Sondergebiet ,Parkhaus West“ halt die in § 17
BauNVO definierte Obergrenze von 0,8 ein.

Dagegen wird diese beim Sonstigen Sondergebiet ,Parkhaus Ost* mit einem Wert 1,0 tber-
schritten. Ausschlaggebend hierflr ist die geringe GroRRe des Bezugsgrundstiicks, das allsei-
tig von Verkehrsflachen umgeben ist. Da aber wie vorstehend dargelegt, durch die Parkh&u-
ser der Verzicht auf Tiefgaragen in den Blockinnenbereichen durchgehend erfolgen kann, ist
die GRZ-Uberschreitung fir das SO ,Parkhaus Ost“ vertretbar.

Die Anhebung der Innenhdéfe im Bereich der Baugebiete MU3, 4, 6, 7 und 8 gegenuber den
angrenzenden offentlichen Verkehrs- und Griinflichen soll maximal 70 bis 80 cm betragen;
aufgrund der Begrenztheit der Anhebung und der Tatsache, dass diese nicht mit Tiefgaragen
oder anderen Nutzungen unterbaut sind, gelten diese nicht als bauliche Anlagen und sind
entsprechend nicht auf die GRZ und auch nicht auf die Anlagen entsprechend 8 19 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO anzurechnen.

% Das Gebaude der ehemaligen Handelsschule und heutigen EUFH med. ist ein Baudenkmal und der "Ehrenhof"
mit der Treppenanlage ein konstituierender Bestandteil dieses Denkmals. Eine Uberbauung des Hofes zwischen
Gebaude und Werftstral3e ist denkmalrechtlich ausgeschlossen.
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3.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fiir die einzelnen Baugebiete, wie auch schon die GRZ,
differenziert nach der jeweilig geplanten Baustruktur und Geschossigkeit festgesetzt. Dabei
werden die in 8 17 Abs. 1 BauNVO fir die einzelnen Baugebietstypen festgelegten GFZ-
Obergrenzen fir das Allgemeine Wohngebiet die Urbanen Gebiete und das Kerngebiet
durchgehend eingehalten. Lediglich fir die Sonstigen Sondergebiete ,Parkhaus West* und
.Parkhaus Ost“, die Obergrenze betragt bei den Sonstigen Sondergebieten 2,4, wird die
Obergrenze mit 4,5 bzw. 5,3 deutlich Gberschritten.

Rechtsgrundlage fiir vorstehende Uberschreitungen ist § 17 Abs. 2 BauNVO. Danach kon-
nen die Obergrenzen Uberschritten werden wenn:

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRRnahmen ausge-
glichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Besondere stadtebauliche Griinde:

Im Zeitraum des 4. Quartals 2015 bis Ende des 1. Quartals 2016 fand ein einphasiger stad-
tebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb zur mdéglichen Ausgestaltung des
geplanten Wohnbauvorhabens am Werftdreieck statt, in dessen Ergebnis mit dem 1. Preis
ein stadtebauliches Konzept entwickelt wurde, dass auf ein stadtebaulich verdichtetes
Wohngebiet mit zwei Parkh&usern abzielte und das durch den im Juli 2017 vorgelegten
Funktionsplan konkretisiert wurde. Das stadtebauliche Konzept soll in der vorliegenden Form
auch umgesetzt werden. Das ist fur die Sonstigen Sondergebiete ,Parkhaus Ost und ,Park-
haus West“ nur bei Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO madglich.

Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze fiir die Sonstigen Sondergebiete ergibt sich aus der
Festsetzung von zwei Parkhausern. Die Parkhauser sind wesentlicher Bestandteil des den
stadtebaulichen Entwurf mit tragenden Verkehrskonzepts, was den ruhenden Verkehr auf 2
Standorte beschréankt und damit die weitgehende Verkehrsfreiheit des Quartiers ermdglicht.
Zudem ermdglicht die Konzentration auf 2 groRere Parkhauser, den durchgangigen Verzicht
auf Tiefgaragen in den Innenhdfen bzw. unter den Freiflachen der Baugebiete, was wesentli-
chen Okologischen Aspekten wie der Innenhofbegriinung, der Regenwasserversickerung und
der Bodenqualitat zu Gute kommt. Schlie3lich werden vor allem die dstlich, westlich und sid-
lich angrenzenden, bislang privaten Flachen, als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt und
kénnen nicht mehr als Berechnungsgrundlage herangezogen werden.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und ausgleichende Umstadnde und MalRBhahmen:

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze in den Sondergebieten
zu vertreten, da die Wandhthen des Parkhauses sich an denen der angrenzenden beste-
henden und geplanten Bebauung orientieren und durch die 6stlich und westlich unmittelbar
angrenzenden breiten Stral3enziige (vgl. Schnitt Planstraf3e A und Planstral3e B) mit teilwei-
se Boulevardcharakter, Vorplatzsituation und Begriinung ausreichend Freiflachen im Umfeld
vorhanden sind, die zu einem gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnis beitragen. Hinzu
kommt noch dass die Parkh&user aufgrund niedriger Gescho3h6he letztendlich bei der stad-
tebaulichen Wirkung nicht so ins Gewicht fallen wie Gebaude mit Wohn-, gewerblicher oder
gemeinbedarfsorientierter Nutzung. So erméglichen nach vorgelegter Funktionsplanung die-
se Parkh&auser bei etwa gleicher Hohenentwicklung wie beim geplanten westlich benachbar-
ten Wohngebaude an der Werftstral3e mindestens ein Geschol3 mehr.
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Ausgleichende Umstande und MafRnahmen bestehen zudem darin, dass das Plangebiet von
einem landschaftsarchitektonisch gestalteten, zentralen Griinzug gepréagt wird, der das
Raumgefiihl aufweitet und unmittelbar an die betreffenden Bereiche mit Uberschreitungen
der GFZ anschlie3t. Fur die Bewohner und Beschéftigen der in den geplanten Gebauden
ergibt sich durch die angrenzende 6ffentliche Grinflache/Parkanlage ein attraktives Erho-
lungspotential. Im Bebauungsplan sind entsprechende Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmungen festgesetzt worden. Die Festsetzung von Parkhdusern und der nahezu voll-
standige Ausschluss von motorisiertem Verkehr innerhalb des Plangebietes tragt zur Erho-
lungsfunktion der Grin- und Freiflachen und zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen
bei im Plangebiet bei.

Sonstige 6ffentliche Belange dirfen nicht entgegenstehen:

Derzeitig sind keine entgegenstehenden offentlichen Belange erkennbar. Da mit dem Be-
bauungsplan eine seit vielen Jahren brach gefallene Industrie- bzw. Gewerbeflache wieder
genutzt und zu dringend bendétigten Wohnbauentwicklung herangezogen werden soll, stehen
Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen. Naturschutzfachliche Belange stehen
der baulichen Entwicklung ebenfalls nicht entgegen. Das Orts- und Landschaftsbild wird sich
durch die geplante bauliche Entwicklung zwar verandern, die geplante Bebauung der Park-
hauser wird sich jedoch in die angrenzende Wohn- und Gewerbebebauung einfligen. Die
Anlage und landschaftsarchitektonische Gestaltung des zentralen Griinzugs sowie die Off-
nung und Renaturierung des Kayenmihlengrabens werden das Landschaftsbild zudem auf-
werten.

Das vorhandene Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereichs (ehemalige Handelsschule)
wird erhalten und durch die Planung nicht beeintrachtigt.

3.2.3 Hohe bauliche Anlagen (Hmax)

Die festgesetzten maximalen Hoéhen der baulichen Anlagen orientieren sich an der im Juli
2017 von der Albert Wimmer ZT-GmbH vorgelegten und mit den Fachamtern der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock abgestimmten Funktionsplanung. Zur Hohenentwicklung siehe
nachfolgenden Punkt 3.2.4.

3.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Hier sind es v.a. die Anforderungen des Immissionsschutzes, die sich zum Teil erheblich auf
die Festsetzungen zur Geschossigkeit auswirken. So wurde zum Beispiel die Geschossigkeit
der geplanten Wohngebaude entlang der Libecker StralRe als zwingend festgesetzt (IV Ge-
schosse), da die Gebaude als ,Larmschutzriegel® flr die dahinter liegenden Grin- und Frei-
flachen und auch die dahinterliegenden Wohngeb&ude fungieren.

Darliber hinaus werden fur die in der Funktionsplanung gekennzeichneten Hohenakzente,
um die dort angelegte Hohenakzentuierung planungsrechtlich abzusichern, verbindliche Ge-
schossigkeiten festgesetzt und zwar fur die beiden geplanten 7- und 8-Geschosser im nord-
lich an die Lubecker Stral3e angrenzenden Gebauderiegel und den Hochpunkt der westlich
an den Platz des 17. Juni anschliel3t. Bei letzterem wird im Sinne der gebotenen Flexibilitat
in der Objektplanung eine Bandbreite von mindestens 8 und hdchstens 10 Geschossen fest-
gesetzt. Bei den Ubrigen Gebauden wird auf eine zwingende Festsetzung der Geschossig-
keiten zugunsten einer Bandbreite mit jeweils aus der stadtebaulichen Situation abgeleiteten
Mindest- und Hochstgeschosszahl bewusst verzichtet, um dem Entwicklungstra-
ger/Grundstickseigentiimer auch fur die Zukunft den erforderlichen Gestaltungsspielraum zu
ermdglichen. So bleibt die Mdglichkeit auf heute unvorhersehbare zukinftige Entwicklungen
am Wohnungsmarkt zu reagieren (z.B. eine ggf. zurickgehende Wohnungsnachfrage), ohne
den Bebauungsplan spater andern zu mussen.
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Ahnlich verhalt es sich auch bei der Festsetzung der Geschossigkeit der Parkhauser, die den
mit der avisierten Wohnbebauung einhergehenden Stellplatzbedarf, vollstandig decken sol-
len. Fur das ,Parkhaus West* als auch das ,Parkhaus Ost“ die als Sonstige Sondergebiete
nach 811 BauNVO, festgesetzt sind, werden ausschlielBlich Geschossigkeiten als Hochst-
malf} definiert. Damit wird bezweckt, auf den ggf. sich in Zukunft reduzierenden Stellplatzbe-
darf® adaquat reagieren zu kénnen, ohne die Festsetzungen des Bebauungsplans andern zu
mussen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache sind ebenfalls von der im Juli 2017
vorgelegten Funktionsplanung abgeleitet. In der Funktionsplanung werden detaillierte Aus-
sagen zu der Kubatur der geplanten Gebaude sowie zur Grundrissgestaltung getroffen. Ins-
besondere die vorgenommene Festsetzung von Baulinien zu den StralRenraumen sowie zu
den Ful3géanger- und Freibereichen mit offentlichem Charakter hin beruht auf den im Rahmen
des stadtebaulichen Wettbewerbs und der anschlieRenden Funktionsplanung herausgearbei-
teten, stadtebaulich wichtigen Raumkanten. Diese beriicksichtigen sowohl die stadtebauliche
Funktion der Raumbildung nach Auf3en und zum inneren Griinzug hin als auch, insbesonde-
re was die geschlossene Bebauung an den Réandern aller Baugebiete zu den stark befahre-
nen Stral3en hin betrifft, als ,Abwehrlinie“ zur Reduzierung des Eindringens von Larmimmis-
sionen ins ,Innere” des Baugebiets die immissionsschitzende Komponente. Dagegen wer-
den an den nicht zum zentralen Griinzug orientierten Fassaden im Baugebiet MU1, zu den
Wohnhdfen in den Baugebieten MU2 bis MU 8 hin orientierten Fassaden sowie an den seitli-
chen Fassaden, welche die Offnungen in die Innenhofe hinein begrenzen, die tiberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen begrenzt. Dabei gehen die Tiefen der Baufenster in
samtlichen Bereichen teilweise bis zu 2 m Uber die im Funktionsplan vorgeschlagenen Bau-
tiefen hinaus, wodurch eine hinreichende Flexibilitdt im Hinblick auf die Gestaltung der kon-
kreten Bauprojekte und in diesem Zusammenhang auf ggf. kommende besondere Wohn-
und Nutzungskonzepte gewéhrleistet wird. Die Uber die Vorschlage des Funktionsplans hin-
ausgehende Dimensionierung der Baufenster erfolgt allerdings dort nicht, wo zu geringe Hof-
tiefen oder Gebaudeabstande zu einer ungebuhrlichen Beeintrachtigung der Belichtung und
Beluftung fuhren wirden. Dies ist insbesondere an einigen Gebauden der Baugebiete MU1
bis MU3 und dartber hinausgehend bei einem Teil der die Blockoéffnungen bildenden Seiten-
fassaden der Fall.

In den Baugebieten MU2, 4 und 6 werden die Baufenster l&ngs der Werftstrale zu den Hof-
flachen hin in den Erdgeschossen um 3 m erweitert, um die Einordnung von Nutzungen aus
Gewerbe und Dienstleistung, besser zu ermdglichen.

Im Bereich der Bestandsgebaude, hier ist die ehemalige Handelsschule und heutige EUFH
MED (festgesetztes Kerngebiet, WerftstralBe 5) anzufuhren, wurden aus denkmalpflegeri-
schen Gesichtspunkten die Baugrenzen eng an den bestehenden Gebaudekanten festge-
setzt. Eine Anderung oder Erweiterung des Gebaudes ist nicht Bestandteil der Planung und
ware entsprechend § 7 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) genehmigungspflichtig. Der
"Ehrenhof" mit der Treppenanlage, der sich nordlich zwischen Geb&ude und Werftstralie
erstreckt, ist ein konstituierender Bestandteil des Denkmals. Eine Uberbauung dieses Berei-
ches ist nach Abstimmung mit der zustdndigen Unteren Denkmalbehérde denkmalrechtlich
ausgeschlossen.

Im Bereich der Bestandsgebaude sidlich der Liubecker Stral3e (festgesetztes Allgemeines
Wohngebiet) wurde eine durchgehende Baugrenze festgesetzt, die sich an der nérdlichen

® Da das Planungskonzept der WIRO fiir die Zukunft ein moglichst ,autofreies Quartier® vorsieht und sich dem
Thema Carsharing und Nutzung von o6ffentlichen Nahverkehr sowie E-Mobilitat verstarkt annehmen will, ist von
einem veranderten bzw. reduzierten Stellplatzbedarf auszugehen.
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Gebaudefront der einzelnen Wohnhéauser orientiert. Ziel dieser Festsetzung ist, einen LuU-
ckenschluss zwischen den Wohngebauden planungsrechtlich vorzubereiten, der eine Redu-
zierung der Larmbelastung (durch den Straf3en- und Schienenverkehr) ermdglichen soll.
Diese Malinahme ist Bestandteil des MaRhahmenkonzepts des Larmaktionsplans (LAP) der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock (vgl. Kapitel 3.10 Immissionsschutz). Alternativ zur
Einordnung von Larmschutzwanden wirde vorstehende Festsetzung auch eine Verbindung
einzelner Gebéauderiegel ermdglichen.

In Ableitung von Wettbewerbsentwurf und Funktionsplan erfolgt weiterhin fiir die Baugebiete
MU1 bis MU9 eine Regelung zur Zulassigkeit von Uberschreitungen der Baulinien und Bau-
grenzen durch Balkone und Loggien. An den Fassaden, an denen Schallschutzloggien ge-
plant sind, sind diese bei der Bemessung der Baufenstertiefen bereits beriicksichtigt, sodass
eine weitere Uberschreitung hier nicht zugelassen wird. Zur Ermoglichung einer den Schall
absorbierenden Fassade wird zudem an den entsprechenden zur Libecker Stral3e hin orien-
tierten Fassaden das anteilige Zurilickbleiben von Fassadenabschnitten hinter der Baulinie
bis zu einem Meter zugelassen. Ansonsten wird die Uberschreitung fiir Balkone und Loggien
zu den HauptfuBgangerwegen am zentralen Griinzug bis zu 1,0 m und ansonsten bis zu 1,7
m zugelassen. Weiterhin erfolgt eine Beschrankung auf 1/3 der Fassadenflache und der ma-
ximalen Breite einzelner Vorspringe auf 15,0 m. Durch vorstehende Beschréankungen soll
einerseits zu den Strafl3en- und FreirAumen mit 6ffentlichem Charakter hin die in der Regel
durch die Baulinien gesicherte stadtebauliche Grundstruktur erkennbar bleiben und zu den
rickwartigen Bereichen eine zu starke Verengung der Gebaudeabstande bzw. Innenhofe
vermieden werden.

3.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*
dient der Errichtung von Gebauden und Einrichtungen mit diesem Nutzungszweck, ein-
schlie3lich der zugehorigen Freibereiche.

Ziel der Festsetzung ist, den mit der umgesetzten Wohnbauentwicklung einhergehenden
Kinderbetreuungsanspruch ortsnah abzudecken und die entsprechende soziale Infrastruktur
der angrenzenden Kropeliner-Vorstadt nicht zuséatzlich zu belasten. Der Standort eignet sich
aufgrund gegebener StralRenverkehrsanbindung durch Planstrale E in dem ansonsten ver-
kehrsfreien Quartier sowie aufgrund der Lage direkt am zentralen Griinzug vorrangig.

3.5 Nebenanlagen

Kleinwindenergieanlagen, Antennenmasten sowie Einrichtungen zur Tierhaltung einschliel3-
lich Kleintierhaltungszucht im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO vertragen sich nicht mit den
Qualitatsanforderungen an ein verdichtetes innerértliches Quartier mit hohem Wohnanteil.
Die mit diesen Anlagen verbundenen baulichen Ausformungen sind nicht im Sinne der ange-
strebten hochwertigen stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung. Weiterhin lassen
vorgenannte Einrichtungen durch Larm-, optische (bei den Kleinwindenergieanlagen) sowie
auch Geruchsimmissionen (bei der Tierhaltung) Konflikte mit den Mitbewohnern im Quartier
erwarten und werden daher ausgeschlossen.

Mit der Beschrankung der Installation von PV-Anlagen auf den Bereich der Dacher von Ge-
bauden wird bezweckt, dass auf den wohnungsnahen bzw. den Gebauden zugeordneten
Freiflachen keine entsprechenden Anlagen erstellt werden sollen. Damit stehen die Freifla-
chen erforderlichen Aufenthalts- und Erholungszwecken der Bewohner bzw. der im Quartier
Arbeitenden zur Verfligung. Zudem wird auf dieses Weise auch eine angemessene Begru-
nung der unbebauten Flachen mit gesichert.
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3.6 VerkehrserschlieBung

Wie bereits im Bestandskapitel dargestellt, sind die im Plangebiet bestehenden Strukturen
der StralRenverkehrserschlieBung aber auch diejenigen des OPNV wesentlicher Bestandteil
des gesamtstadtischen Verkehrssystems. Der Mobilitatsplan Zukunft MOPZ stellt Neuord-
nungserfordernisse insbesondere fir die StralRenverkehrserschlieBung dar. Um diesen An-
forderungen gerecht zu werden und zugleich die VerkehrserschlieBung fir das Plangebiet
sicherzustellen, ist das bestehende, allseitig an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 10.W.63.1 angrenzende Stra3ensystem, bestehend aus Werftstral3e, Lubecker StralRe
und Max-Eyth-StralRe (entfallt im Rahmen der verkehrlichen Neuordnung), sowie das parallel
nordlich zur Lubecker Stral3e verlaufende Gleisbett der Stralenbahn neu zu ordnen. Ent-
sprechend der Verkehrsuntersuchung der BDC Dorsch Consult (08/2017, aktualisiert
02/2018) sind die bedeutsamsten Veranderungen der bestehenden VerkehrserschlieRungs-
anlagen neben dem Rickbau der Max-Eyth-StraRe und deren Knotenpunkt-LSA (fur den
Kfz-Verkehr), die abschnittsweise Umverlegung des Gleisbetts der StraRenbahnschienen im
Bereich der Planstrae A und der Riickbau des Abschnitts der Mal3mannstraf3e im dstlichen
Plangebiet. Innerhalb des Plangebietes ist ein génzlich neues StraRen- und Wegenetz pla-
nungsrechtlich zu sichern und herzustellen. Neben der Festsetzung von Verkehrsflachen zur
ErschlieBung des Plangebietes ist eine Trasse fur den geplanten Radschnellweg planungs-
rechtlich zu sichern, die parallel zur Lubecker Straf3e verlauft und auf Héhe des Holbeinplat-
zes in nordliche Richtung, entlang der Geltungsbereichsgrenze abzweigt.

Anlagen des ruhenden Verkehrs sind innerhalb der Plangebietsgrenzen ebenfalls neu herzu-
stellen und planungsrechtlich zu sichern. Der mit der Umsetzung der Planinhalte einherge-
hende, stark steigende Stellplatzbedarf flr ca. 750 neue Wohneinheiten sowie Geschafte,
sonstige gewerbliche und offentliche Nutzungen ist im Plangebiet zu decken. Im Hinblick auf
den im BauGB verankerten sparsamen Umgang mit Grund und Boden und im Sinne einer
Okologisch orientierten Stadtentwicklung, wird eine Beschrankung auf das erforderliche Mi-
nimum an Flache angestrebt und notwendige Stellplatze auf Sammel- bzw. Gemeinschafts-
anlagen konzentriert.

Als rechtliche Grundlage fur die Neuordnung der Ubergeordneten Verkehrsstrukturen der
Libecker StraBe samt ihrem Knotenpunkt mit der Werft-/MalBmannstrale sowie der Entfall
des Knotens mit der Max-Eyth-Stral3e wird ein Planfeststellungsverfahren erforderlich (siehe
dazu Punkt 1.3).

3.6.1 FlieRender Verkehr

Unter Berilicksichtigung der im Rahmen der Umsetzung der Bebauung des Bereichs Werft-
dreiecks erzeugten Mehrverkehrs und der gleichfalls erfolgenden verkehrlichen Neuordnung,
wird mit Prognosehorizont 2030 fiir die WerftstraRe von einer Verkehrsbelastung von 17.800
Kfz/Tag nordwestlich des Plangebiets von 20.000 auf Hohe des Plangebiets nordwestlich der
PlanstraRe A (neue Anbindung an Libecker Stral3e) und von 7.500 Kfz/Tag sudéstlich Plan-
stralRe ausgegangen. Fir die Planstralle A betragt die prognostizierte Belegung 13.500
Kfz/Tag und fur die Libecker Stral3e ergeben sich hier 37.500 Kfz/Tag fur den Abschnitt zwi-
schen Holbeinplatz und PlanstralRe A, 44.000 fir den Abschnitt zwischen den Abzweigen
von Planstrale A und Malmannstrale. Der prognostizierte Schwerverkehrsanteil betragt
3,0 % fur die Lubecker StrafRe sowie 3,5 % fur Werftstral3e und Planstralle A.

In Vorbereitung des Bebauungsplans Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck“ bzw. des
diesem zu Grunde liegenden Funktionsplan wurde bereits eine Verkehrsuntersuchung er-
stellt (BDC Dorsch-Consult, Gberarbeiteter aktueller Stand 02.2018). Diese Untersuchung ist
neben dem Funktionsplan Grundlage nachfolgender Erlauterung.

Um den Verkehrsfluss auf der Lubecker Stral3e nicht zu storen, wird das gesamte Baugebiet
ausschlie3lich von der WerftstraBe aus erschlossen. Die einzig neue Anbindung an die
Libecker StraRe, welche als offentliche Verkehrsflache festgesetzt ist, erfolgt durch den
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neuen Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage (LSA) KP 4 in Form der Planstral3e A. Zur Herstel-
lung des neuen Knotenpunkts wird eine Aufweitung der Libecker StralRe in diesem Bereich
notwendig, um Linksabbiegerspuren anzuordnen. Die Lage der einzelnen Fahrspuren der
offentlichen Verkehrsflachen ist in den Querschnitten dargestellit.

Im Zusammenhang mit der Neuanbindung der Planstrale A ist zudem eine abschnittsweise
Verlegung (Verschwenkung) der StralBenbahngleise zwischen den beiden Haltestellen Hol-
beinplatz und MalBmannstrafRe durchzufiihren. Im Rahmen der Neuorganisation werden die
Max-Eyth-Strae und der bisherige Knotenpunkt mit LSA zurtickgebaut. Zudem wird eine
FuRganger—LSA (ber die L 22 wird an dieser Stelle eingerichtet, um den ful3- und radlaufi-
gen Verkehr zum S- und StraRenbahnhalt ,Holbeinplatz“ zu sichern. Auch der nérdliche Ab-
schnitt der MalRmannstral3e wird zuriickgebaut.

Die Planstraf3en B und E werden ebenfalls als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Das Ausfahren aus der Planstraf3e B und E ist in beide Fahrtrichtungen mdglich. In den Re-
gelquerschnitten auf der Planzeichnung ist zu erkennen, dass die festgesetzte Verkehrsfla-
che sowohl die zwei Fahrspuren mit einer jeweiligen Breite von 3,25 m als auch die Gehwe-
ge, Ladezonen, Stellplatze und Grunstreifen beinhaltet.

Die PlanstraRen C und D werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Aus-
fahrtsstralRe Liefer- und Entsorgungsfahrzeuge® (V1) und ,Unterhaltungsweg Kayenmuhlen-
graben® (V2) festgesetzt. Deren Nutzungsfrequentierung soll durch versenkbare Poller auf
den erforderlichen Verkehr durch Anliefer- und Rettungsfahrzeuge ggf. noch zur Anfahrt von
wenigen Behindertenstellplatzen beschréankt werden. Bei diesen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung wird bewusst auf die Unterteilung Fahrbahn, Gehweg, Griinstreifen etc.
verzichtet, da diese Strallenabschnitte zum einen verkehrsberuhigt sein sollen und hier
grundsatzlich ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Ful3gangern, Radfahrern und dem
eingeschrankten Kreis an Kraftfahrern auf einer niveaugleichen Mischflache vorgesehen ist.
Die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich dient der Unterstreichung der vorrangigen
Aufenthaltsfunktion des jeweiligen Stra3enraumes. Die restlichen Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung sollen, bis auf die gelegentliche Nutzung durch Liefer-, Wartungs-,
Entsorgungs- und ggf. Losch- und Rettungsfahrzeuge, ausschlief3lich fir den Ful3génger-
und Radverkehr freigegeben werden. Dementsprechend sind die Mindestbreiten der ent-
sprechenden Verkehrsflachen auf 3,50 m beschrénkt (vgl. Kapitel 3.6.3). Sa die quartiersin-
terne ErschlieBung durchgangig durch die Allgemeinheit genutzt werden soll, erfolgt entspre-
chend auch eine durchgéngige Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflachen.

Um den Verkehrsfluss im Bereich der Werftstra3e sowie der Planstrale A bis E nicht zu st6-
ren und ein unkontrolliertes Abbiegen durch unzahlige Grundstiicksein- und -ausfahrten zu
vermeiden werden fir die entsprechenden Abschnitte auf3erhalb der abgestimmten notwen-
digen Zu- und Ausfahrten Grundstiickszufahrten ausgeschlossen. Ein- und Ausfahrten sind
einzig fur den durch die EUFH MED genutzten Bereich (MK) und einem Besucherparkplatz
im MU 9b sowie fur die Parkhduser zulassig, ein entsprechender Ausschluss von Grund-
stuckszufahrten wurde gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt. Gleiches gilt auch fiir die an die
zentrale FuRgangerpromenade (Werftpromenade), den Platz des 17. Juni und den daran
westlich anschlie3enden Fuf3géangerbereich; hier sollen Ful3gangerverkehr und Aufenthalts-
funktion nicht gestort werden. Entlang des Radschnellwegs ist aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit ebenfalls ein Ausschluss fur Grundstiickseinfahrten festgesetzt.

3.6.2 Ruhender Verkehr

Der Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen und Garagen im nahezu gesamten Plangebiet
dient der Sicherung der angestrebten hochwertigen stadtebaulichen Gestaltung des innerdort-
lichen Wohnquartiers samt seiner Freiflachen. Zudem tragt vorstehende Einschrankung dem
mit der Planung verfolgten strategischen Ansatz, eines nahezu autofreien Quartiers, Rech-
nung. Denn Ziel des Planungskonzepts ist es, wie bereits dargelegt, den motorisierten Quell-
und Zielverkehr auf die beiden Parkhauser zu konzentrieren und durch den weitgehenden
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Ausschluss von motorisiertem Verkehr im sonstigen Plangebiet in Funktionseinheit mit einer
geschlossenen Bebauung entlang der stark befahrenen Libecker Stral3e und Werftstrafl3e im
Inneren des Plangebietes eine weitlaufige Ruhezone von hoher Aufenthaltsqualitat zu schaf-
fen.

Ausgenommen von dem Verbot zur Einrichtung von ebenerdigen Stellplatzen sind aus-
schlieBlich die Bereiche, die in der Planzeichnung durch eine Umgrenzung von Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen entsprechend § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB gekennzeichnet sind. Hierbei handelt es sich um die bereits bestehenden
Stellplatze (fur Angestellte und Besucher) auf dem Gelande der heutigen EUFH MED (fest-
gesetzt als MK) sowie um einen Besucherparkplatz (fur Kurzzeitparker) im MU 9b. Beide
Stellplatzflachen sind fur die am Ort bereits befindlichen bzw. geplanten Nutzungen zwin-
gend notwendig und daher planungsrechtlich zu sichern.

Der Umfang der herzustellenden privaten Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 22.06.2017. Nach den zugehérigen Richtzah-
len sind fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis zu einer GroR3e von 50 m2 Wohnflache
0,7 Stellplatze und ab 50 bis 120 m2 1,0 Stellplatze, fur Gebaude mit Blro, Verwaltungs- und
Praxisrdaumen 1 Stellplatz je 35 m2 Nutzflache und fur Verkaufsstatten 1 Stellplatz je 35 m2
Verkaufsflache vorgegeben. Fur Versammlungsstatten ohne uberdrtliche Bedeutung, wie
den Burgertreff wird 1 Stellplatz je 7 Sitzplatze vorgegeben; es werden 150 Sitzplatze fir die
Einrichtung angenommen. Der durch den Betrieb der Hochschule verursachte Stellplatzbe-
darf (laut Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 1 Stpl. je 10 Studieren-
de bzw. Mitarbeiter) wird, wie bisher, auf dem Grundstuck selbst abgedeckt. Hierfiir werden
die bestehenden Stellplatzflachen bauplanungsrechtlich gesichert. Der mit dem Betrieb der
Kindertagesstatte verbundene Stellplatzbedarf, laut Stellplatzsatzung sind dies 1 Stellplatz
pro 20 Kinder, kann entweder durch das Parkhaus ,West* abgedeckt werden. Da die Art und
der Umfang an weiteren Nichtwohnnutzungen noch nicht genau feststehen, werden fiir diese
zunéachst pauschal 50 Stellplatze in Ansatz gebracht.

Die bestehende Wohnbebauung stdlich der Libecker Stral3e, die lediglich teilweise vom
Geltungsbereich des BP Nr. 10.W.63.1 erfasst ist, wird in der Stellplatzberechnung nicht be-
ricksichtigt, da fiir diese bestehende Bebauung bereits Stellplatze existieren, welche sich
auRRerhalb der Geltungsbereichsgrenzen befinden.

Somit ergibt sich auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung fiir das Baugebiet folgender
Mindeststellplatzbedarf:

Bezeichnung Baufeld Schliissel Abzug, da Baugebiet ~ Anzahl erforderli-
in Zone Il cher Stellplatze

Wohnungen bis 50 m? (20%) =150 WE 0,7/ WE -50% 53
Wohnungen ab 50 bis 120 m? (80%) = 600 WE 1,0/ WE -50% 300
Wohnungen gesamt 353
Besucherstellplatze fir das Wohnen 1 Stpl. pro 10 WE 75
Einzelhandel 1/35m? VKF -25% 29
WIRO Kundencenter 1/ 35 m? Blroflache -25% 15
Kita/Kindergarten, Annahme 150 Kinder 1/20 Kinder -25% 6
Biirgertreff; Annahme 150 Platze 1/7 Platze -25% 16
Sonstiges (Mobility-Points Kleingewerbe, 50 (pauschal) 50

weitere Biiros etc.)

gesamt 544

Die erforderliche Mindestanzahl von 544 Stellplatzen wird in den beiden Parkhdusern vorge-
halten, deren Standorte in der Planzeichnung (Teil A) entsprechend gekennzeichnet sind.
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Insgesamt ermdglichen die beiden Parkhauser, bei vollstandiger Auslastung der Flachen und
Geschossigkeit, alleine fur das Parken die Einrichtung von bis zu 878 Stellplatzen.

Diese Anzahl an mdglichen Stellplatzen wird auch aufgrund der nahe gelegenen Einkaufs-
maoglichkeiten sowie Schul- und Kinderbetreuungseinrichtungen, der Anbindung des Stand-
orts an den 6ffentlichen Personennahverkehr, der bereits bestehenden Infrastruktur fir Rad-
fahrer (deren Ausbau zudem geplant ist) sowie der fir die Zukunft erwarteten ricklaufigen
Bedeutung des PKW und entsprechend fur die Zukunft erwarteter rticklaufiger durchschnittli-
cher PKW-Anzahl pro Haushalt als ausreichend eingestuft. Es ist vorgesehen, orientiert an
den vorgesehenen Baustufen, jeweils ein Bedarfsgerechtes Stellplatzangebot zu realisieren.

Flachen fir das Abstellen von Fahrradern und Kinderwagen kénnen im Bereich der Mehrfa-
milienhduser durch entsprechende ebenerdige Abstell- oder KellerrAume gesichert werden.
Zudem besteht die Méglichkeit in den Eingangsbereichen der Gebaude ein hinreichendes
Angebot an Kinderwagen- und Fahrradstandplatzen zu schaffen. Im Bereich des Zuganges
bzw. der Vorzonen von Wohnhausern und anderen Nutzungen werden zudem Besucherfahr-
radabstellplatze angeordnet. Weitere Fahrradstellplatze sind in den Parkhdausern (an den
Mobility-Points) und im Umfeld der S-Bahnhaltestelle vorgesehen.

3.6.3 FuB-und Radwege

Dem Grundkonzept des Funktionsplans folgend, werden fur den Ful3- und Radverkehr um-
fangreiche Flachenausweisungen im Bebauungsplan vorgenommen. Die aufgezeigten Ach-
sen, die den offentlichen Park in Nord-Std bzw. Ost-West-Richtung queren, wurden als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit ,FuRgangerbereich Promenade” bzw. ,Ful3-
und Radwege“ festgesetzt. Ungeachtet der Zweckbestimmung ist die Befahrbarkeit der fur
Fahrzeuge der Feuerwehr sowie fur Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen (vgl. Kapitel 3.8.2
,Loschwasser Brandschutz®); ebenso fur den Lieferverkehr. Vorstehende Flachen sind auf-
grund ihrer vorgesehenen allgemeinen FuRRganger- und Radfahrernutzung als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Unmittelbar nordlich der Stral3enbahnanlage sowie im weiteren westlichen Verlauf norddst-
lich der Eisenbahnanlage ist eine Trasse fir einen Radschnellweg geplant, der ebenfalls als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird und seiner Zweckbestim-
mung entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*“ entlang des Kayen-
muhlengrabens “ (V2) weist hinsichtlich deren Nutzung als Verkehrsflache/Trasse fur Werk-
zeuge und Maschinen fir die Unterhaltung der Kayenmuihlengrabens Besonderheiten auf.
Die befestigte Verkehrsflache muss hier eine Mindestbreite von 5,00 m aufweisen und far
entsprechende Unterhaltungsfahrzeuge befahrbar sein.

Die geplanten Ful3- und Radwegeverbindungen ergénzen die bestehende Stral3enerschlie-
Bung und verknipfen das neu hinzukommende Quartier mit den umliegenden Siedlungsbe-
reichen. Insgesamt entsteht durch die Kombination von geplanten separaten Ful3- und Rad-
wegen (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Promenade®, ,Ful3- und Radweg®,
.Radschnellweg®), bestehenden stralRenbegleitenden Fulwegen (z.B. bei der WerftstralRe
und der Libecker Straf3e) sowie den verkehrsberuhigten Bereichen (Planstral3e B bis E) ein
engmaschiges Netz fir den nicht motorisierten Individualverkehr.

3.7 Flachen/Standorte fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Die gemal? Funktionsplanung (07/2017) geplanten Sammelstellen fiir Entsorgungsbehalter
befinden sich in unmittelbarer Nahe zu den o6ffentlichen Verkehrsflichen (Planstralle A, B
und E bzw. Werftstral3e) und sind als Ver- und Entsorgungsflachen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB festgesetzt.

Seite - 57 -

Aktenmappe - 79 von 125



Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck" -
Begriindung Vorentwurf

Die Standorte der Sammelcontainer fur Altglas und Papier sind so platziert, dass Vorfahren
mit Entsorgungsfahrzeugen und Entleeren problemlos méglich ist.

3.8 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage und Vornutzung des Plangebiets sind fur alle Medien der technischen
Infrastruktur die Grundvoraussetzungen zur ErschlieBung eines neuen Baugebiets gegeben.
Der Bestandsbereich ist bereits vollstdndig Uber die in den StralRenraum verlaufenden Lei-
tungssysteme erschlossen, neu hinzukommende Vorhaben kdnnen hier entsprechend ange-
schlossen werden.

Zur Sicherstellung der Versorgung des neu zu entwickelnden Siedlungsgebiets bedarf es
des durchgehenden Aufbaus entsprechender neuer Anlagen und Leitungssysteme. Dabei
werden die neuen Leitungssysteme ausschlie3lich im Bereich der festgesetzten Verkehrsfla-
chen verlegt.

3.8.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist zum Teil trinkwasserseitig erschlossen (vgl. Kapitel 2.4.3). Fir die Umset-
zung des Bebauungsplans ist die Erweiterung des bestehenden Trinkwassernetzes erforder-
lich.

Grundsatzlich kann das bendtigte Trinkwasser aus den vorhandenen 6ffentlichen Leitungen
bereitgestellt werden. Die konkrete technische L6sung der Wasserversorgung ist mit der Eu-
rawasser GmbH im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

3.8.2 Loschwasser / Brandschutz

Loschwasserversorgung

Laut Stellungnahme des Brandschutz- und Rettungsamts der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock vom 01.03.2017 ist zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung gemal Arbeits-
blatt des DVGW W 405 eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h tUber 2 Stunden
bereitzuhalten. Der Nachweis hierzu ist zu erbringen. Rechtzeitig vor Baubeginn (in der Pla-
nungsphase) sind mit dem Amt fir Verkehrsanlagen und dem Brandschutz- und Rettungs-
amt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock die notwendigen Einzelheiten abzustimmen.

Im Rahmen der internen ErschlieBung wird ein Trinkwasserleitungsringsystem hergestellt,
das zur Bereitstellung der erforderlichen Menge Léschwasser (siehe vorstehender Absatz)
herangezogen werden kann. Der Abstand zwischen Léschwasserhydranten und jeweiligen
Hauseingang darf 75 m (Luftlinie) nicht Uberschreiten. Der Abstand der Hydranten unterei-
nander betragt < 100 m. Bei der Planung der Hydranten-Standorte ist darauf zu achten, dass
diese nicht Zu- oder Ausfahrten von Feuerwehrfahrzeugen in Anbindungsbereichen beein-
trachtigen.

Die bestehenden Hydranten in der Werftstra3e sind zu optimieren und teilweise zu ergan-
zen. Laut Stellungnahme des Brandschutz- und Rettungsamt ist jeweils auf Héhe der Plan-
stralRe A bis E und der Max-Eyth-Stral3e ein entsprechender Hydrant vorzusehen.

Rettungsweqge, Verkehrsflachen, Aufstellfldchen

Die Zufahrt fir Rettungs- und Ldschfahrzeuge erfolgt tGber die WerftstraRe, tber die Plan-
stralBen A bis E, ins Quatrtiersinnere. Da samtliche Verkehrsflachen (besonderer Zweckbe-
stimmung) eine Mindestbreite von 3,50 m aufweisen und entsprechende Kurvenradien ge-
maf Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr im Zuge der Funktionsplanung als befahrbare
Flachen mit entsprechender Befestigung bertcksichtigt und in den Vorentwurf ibernommen
wurden, ist das gesamte Plangebiet mit Rettungs- und Léschfahrzeugen befahrbar (vgl. fol-
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gende Abbildung blaue Flachen). Das Wenden und/oder Ruckwartsfahren von Rettungs-
und/oder Loschfahrzeugen ist aufgrund des vorgesehenen ErschlielSungskonzepts und des
entsprechenden Ausbaus der Verkehrsflachen somit nicht notwendig. In den spateren Pla-
nungsphasen ist darauf zu achten, dass das Stadtmobiliar (Parkbanke, Papierkorbstander
etc.) die Nutzbreite der festgesetzten Verkehrsflachen nicht beeintrachtigen.

Um den Begegnungsfall von zwei Grol3fahrzeugen der Feuerwehr zu ermdglichen, sind bei
den Verkehrsflachen, die lediglich eine Breite von 3,50 m aufweisen, in Abstanden von
100 m Bewegungsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr gemal ,Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr® Punkt 13, Bild 4 vorzuhalten und zu beschildern.

Die Aufstellflachen fur die Feuerwehr befinden sich laut Funktionsplan umlaufend der AufRen-
fassaden bzw. in den Innenhofen, die ca. 70 cm erhoht ausgebildet werden. Die Feuerwehr-
zufahrten, die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind, werden Uber eine
Rampe mit einer Neigung von 5 % und einer befestigten wassergebundenen Oberflache rea-
lisiert. Die Aufstellflachen werden i.d.R. parallel zur Aul3enwand angeordnet (vgl. rote Fla-
chen in der folgenden Abbildung).

LEGENDE FEUERWEHR

[[] BEFAHRBARE STRASSEN U. FLACHEN
Il AUFSTELLFLACHEN FUR FAHRZEUGE

~ SCHLEPPKURVEN

Abbildung 14: Auszug Funktionsplanung (06/2017) "Befahrung Feuerwehr"

3.8.3 Schmutzwasserableitung

Schmutzwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Netzerweiterungen sind
im Rahmen der NeuerschlieBung bzw. -bebauung des Gebietes erforderlich. Das anfallende
Schmutzwasser kann den vorhandenen Schmutzwassersammlern zugeleitet werden. Die
konkrete technische Losung der Schmutzwasserableitung ist mit dem zustandigen Entsor-
gungstréager, der EURAWASSER Nord GmbH, im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzu-
stimmen.

3.8.4 Regenwasserableitung

Fur das Plangebiet wurde ein hydrologisches Konzept von WASTRA-PLAN (Stand 09/2016)
erarbeitet, welches sich u.a. mit der Wiederherstellung des Kayenmihlengrabens und der
Nutzbarmachung/Einspeisung des anfallenden Regenwassers auseinandersetzt.
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Demzufolge ist es geplant, das anfallende unbelastete Regenwasser, das nicht drtlich versi-
ckern kann (z.B. in Versickerungsmulden im Werftpark, parallel zu den Gehwegachsen des
Werftparks verlaufende Sickerbédnde oder extensiven Dachbegriinungen), durch teils ober-
und unterirdische Kanale abzufiuhren und tUber Einlaufe in die vier Hauptkanale in Richtung
Kayenmuhlengraben abzuleiten. Insbesondere bei Starkregenereignissen wird das Uber-
schissige Wasser Uber die ober- und unterirdischen Kanéle in den Kayenmuhlengraben ab-
geleitet und tragt somit zur naturnahen Wasserspeisung des renaturierten Gewassers bei.

An das neue Regenentwasserungssystem sind samtliche offentliche und private Griin- und
Freiflachen gleichermafien angebunden.

Detaillierte (technische) Ausfiihrungen zum geplanten Regenwassermanagement sind dem
.Hydrologischen Konzept zur Wiederherstellung des Kayenmudhlengrabens® (WASTRA-
PLAN 09/2016) zu entnehmen.

3.8.5 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der
Stadtwerke Rostock AG grundsatzlich méglich. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes
ist die Stromversorgung neu zu ordnen und zu erganzen.

Grundsatzlich besteht die Forderung, sdmtliche Versorgungsleitungen im 6ffentlichen Be-
reich (Gehweg, Grinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Die Kabelverlegung erfolgt unter Bertcksichtigung der DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen - sowie der RAS - Richtlinie
fur die Anlage von StraRen. Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,50 m zwischen dem
geplanten Kabel und der geplanten Begriinung (Baume) unbedingt einzuhalten.

3.8.6  Stralenbeleuchtung

Die notwendige Straenbeleuchtung ist innerhalb der Stralenverkehrsflachen bzw. der Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sicherzustellen.

Laut Funktionsplan sind fur die Beleuchtung der Ful3- und Radwege Beleuchtungselemente
mit einer Masthohe von 4,50 m vorgesehen, die einen Abstand von ca. 13 m zueinander
aufweisen. Fir die StraRenbeleuchtung mit FuBwegausleger (im sidlichen Bankettbereich
des nordwestlichen Teilabschnitts der Werftstral3e) sind Beleuchtungselemente mit einer
Lichtpunkthéhe von 8 m und einem Abstand untereinander von 20 bis 25 m geplant.

3.8.7 Warmeversorgung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Geltungsbereichs der Fernwarmesatzung (FWS) der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Nicht zuletzt aufgrund bereits angrenzender, an das
Fernwarmeversorgungsnetz angeschlossener Gebiete, ergibt sich die Mdglichkeit des Aus-
baus des FW-Leitungsnetzes im Bereich des B-Plans. Die Moglichkeit des Ausbaus der
Fernwarme stellt eine erwagenswerte Variante zur umwelt- und klimaschonenden, ressour-
censparenden und zukunftssicheren Warmeversorgung des Gebietes dar, insbesondere, da
die Rostocker Fernwérme als Ersatzmafinahme fir den Einsatz erneuerbarer Energien ge-
malR EEWarmeG anerkannt ist. Das Plangebiet kann grundsatzlich auch an das Erdgasver-
sorgungsnetz angeschlossen werden.

Um die grundséatzlichen Versorgungsmoéglichkeiten und deren umweltfachliche und wirt-
schaftliche Vor- und Nachteile zu untersuchen, wird aktuell fir das gesamte Plangebiet ein
Energiekonzept erstellt. Sobald dieses vorliegt, wird die Begriindung um eine Zusammenfas-
sung der Ergebnisse sowie im Falle abzuleitender normativer Regelungen um deren Erlaute-
rung erganzt.
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3.8.8  Anlagen der Telekommunikation

Der Standort ist fernmeldetechnisch erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plange-
bietes muss jedoch im Rahmen der planmaRigen Erschlieung neu aufgebaut und grofR3fla-
chig erweitert werden. Eine Koordinierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssys-
temen sollte moglichst vorgenommen werden.

3.8.9 Mullentsorgung/Abfallwirtschaft

Die Abholorte fur die Mullabfuhr sind auf3erhalb der Geb&ude an den 6ffentlichen Planstra-
Ben A bis E, langs der Verkehrsflache fur FuRganger und Radfahrer nordlich des Rad-
schnellwegs, der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nordéstlich des Parkhauses
West, sowie im sudlichen Bankettbereich der Werftstral3e zu platzieren. Die Standorte fiir die
Sammelcontainer fir Glas und Papier sind wie in Kapitel 3.7. kurz beschrieben, in unmittel-
barer Nahe zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (PlanstraRe A, B und E) durch entsprechen-
de Festsetzungen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB planungsrechtlich gesichert und fir die
Entsorgungsfahrzeuge gut erreichbar. Grundsatzlich ist gerade an Stellen mit wenig Raum
auch der Einsatz von Unterflur-Systemen denkbar.

Die zufahrtméglichkeiten fir die Entsorgungsfahrzeuge erfolgen laut Funktionsplanung
(07/2017) schleifenférmig Uber die Planstrale B bzw. E (vgl. folgende Abbildung). Dies er-
mdoglicht eine ErschlielRung fiir die Millentsorgung aller Baublécke, ohne das die Miillfahr-
zeuge ruckwartsfahren oder wenden zu missen. Voraussetzung fir diese ErschlieBungs-
maoglichkeit, ist ein entsprechender Ausbau/eine entsprechende Befestigung der relevanten
Verkehrsflachen (vgl. Kapitel 3.6.1 und Textliche Festsetzung ,Verkehrsflachen®).

LEGENDE MULLENTSORGUNG

s OFFENTLICHE VERKEHRSSTRASSEN

=== DURCHFAHRT NUR FUR MULLFAHRZEUG

@ ABHOLSTELLE MULLABFUHR

Y WERTSTOFFCONTAINER
(GLAS, ALTPAPIER)

Abbildung 15: Auszug Funktionsplanung (06/2017) "Miullentsorgung”

3.9 Griunordnung, Natur- und Artenschutz

3.9.1 Freiraumstruktur und Griunflachen

Dem Bebauungsplan liegt ein differenziertes Freiraum- und Grinflachenkonzept zu Grunde,
welches ebenfalls vom vorliegenden Funktionsplan abgeleitet wird. Insgesamt ergibt sich
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aufgrund der Ausmal3e der Grinbereiche und der Tatsache, dass ineinander tbergehen, der
Eindruck eines gréRReren innerstadtischen Parks.

Kernstilck ist ein reich strukturierter, bis zu 60 m breiter, zentraler 6ffentlicher Griinzug, zu
dem sich begriinte Innenhéfe der geplanten mehrgeschossigen Bebauung nérdlich und sud-
lich des Griinzugs o6ffnen. Der landschaftsarchitektonisch gestaltete, 6ffentlich zugéangliche
Griunzug soll im Falle der angedachten Neustrukturierung und funktioneller Aufwertung des
westlich anschlieRenden, bisher gewerblich gepragten Bereichs, fortgefuhrt werden.

Ein weiteres Kernelement ist die Schaffung einer neuen Grin- und Wegeverbindung zwi-
schen Holbeinplatz und WerftstraRe, die in Verbindung mit der Wiederherstellung (Offnung)
des Kayenmiuhlengrabens steht. Der Graben sowie dessen Uferbereiche sollen, soweit nicht
zum Aufenthalt vorgesehen, naturnah gestaltet werden.

Das von Funktionsplan tibernommene Spielplatzkonzept sieht nach Altersgruppen differen-
Zierte Angebote vor. In den an den zentralen Griinzug anschlieenden Innenhéfen bzw.
wohnungsbezogenen Freibereichen sind in direktem Blickfeld der angrenzenden Wohnun-
gen Spielplatzflachen fir die Altersgruppe bis 6 Jahren auf den nicht Gberbaubaren Flachen
der Baugebiete eingeordnet. Diese sind gemaf Bauordnung M-V ohnehin vorgeschrieben.
Zudem bestehen fur Spielplatze dieser Altersgruppen keine beachtlichen Vorgaben im Hin-
blick auf einzuhaltende Mindestabstdnde zur Wohnnutzung im Sinne des Immissionsschut-
zes. Daher erfolgt auch im Sinne einer groRtmdglichen Flexibilitat im Rahmen der Baureali-
sierung keine gesonderte Festsetzung dieser Flachen. Der im Bereich des zentralen Grin-
zugs vorgesehene grél3ere Spielplatz fur die Altersgruppe von 7 bis 13 Jahren mit einer Fla-
che von ca. 1.400 m2 sowie der in diesem zentralen Bereich ebenfalls geplante Mehrgenera-
tionenspielplatz erfordern dagegen die Einhaltung von hinreichenden Abstanden zur nachst-
gelegenen schutzbedurftigen Nutzungen (insbesondere Wohnen). Nach aktueller Rechts-
meinung betragt dieser Abstand fir Spielplatze der Altersgruppe 7 bis 13 Jahre mindestens
20 m. Da fur den Mehrgenerationenspielplatz von einer Mitnutzung auch durch vorstehende
Altersgruppe und damit von vergleichbarer Larmkulisse ausgegangen wird, erfolgt dessen
Einordnung ebenfalls mit einem Abstand von 20 m zur schutzbedurftigen Wohnnutzung. Fur
die Altersgruppe 14 bis 19 Jahre kann eine Indoor-Skaterhalle im obersten Geschoss des
Parkhauses West vorgesehen werden sowie weitere Spielflachen auf den Dachern der
Parkhauser; Kletterwande an den Fassaden der Parkhauser sind ebenfalls optional ange-
dacht. Damit verbundene Anforderungen an den Immissionsschutz sind im Rahmen der ver-
tiefenden Fachbegutachtung im Laufe des weiteren Planverfahrens mit abzuklaren.

Zum Freiflachen- und Grinkonzept gehdrt ebenfalls die planerische Auseinandersetzung mit
dem historischen Erbe des Standortes. Zentrales Element ist hier die zeitgendssische
(Neu)Interpretation der abzureil3enden Heinkel-Wand (vgl. Kapitel 2.2 ,Denkmalschutz®) in
Form einer Reihe aus ca. 10 m hohen Stelen aus Cortenstahl und ein in den Boden einge-
lassenes Cortenstahlband; im Rahmen dieses Bauwerks wird durch geeignete Ma3hahmen
zum Beispiel Schautafeln und Vitrinen die wechselhafte Geschichte des Standorts dokumen-
tiert.

Sobald der Planungsstand eine detailliertere Gestaltung der einzelnen Bereiche wiedergibt,
erfolgt eine entsprechende Erganzung diese Begrindung.

3.9.2 Naturschutzfachlicher Eingriff und Kompensation

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 wird, was die mal3gebliche Flache
Ostlich der Max-Eyth-StraRe betrifft, ein &lterer rechtskréftiger Bebauungsplan (B-Plan
10.W.63) und damit bestehendes Baurecht tberplant. Die Flache westlich der Max-Eyth-
StralRe dagegen ist nicht Bestandteil dieses rechtskraftigen B-Plans; aufgrund der ortlichen
Rahmenbedingungen, nach der diese gegenuber dem Ursprungsplan erweiterte Flache als
Auf3enbereich im Innenbereich einzustufen ist, lasst sich hier auch kein bestehendes Bau-
recht anderswertig ableiten.
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Aufgrund dieser differenzierten Ausgangslage ist im Zuge der Eingriffsbilanzierung differen-
ziert nach vorgenannten Teilbereichen zu prifen, inwieweit durch die Neuaufstellung Bau-
recht geschaffen wird, das lber die bereits vorhandene bzw. durch die getroffenen Festset-
zungen mdogliche Bebauung hinausgeht. Denn § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB legt dar, dass ,Ein
Ausgleich [...] nicht erforderlich [ist], soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren.” Insofern wird die Eingriffsbilanzierung zur Neu-
aufstellung des Bebauungsplans auf die Eingriffe bezogen, welche durch die geénderten
Planinhalte der Neuaufstellung bzw. der Erweiterung des Geltungsbereichs neu hervorgeru-
fen werden.

Fur den bereits im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan enthaltenen Teil des Geltungsbe-
reichs ist nachzuweisen, dass die im B-Plan Nr. 10.MK.63 urspriinglich festgesetzten Kom-
pensationsmaflRnahmen umgesetzt wurden bzw. sicherzustellen, dass diese zukiinftig noch
umgesetzt werden. Dagegen ist fur den Teil des Geltungsbereichs, welcher Uber den Gel-
tungsbereich des Ursprungsbebauungsplans (B-Plan Nr. 10.MK.63) hinausgeht, eine
(Neu)Bilanzierung des voraussichtlichen Eingriffs in Natur und Landschaft anhand der Fla-
chenbilanz des Bebauungsplans vorzunehmen. Die Methodik dieser Eingriffshilanzierung
basiert auf den aktualisierten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ (LUNG M-V 2016). Das Mal}
der Beeintrachtigungen wird anhand der Festsetzungen des B-Planes unter Annahme der
maximal nach Baurecht mdglichen Ausnutzung der Grundstucke ermittelt.

Die Bilanzierung wird im weiteren Verfahren, sobald der genaue Umfang des Eingriffs fest-
steht und geeignete AusgleichmalRnahmen mit den zustandigen Fachamtern abgestimmt
sind, entsprechend erganzt.

3.9.3 Begriundung der Grinordnerischen Festsetzungen

Auf Grundlage des vorliegenden Baumkatasters und einer ergdnzenden Bestandsaufnahe
vor Ort wurden die zum Erhalt geeigneten und auch aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswer-
ten GroRbaume ermittelt. Danach erfolgte ein Abgleich mit den geplanten Gebéude- und
ErschlieBungsstrukturen; so wurde der bereits im Siegerentwurf und im Funktionsplan ent-
haltene Vorschlag aufgegriffen, die Bebauung nérdlich der Libecker Stral3e und Ostlich des
Holbeinplatzes zuriickzunehmen, um den hier existierenden gréReren Baumbestand zu er-
halten. Soweit auch ansonsten eine Integration des erhaltenswerten Bestands maoglich ist,
werden diese Baume zum dauerhaften Erhalt entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt.

Die Begrindung zu den grinordnerischen Festsetzungen wird im weiteren Verlauf der
Planaufstellung jeweils entsprechend des erreichten erganzt.

3.9.4 Artenschutz

Im Rahmen der Erstellung des Grunordnungsplans wird auch eine spezielle Artenschutz-
rechtliche Prifung erarbeitet, welche die Anforderungen von § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) erfillt.

Demnach ist durch die gegebene Vorbelastung aufgrund der innerstadtischen Lage, der in-
dustriell-gewerblichen Vornutzung bzw. den anthropogenen Einwirkungen infolge der Be-
raumung der Flache mit dem Vorkommen besonders seltener bzw. stérempfindlicher Tierar-
ten nicht zu rechnen. Zu dieser Einschatzung kommt auch das zustandige Amt fir Stadtgrin,
Naturschutz und Landschaftspflege in seiner Stellungnahme vom Oktober 2016. Das Erfor-
dernis der Kartierung spezieller Artengruppen wird entsprechend nicht gesehen.

Im Ergebnis der erstellten artenschutzrechtlichen Beurteilung steht zum Schutz der Brutvogel
bei der Baufeldberaumung das Erfordernis einer Bauzeitenregelung. Aus artenschutzrechtli-
chen Gesichtspunkten hat die Baufeldfreimachung bzw. der Beginn vorbereitender Malf3-
nahmen aufRerhalb der Brutzeit zu erfolgen, d.h. das Baufeld ist nicht in der Zeit von Mitte
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Mérz bis Ende August zu rdumen. Abweichungen von diesem Zeitraum sind nur zuldssig,
wenn die Bauflache bzw. die angrenzenden Bereiche (Pufferstreifen von 50 m um das Bau-
feld) direkt vor Beginn der Arbeiten durch einen anerkannten Fachgutachter abgesucht wer-
den. Das Ergebnis ist zu dokumentieren und der zustandigen Fachbehdrde vorzulegen.
Wenn keine genutzten Nester vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung beginnen. Falls
genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorhanden sind, und mit den Arbeiten vor dem
Ende der Nutzung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten begonnen werden soll, ist ein Aus-
nahmeantrag an die zustandige Fachbehorde zu stellen. Die Bescheidung ist fir das weitere
Vorgehen mal3geblich. Bei der Baumfallung ist neben den Anforderungen aus dem Schutz
der Avifauna der zulassige Fallzeitraum gemald § 39 (5) BNatSchG zu beachten. Danach
sind Baumfallungen nur zwischen dem 01.10. und dem 29.02. zuléssig.

Durch die Umsetzung der Bauzeitenregelung wird aus heutiger Sicht erreicht, dass es durch
das geplante Vorhaben zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen faunistischer Funktionen
kommt. Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt,
deren Realisierung sich ggf. tiber Jahre erstrecken kann, ist eine Anderung der Nutzung von
Baumen durch Vogel und Flederméause nicht auszuschlie3en. Deshalb sollten vor Beginn der
Fallarbeiten die Altbaume nochmals fachgutachterlich untersucht werden. Wenn dabei Fun-
de oder konkrete Anhaltspunkte fur Fledermausquartiere oder langerfristig genutzte Vogel-
brutstatten (z.B. von Hohlenbritern) bestehen, ist dartiber die zustdndige Naturschutzbehor-
de zu informieren und deren Stellungnahme ist dann fiir das weitere Vorgehen maf3geblich.
Zur Sicherung der Einhaltung der festgesetzten Rodungszeitrdume sowie den fachgerechten
Ablauf der Rodung ist eine 6kologische Baubegleitung durch ein qualifiziertes Fachbtiro bzw.
einen anerkannten Fachgutachter erforderlich.

Weitere Details kdnnen dem zugehoérigen GOP entnommen werden.

3.10 Immissionsschutz

3.10.1 Schallschutz

Wahrend des Aufstellungsverfahrens zu vorliegendem Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ist zu
prifen, welche immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen sich durch die mit diesem verfolg-
te Planung ergeben und inwiefern Festsetzungen bzw. sonstige Malinahmen im Sinne des
Immissionsschutzes erforderlich werden. Entsprechend wurde bereits friihzeitig, auf Ebene
des dem Bebauungsplan-Vorentwurfs zu Grunde liegenden Funktionsplans, eine Schalltech-
nische Untersuchung erstellt, deren Aussagen nachfolgend zusammengefasst und auf die
dem Vorentwurf zu Grunde liegende Zielstellung, die Baugebiete, abgesehen von dem der
bestehenden Hochschule (MK) und der beiden Parkhduser (Sonstige Sondergebiete), als
Urbane Gebiete festzusetzen, bezogen werden.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stad-
tebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren. Die DIN 18005,
Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm, so dass die
Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden. Die Beurteilung
des Freizeitlarms erfolgt gemafd DIN 18005, Teil 1 auf Grundlage l&anderspezifischer Richtli-
nien. Dementsprechend wird die Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Mecklenburg-
Vorpommern herangezogen.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastung aus Gewerbeldrm innerhalb des Plangebietes wur-
den die Beurteilungspegel an der vorgesehenen Bebauung innerhalb des Plangebietes er-
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mittelt. Dabei wurden die an den Geltungsbereich des B-Plans angrenzenden gewerblich
genutzten Flachen mit flachenbezogenen immissionswirksamen Ansétzen berticksichtigt. Fur
den Geltungsbereich des nordéstlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 10.MI1.138 ,Ehema-
lige Neptunwerft® wurden die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente be-
ricksichtigt.

Bei einer Festsetzung als Urbanes Gebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte (63
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) eingehalten bzw. nicht mehr als das gemanR TA Larm unter
Berlicksichtigung der Vorbelastungen zuldassigem Mafd von 1 dB(A) uberschritten, so dass
die Anforderungen der TA La&rm zum Schutz vor Gewerbelarm erflillt werden kdénnen.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der StralBenverkehrslarm auf den mafgeblichen Stral3enab-
schnitten sowie die Bahnstrecke und die StraRenbahnstrecke bertcksichtigt. Fir den Ansatz
der StralBenverkehrszahlen wurden aktuelle Prognose-Zahlen sowie Zahlen aus einer Ver-
kehrsuntersuchung verwendet. Fir die StralRenbahn wurden Angaben des Betreibers und fir
die Bahnstrecke Angaben der Deutschen Bahn AG verwendet. Fir die Libecker StrafRe
wurde im Prognose-Planfall ein l[armarmer Belag (SMA 8) berlcksichtigt. Die Berechnung
der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90 fir den Stra-
Benverkehrslarm und der Anlage 2 der 16. BImSchV (2014) fir den Schienenverkehrslarm.

Da fur Urbane Gebiete derzeit noch keine Orientierungswerte in der DIN 18005 verankert
sind und dies in absehbarer Zeit nach gutachterlicher Einschatzung auch nicht zu erwarten
ist, wird zunachst ersatzweise vom Gutachter auf die tatsachlich geplante Nutzungsstruktur
abgezielt. Da der Funktionsplan dem Gutachten zu Grunde liegt und dieser, zumindest was
den Teilbereich westlich der Planstral3e A betrifft, einen deutlich Uberwiegenden Wohnanteil
aufweist, wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung hilfsweise auf die Orientierungs-
werte fir Allgemeine Wohngebiete abgestellt. Da die Orientierungswerte fir ein Allgemeines
Wohngebiet deutlich niedriger sind als diejenigen fir ein Urbanes Gebiet, bewegt sich das
Ergebnis der Begutachtung in jedem Falle auf der sicheren Seite.

Fur den Zusatzverkehr des Plangebiets sowie die Verlegung der Max-Eyth-Stral3e wird fest-
gestellt, dass aufgrund der weiteren bzw. erstmaligen Uberschreitungen der Anhaltswerte
der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts entlang der Libecker
Stral3e und vereinzelt auch an der Werftstrale sowie der Zunahmen um mehr als 1 dB(A)
durch die Verlegung der Max-Eyth-StralRe, die damit verbundene Verlegung der Lichtsignal-
anlage und die zu erwartenden Mehrverkehre grundsatzlich der Tatbestand einer Erfordernis
zur Larmsanierung vorliegt. Zur Lésung dieses stadtebaulichen Konfliktes wird empfohlen,
ein Larmsanierungsprogramm fir die Bereiche, in denen Zunahmen von 1 dB(A) und mehr
zu erwarten sind, durchzufiihren. An der vorgesehenen Bebauung innerhalb des Plangebie-
tes langs der Schienenstrecke, ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 74 dB(A) tags und
71 dB(A) nachts. Sudlich der Lubecker Stral3e werden Beurteilungspegel von bis 77 dB(A)
tags und 69 dB(A) nachts erreicht. Insgesamt ist festzustellen, dass in weiten Bereichen der
StralBenverkehrslarm mafgebend ist. Lediglich im Westen des Plangebietes bestimmt der
Schienenverkehrslarm den Beurteilungspegel.

Der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags wird tberwiegend und
von 45 dB(A) nachts fast Uberall Uberschritten. Lediglich in den Innenhdfen und an einigen
Fassaden am Park wird der Orientierungswert tags eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte
fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden laut Gutachten
im Gebiet dstlich der PlanstralRe A an allen Fassaden Uberschritten. Da im dstlichen Bereich
aber laut Funktionsplan eine gewerbliche Nutzung Uberwiegt und dies auch laut aktuellem
Stand der Planung verfolgt wird, werden hier alternativ die Immissionsgrenzwerte fir ein Ml
(64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) zu Grunde gelegt. Nimmt man die ermittelten Werte fir
den Gesamtverkehrslarm im unginstigsten Geschoss, so werden selbst diese Tags nur an
den von der Libecks StraRe abgewandten Fassaden eingehalten bzw. bis max. 1dB(A)
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Uberschritten und nachts auch hier deutlich tGberschritten (Anmerkung des Verfassers). Im
Gebiet westlich der PlanstraRe werden der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebie-
te von 59 dB(A) tags an den meisten vorgesehenen Gebauden an der jeweils larmzuge-
wandten Fassade und teilweise auch an Seitenfassaden uberschritten.

Der Anhaltwert fir Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags wird im Sidosten entlang der
Lubecker StralRe sowie im Sudwesten an der Bahnstrecke und der Anhaltwert fir Gesund-
heitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts entlang der angrenzenden Stral3en Uberwiegend Uber-
schritten. Weiterhin werden in vielen Bereichen des Plangebiets die Richtwerte aus der
Larmaktionsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) tberschritten.

Die Umsetzung von aktivem Larmschutz entlang der StralBenzlige wird als nicht wirkungs-
voll angesehen, da aktiver Larmschutz zum Schutz der Obergeschosse aufgrund der Ge-
schossigkeit der Wohngebaude eine erhebliche Hohe aufweisen miisste. Weiterhin soll die
ErschlieBung des Plangebiets lUber mehrere neue Planstralen und FuRBwege erfolgen, so
dass ein geschlossener Larmschutz entlang der Straf3en nicht mdglich ist. Daher ist im Si-
den eine durchbrochene Blockrandbebauung zum Schutz des Plangebiets vorgesehen. Fur
diese Riegelbebauung entlang der Lubecker Stral3e, sollen die Wohnungen tberwiegend zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet bzw. durch verglaste Vorbauten (Laubengange, Loggi-
en) geschitzt werden. Ein Abriicken der Bebauung entlang der Libecker Strafl3e in Richtung
Norden fihrt lediglich zu einer geringen Verbesserung an der ersten Baureihe. Allerdings
bewirkt das Abriicken der Gebaude von der Libecker StraRe eine Verschlechterung im
rickwartigen Bereich in den Innenhtéfen und Parkbereichen, da durch das Abriicken die
schallmindernde Wirkung der ersten Baureihe fur die rickwartigen Bereiche deutlich redu-
ziert wird.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, ob mit anderen Mal3hahmen
eine Verbesserung der Situation innerhalb des Plangebietes realisierbar ist. Insgesamt wird
festgestellt, dass mit einer gegliederten Hausfassade zwar die grof3ten Verbesserungen
erreicht werden, aber diese Verbesserungen lediglich im Bereich der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) liegen. Mit den Gbrigen MafBnahmen kénnen zwar teilweise deutlichere
Verbesserungen erreicht werden, aber diese beziehen sich dann lediglich auf einzelne Fas-
sadenbereiche. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise
durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die larmabge-
wandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden. Aufgrund der Uberschreitung
des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts sind zum Schutz
der Nachtruhe im gesamten Plangebiet fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte LUf-
tungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeigne-
te, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Bezlglich der AuRenwohnbereiche wird festgestellt, dass der Orientierungswert fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags an allen straRenzugewandten Seiten und gebietswei-
se auch an den Seitenfronten tberschritten wird. Dieser wird nur teilweise in den Innenhdfen
und in Richtung der Parkanlage eingehalten. Geplante AufRenwohnbereiche (Terras-
sen/Balkone/Loggien) sollten in den von Uberschreitungen des Orientierungswerts fir All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags betroffenen Fassadenbereichen auf der larmab-
gewandten Seite der Gebaude ausgefuhrt bzw. in geschlossener Bauweise realisiert werden.
Diese AulRenwohnbereiche kdnnen laut Gutachter auch offen zugelassen werden, wenn mit
Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aul3en-
wohnbereichs der Orientierungswert gemafll DIN 18005, Beiblatt 1 fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Im weiteren Planverfahren wird diese Untersuchung im Hinblick auf die Anforderungen des
Bebauungsplans fortgeschrieben, insbesondere was die Empfehlung fir die Formulierung
der Festsetzungen angeht. Entsprechend werden dann auch vorstehende Ausfihrungen der
Begriindung aktualisiert.
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3.10.2 Luftschadstoffe

Die Lubecker Stralle gehért zu den am starksten frequentierten Hauptverkehrsstral3en
Rostocks. Entsprechend sind eine Prufung der bestehenden Luftschadstoffbelastung und
mogliche Auswirkungen der bei Umsetzung des Bebauungsplans hinzukommenden Nutzun-
gen geboten.

In diesem Rahmen wurde nach Abstimmung mit der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
seitens des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) M-V eine Erstein-
schatzung vorgenommen (siehe Schreiben LUNG vom 11.12.2017). Dazu wurde mittels des
Programms IMMIS-Luft eine Berechnung der JahreskenngréRen zur Beurteilung der Luftbe-
lastung durch Stickstoffdioxid (NO,), Schwebstaub (PM10) und Feinstaub PM2.5) mit den
von der Hanse- und Universitatsstadt Rostock prognostizierten Verkehrszahlen (DTV)
durchgefuhrt. Betrachtet wurden Lubecker Stral3e, Werftstrale und Max-Eyth-Stral3e. Die
genannten Strafl3en wurden fiir die Berechnungen in Abschnitte unterteilt. Neben den Ver-
kehrszahlen sind in die Berechnungen auch die Héhen der bestehenden Gebaude und an-
hand des erreichten Planungsstands auch diejenigen der geplanten Bebauung eingeflossen.

Die Modellrechnung ergibt, dass eine Uberschreitung der aktuell verbindlichen Grenzwerte
bezogen auf den Jahresmittelwert fur Stickstoffdioxid, Schwebstaub und Feinstaub mit den
verwendeten Eingangsdaten nicht zu erwarten ist. Grundlage der Beurteilung ist die 39. Ver-
ordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengenzur Durchfuhrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (39. BImSchV). Betrachtet werden dabei nicht die Belas-
tungen durch die Bautatigkeit selbst.

Das LUNG gibt zu dieser Ersteinschatzung den Hinweis, dass Modellrechnungen immer mit
Unsicherheiten verbunden sind und dass mit dem verwendeten Programm IMMIS-Luft keine
Detaillierte Abschatzung mdglich ist. Um Bebauungseffekte genauer beurteilen zu kénnen,
ware zur Prognose ein Programm zur mikroskaligen Stromungs- und Ausbreitungsrechnung
erforderlich, das dem LUNG nicht zur Verfligung steht. Weiterhin wird darauf hingewiesen,
dass die betrachteten Beurteilungswerte sich auf die aktuelle Gesetzeslage beziehen. Es
ware moglich, dass sich die Beurteilungsmafistébe bis zum Jahr 2030 verscharfen. In die-
sem Zusammenhang wird auf die aktuellen Publikationen der Weltgesundheitsorganisation
(WHO) hingewiesen (z. B. Word Health Organisation 2016. Available evidence for the future
update of the WHO Global Air Quality Guidelines).

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Das unter Denkmalschutz stehende ehemalige Handelsschule (heutige EUFH MED) wird auf
Grundlage von 8§ 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) als Einzeldenkmal in den Be-
bauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Die erfolgten Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung sowie zur Gberbaubaren
Grundstucksflachen wurden zur Berucksichtigung der denkmalrechtlichen Belange mit der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmit.
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4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1 Umweltbericht

4.1.1 Darstellung der wesentlichen untersuchten anderwértigen Losungsalternativen
sowie der Griinde fur die letztendlich erfolgte Auswahl

Im Rahmen des durchgefiihrten stadterbaulich-freiraumplanerischen Realisierungswettbe-
werb wurden letztendlich 17 Wettbewerbsbeitrage mit teilweise recht unterschiedlichen L6-
sungsansétzen eingereicht, sodass davon auszugehen ist, dass die wesentlichen grundle-
genden alternativen Ansatze hinsichtlich funktionaler und Bebauungsstruktur, Freiraumkon-
zept sowie der VerkehrserschlieBung untersucht wurden.

So schlagt der 2. Preistrager, wie auch der Siegerentwurf, eine blockweise Bebauung vor,
schlief3t die einzelnen Baublocks aber auch nach innen. Weiterhin wird eine grof3e offentliche
Griinflache im stidwestlichen Bereich mit Offnung zum Hohlbeinplatz hin vorgeschlagen, was
einen Erhalt eines (gegentber dem Siegerentwurf) noch gréReren Teils des GroRBbaumbe-
stands ermoglicht, sowie eine starkere interne VerkehrserschlieRung mittels eines Netzes
von allgemein befahrbaren Stral3en.

Eine der beiden Arbeiten mit Anerkennung setzt ebenfalls auf zur Mitte hin sich 6ffnende
Baublocks, schlagt allerdings anstelle eines zentralen Freibereichs zwei 6ffentliche Raume,
eine Griunflache und eine Platzflache vor und belédsst es bei einer konventionellen Ver-
kehrserschlieBung mit einem durchgangig befahrbarem internen StraRennetz.

Die andere Arbeit mit Anerkennung setzt auf eine Grundstruktur mit vollstandig geschlosse-
ne Baublocks, 6ffnet einen zentralen 6ffentlichen Freiraum zur Libecker Straf3e hin und
schlagt im Rahmen der Wiederherstellung des Kayenmuhlengrabens die Schaffung einer
grolReren Teichanlage vor. Die VerkehrserschlieBung bindet nicht alle Gebaude an, durch-
schneidet aber dennoch das Quartiersinnere in wesentlichen Achsen.

Im Gegensatz zum 1. Preistrager setzten die Ubrigen pramierten Arbeiten in Sachen ruhen-
dem Verkehr auf Tiefgaragen. Die bauliche Silhouette ist zudem in samtlichen Gbrigen Arbei-
ten weniger differenziert als im Siegerentwurf.

Bei den ubrigen Wettbewerbsbeitrdgen werden an zusatzlichen Planungsanséatzen in der
Quartiersstruktur ein Abriicken der Bebauung von der Libecker Stral3e, eine durchgehende
Freiraumschneise zwischen Werft- und Libecker Straf3e, eine Ausbildung von Solitarbauten
anstelle von Gebaudeblocks sowie eine hohenméaRige Akzentuierung der Quartiersmitte
durch Hochh&auser vorgeschlagen.

Betrachtet man nun die Griinde, warum die erstplatzierte Arbeit der weiteren Planaufstellung
zu Grunde gelegt wurde, so sind dies insbesondere der groRe zusammenhangende offentli-
che Freiraum und der auf das Quartier wirkende integrative Ansatz sowie die sowohl raum-
lich als auch funktionale Anknipfung der Teilquartiere an diese griine Mitte. Wichtige, sich
von den Ubrigen Arbeiten absetzende Qualitaten, sind aber auch die im Sinne des erforderli-
chen Immissionsschutzes geschlossene &ufRere Quartierskante, die gestaffelte, Identitat
schaffende Gebaudeentwicklung sowie das konsequent auf Verkehrsvermeidung und inno-
vative Mobilitatsprinzipien setzende Verkehrskonzept.

Vorstehende Qualitaten lassen den auf Basis des Siegerentwurfs weiter verfolgten stadte-
baulichen Ansatz aber auch im Rahmen der Alternativbewertung der Umweltpriifung positiv
abschneiden. So wirken das Verkehrskonzept und hier insbesondere die Reduzierung der
internen Befahrbarkeit sowie der Verzicht auf Tiefgaragen sich positiv auf die Beschrankung
der Bodenversiegelung aus. Der verfolgte verkehrsreduzierende Mobilitdtsansatz bringt ei-
nen Beitrag zur Reduzierung von Larm- und Luftschadstoffimmissionen auch tber das Quar-
tier hinaus und die Verhinderung des Larmeintrags durch die nach auRen geschlossene
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Randstruktur sowie die hohe Qualitdt des groRen zentralen Griinzugs, auch zur Versorgung
der benachbarten Quartiere, zeigen erhebliche positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch.

Der sonstige Umweltbericht ist noch in Erarbeitung. Sobald dieser vorliegt wird die Begrin-
dung entsprechend um diesen erganzt.
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5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Tabelle 3: Flachenbilanz

Gebiet Flachengzrt')Be Anteil an _Geosamtflache
in m in %
Allgemeines Wohngebiet 6.319 4,78
Urbanes Gebiet (MU) 42.233 31,98
Kerngebiet (MK) 3.803 2,88
Sonstige Sondergebiete ,Parkhaus West/Ost* 5.471 4,14
Abfallflachen 60 0,05
Baugebiete gesamt 57.885 43,83
Gemeinbedarfsflache ,,Kita“ 2.635 2,00
StralRenverkehrsflache 34.459 26,09
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung:
Ausfahrtstralie Anlieferfahrzeuge 1.344 1,01
Unterhaltungsweg Kayenmuhlengraben 3.601 2,72
FuR3- und Radweg F+R 7.387 5,58
FuRgangerbereich 5.036 3,80
Radschnellweg 3.651 2,76
Bahnanlage (Stralenbahn) 4.197 3,17
Verkehrsflachen gesamt 59.674 45,19
Offentliche Griinflachen 11.213 8,49
Kayenmiihlengraben (Wasserflache) 1.015 0,77
Gesamtflache Bebauungsplan 132.422 100,00
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6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MalRnahmen

Die Grundstucke im Plangebiet befinden sich, was den neu zu erschlie3enden Teil betrifft,
weit Uberwiegend im Eigentum der WIRO, lediglich im &stlichen Teilbereich besteht sonstiger
Privatbesitz (Grundstiick Hochschule, und diejenigen zum Platz des 17. Juni hin, Details sie-
he Punkt 2.4.4).

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, insbesondere flr den Bau der 6ffentlichen
Stral3en sowie von Ful3- und Radwegen, ist die Einbeziehung privater Grundsticksflachen in
geringem Umfang erforderlich. Dies betrifft Teile des Flurstiicks 439/4 mit einer Flache von
33 m2 zur Herstellung der PlanstralRe A.

Erganzend zur Aufstellung des Bebauungsplans wird zur erganzenden Regelung von Pla-
nungsinhalten und Fragen der Planungsdurchfiihrung mit den betroffenen privaten Eigenti-
mern ggf. der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB erforderlich.
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7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

7.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein Baudenkmal in Gestalt der ehemaligen
Handelsschule, Werftstral3e 5, die heutige EUFH MED. Das Baudenkmal "ehemalige Han-
delschule" ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen worden. Die Beseitigung
eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in seiner Umgebung sind geman
8§ 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die Untere Denkmalschutzbehdrde bzw. § 7 Abs. 7 DSchG M-
V durch die zustandige Behérde zu genehmigen.

Die Heinkel-Wand an der LUbecker StralRe, als Teil einer ehemaligen Industriehalle, wurde
Anfang 2018 in Anbetracht akuter Baufalligkeit abgebrochen. Dazu lag eine Abbruchgeneh-
migung (Aktenzeichen 00272-15) vom 15.05.2017 vor. Eine nachrichtliche Ubernahme in
den Bebauungsplan ist somit nicht (mehr) notwendig. Die historischen Spuren der Heinkel-
Wand und deren Abmessung werden nach aktuellem Planungsstand an dem ehemaligen
Standort, innerhalb der festgesetzten Baugrenzen, in Form von ca. 10 m hohen Stelen aus
Cortenstahl nachempfunden. Die Stelen werden durch ein in den Boden eingelassenes Cor-
tenstahlband verbunden, welches Informationen und Beschreibungen zum historischen Kon-
text beinhaltet.

7.2 Schutz von zu erhaltenden Einzelbdumen

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu erhaltenden Gehdlze sind wahrend
der Durchfihrung von Bauarbeiten vor Beeintrachtigungen durch MalBhahmen gemaR DIN
18920 zu schitzen. Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb einer um 1,50 m Uber den
Traufbereich hinausgehenden Flache sind unzulassig.

7.3 Baumschutz und Begrinung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock vom 29. November 2001 (Stadtischer Anzeiger Nr. 25 vom 12.
Dezember 2001) und der gesetzliche Baumschutz gemal3 § 18 NatSchAG M-V. Sollten
Baumfallungen vorgenommen werden, so sind diese ordnungsgemaR bei der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock zu beantragen und gemall § 5 der Baumschutzsatzung bzw.
Baumschutzkompensationserlass auszugleichen.

Es gilt die Grunflachengestaltungssatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom
09. Oktober 2001 (Stadtischer Anzeiger Nr. 21 vom 17. Oktober 2001).

7.4 Altlasten

Im Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind (Altlastenstandorte). Bei Tiefbauarbeiten ist mit schadstoffbe-
lasteten Bodenaushub zu rechnen. TiefbaumalRnahmen haben aus diesem Grunde baube-
gleitend durch ein Ingenieurbiro mit Erfahrung bei der Altlastenbearbeitung zu erfolgen. Zu
entsorgender Bodenaushub ist chemisch zu analysieren und entsprechend dem Abfallrecht
zu verwerten.
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7.5 Kampfmittelbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde grundsatz-
lich nicht auszuschlieRen sind. Gemal} 8§ 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung
der offentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen. Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen
sind, soweit wie moglich, auszuschlieRen. Dazu gehdrt die Pflicht, vor Baubeginn Erkundun-
gen Uber eine moégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und ak-
tuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede
stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V er-
haltlich. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung empfoh-
len.

7.6 Externer Ausgleichsbedarf

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 wird ein Bedarf fir externe Aus-
gleichsmaflinahmen ermittelt. Zum Ausgleich des Eingriffs wird gem. § 1a Abs. 3 BauGB
..................... vorgesehen.

Die Mallnahmen werden im Laufe des Verfahrens erganzt

7.7 Artenschutz

Die Rodung von Gehdlzen sowie die flachige Beseitigung von Vegetationsbestanden, sind
auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar, auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln, zu
beschrénken. Sollten die Berdumungsmalinahmen in die Brutzeit hineinreichen, ist durch
VergramungsmaRnahmen sicherzustellen, dass keine Brutplatze im Baubereich besetzt sind.
Eine Ausnahme vorstehender Bauzeitenbeschrankung ist nur nach erfolgter Begutachtung
der Geholze durch einen anerkannten Fachgutachter und vorheriger Zustimmung der zu-
standigen Fach- und Aufsichtsbehdérde statthaft.

Die Fallung von potentiellen Hohlenbdumen (Altbaumen mit einem Stammdurchmesser von
2 30 cm und geeigneter Héhlenbildung) ist au3erhalb der Reproduktionszeit (Ende Mai bis
Mitte August) und aufRerhalb der Winterschlafphase von Fledermdusen zu terminieren. Eine
Ausnahme vorstehender Bauzeitenbeschrénkung ist nur nach erfolgter Begutachtung der
Gehdlze durch einen anerkannten Fachgutachter und vorheriger Zustimmung der zustandi-
gen Fach- und Aufsichtsbehérde statthaft.

Bei Abriss oder Umbau der Bestandsgebaude ist unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten,
der Gebaudebestand durch einen anerkannten Fachgutachter auf Vorkommen geschitzter
Vogel- und Fledermausarten hin zu untersuchen.

Zur StralRen- und Gehwegbeleuchtung sind ausschlief3lich LED-Leuchten einzusetzen.

Die MalRnahmen werden im Laufe des Verfahrens erganzt bzw. konkretisiert.

7.8 Befahrbarkeit der Verkehrsflachen durch Entsorgungs- und Rettungsfahr-
zeuge

Samtliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind so anzulegen, dass
Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge ungehindert fahren kdnnen. Die Bricke uber
den Kayenmihlengraben ist gemal} "Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr"
Punkt 1 auszufuhren.
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8 ANLAGEN

8.1 Anlage 1 - Untersuchungsrahmen B-Plan 10.W.63.1 ,,Wohnen am Werft-
dreieck”

Anlage 1 - Untersuchungsrahmen B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck” - ist der
Begriindung nachfolgend angeflgt.
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Anlage 1 - Untersuchungsrahmen B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck*

Festlegung des voraussichtlichen Untersuchungsrahmens entsprechend der Anforderungen des § 2a BauGB (Scoping)

Tabelle 4: voraussichtlicher Untersuchungsrahmen

Stand 19.09.17

Umweltbericht nach § 2a BauGB

Vorhandene Unterlagen

Untersuchungsbedarf

Art der Ermittlung;
Untersuchungsrahmen

Ansprechpartner/ Gutachter

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der
wichtigsten Ziele des B-Plans,
Beschreibung der Festsetzungen
mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Luftbilder aktuell vorliegender Stand

Realnutzungskartierung auf der Basis
der vorliegenden Luftbilder

Strukturkonzept ,Rostocker Oval*,
Stand 2011

Landschaftsplan HRO, 1. Aktualisie-
rung 2013, beschlossen 2014

Altlastsituation

Immissionsschutz gegentiber

StralRen-, StraRenbahn-, und Ei-
senbahnverkehr sowie Gewerbe

Beriicksichtigung der kommunalen
Klimaschutzbelange / beispielhaf-

tes energetisches Bauen
Besonders geschiitzte Arten

Erholung (bestehende Griinfla-
chen)

Untersuchungsraum:

Innerhalb der B-Plangrenze, sowie
ggf. gesonderte Festlegungen fiir

die Schutzgiter

Untersuchungszeit:

Parallel zum Aufstellungsverfah-

ren

Bewertungsgrundlage

der Ist-Situation: Entspr. UQZK
und nach Abstimmung mit 67,

der Auswirkungen: UQZK u. GOP

61, 67, 73, 82, 83, StALU

beauftragtes GOP-Biiro:
Wagner Planungsgesell-
schaft, Rostock

Artenschutz:
Wagner Planungsgesell-
schaft, Rostock

Schallgutachter:
LAIRM Consult GmbH,
Bargteheide

B)

Darstellung der in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen
festgesetzten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fiur den B-Plan von
Bedeutung sind; und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung des B-Plans
berlicksichtigt wurden

Regionales Raumentwicklungspro-
gramm Mittleres Mecklenburg/Rostock,
Amt fir Raumordnung und Landespla-
nung, 2011

Landschaftsplan HRO, Erste Aktualisie-
rung, Beschluss 2014

Luftreinhalte- und Aktionsplan fir die
Hansestadt Rostock, LUNG, Neuaufla-
ge 2015

Larmaktionsplan (LAP), 2. Stufe fur den
Ballungsraum HRO, 2014

UQZK, HRO, Beschluss 2005

Auswertung vorhandener Fachge-

setzte/Fachplane

Gutachterburo, 67, 73

C)

Auswirkungen auf:
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(a) Tiere und Pflanzen

geschutzte Biotope; LUNG, 2004

aktualisierte Biotoptypenkartierung; Amt
67, 2006

Baumkataster HRO, fortlaufend aktuali-
siert

Baumschutzsatzung und Griinflachen-
gestaltungssatzung; Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock, 2001

Baumschutzkompensationserlass M-V,
2007

Landschaftsplan HRO, erste Aktualisie-
rung, Beschluss 2014

Biotoptypenkartierung, M 1:1.000

Erfassung des vorhandenen
Baumbestandes

spezielle artenschutzrechtliche
Prufung und Abarbeitung der ar-
tenschutzrechtlichen Belange

Erarbeitung eines GOP

Auswertung vorhandener Unterla-
gen

Ortsbegehungen

67, beauftragtes GOP-BUuro

(b) Boden Geotechnischer Bericht, 1998 (Bau- - Art und Ausmalf bestehender - Auswertung vorhandener und 73, Gutachterbiiro
grund, orientierende Altlastenuntersu- Bodenbelastungen sowie Ab- noch zu erstellender Unterlagen
chung fur Flache B-Plan 10.W.63) schatzung von Handlungserfor- hinsichtlich Bodenbelastungen
. dernissen im Hinblick auf die ge- und hinsichtlich ggf. erforderlicher
ﬁl;tsk\lfvnft durch grgt Lur Umwe'l\tlilchltjtz, plante Nutzung (Detailerkundung Sanierungsmafinahmen, insbe-
K t- A asser u3n0 ogozggfum asten- fur Teilbereiche) sondere Vorliegende und noch zu
ataster vom 30.95. . . erstellende Baugrundgutachten
Digitales Bod hut d Altlastenk Maf der Flacheninanspruchnah-
igitales Bodenschutz- un astenka- me/-Versiegelung
taster
Bodentypenkartierung - FE)Ssrt]mellung betroffener Bodenty-
Versiegelungskartierung - Schutz des Oberbodens
Erstbewertung Altlastensituation; Bau-
grund Stralsund, 09.2016
Orientierende Altlastenerkundung;
HSW GmbH, 11.2017
(c) Wasser
Oberflachenwasser Gewasserkataster, Hanse- und Univer- |- Einfluss auf WRRL-Gewéasser - Auswertung der Unterlagen 73, StALU, ggf. Gutachter

sitatsstadt Rostock 2012

Bewirtschaftungsplanung Unterwarnow;
biota GmbH, 2008

Integriertes Entwasserungskonzept

Unterwarnow

Berlicksichtigung 50 Meter Ge-
wasserschutzstreifen nach LNatG
M-V
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(ITEK) HRO; biota GmbH, 2013
ILEP HRO, 2016

Hydrologisches Konzept Wiederherstel-
lung Kayenmihlengraben; WASTRA-
Plan, 09.2016

Umgang mit anfallendem Regen-
wasser

Darlegung Funktionalitat Kayen-
muhlengraben

Grundwasser

Grundwasserkataster, Hanse- und
Universitatsstadt Rostock, 2012

Hydrologisches Konzept Wiederherstel-
lung Kayenmuhlengraben; WASTRA-
Gutachterburo Plan, 09.2016

Aussagen zu Grundwasserdarge-
bot und

Grundwasserbildung und -
Belastung

Auswertung der Unterlagen

73, ggf. Gutachter

Uberflutungsgefahrdung/ INTEK HRO, 2013 Veranderung der Gefahrensituati- Auswertung vorhandener Unterla- |-  StALU MM/R
Sturmflut on im Plangebiet in Folge der be- gen
ILEP HRO, 2016 absichtigten Bebauung
(d) Luft Messstation Holbeinplatz ( ggf. als Vertiefende Aussagen zur Luft- Auswertung der Messwerte und 73, LUNG M-V
Referenz Stationen ,Am Strande”, Stut- qualitat der Verkehrszahlen
hof), LUNG M-V
Verkehrsmengen IGVK
Luftreinhalte-Aktionsplan Rostock,
LUNG 2008
Ersteinschatzung zur Luftschadstoffbe-
lastung im Plangebiet; LUNG M-V,
12.2017
(e) Klima Klimafunktionskarte, Hanse- und Uni- Aussagen zum Lokalklima unter Auswertung der Unterlagen 73

versitatsstadt Rostock, 2004

besonderer Beriicksichtigung der
Land-See-Windzirkulation

Aussagen zu Starkwind

() Landschaft(sbild)

Landschaftsplan HRO, 1. Aktualisie-
rung 2013, beschlossen 2014

Erfassung der sinnlich wahrnehm-
baren Erscheinungsform der
Landschaft/wesensbestimmende
Merkmale der Landschaft

Einfluss der Wassernutzung auf
das Landschaftserleben

Gestaltungserfordernisse

GOP

Ermittlung auf Grundlage des
Landschaftsplanes und 6értlicher
Begehungen;

Verbale Beschreibung

Fotodokumentation

67, beauftragtes GOP-BUro
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(g) biologische Vielfalt

- Biotoptypenkartierung

- Informationen zu einzelnen Artenvor-
kommen Biotopverbundentwicklungs-
konzept

Angaben zu Biotoptypen und ihre
Bedeutung fur den Landschafts-
haushalt und fiir Arten

Artenvorkommen, insbesondere
besonders geschiitzte Arten

GOP

- Auswertung vorhandener Unterla-
gen

- Artenschutzrechtliche Prifung

67, beauftragtes GOP-BUuro

(h) menschliche Gesundheit und
Bevdlkerung

- Emissions- und Immissionskataster
HRO

- Larmaktionsplan HRO, 1. Stufe; SUV,
08.2008

- Larmkartierung 2. Stufe, 2012

- Larmaktionsplan HRO, 2. Stufe; LK
Argus GmbH, 08.2014

- Schalltechnische Untersuchung zum
Funktionsplan ,Wohnen am Werftdrei-
eck®, LAIRM Consult GmbH, 09.2017

- Verkehrsangaben aus dem IGVK

- Spielbereichsentwicklungskonzeption,
Satzung der HRO uber die Beschaffen-
heit und GroRRe von Spielflachen fur
Kleinkinder bis 6 Jahre, Stand 2016

Darstellung der Ist-Situation (u. a.
Larm und Luftqualitat)

Ermittlung von Larmauswirkung
auf Nutzungen und Empfehlungen
fur Festsetzungen

Beeinflussung der Lufthygiene
innerhalb des B-Plangebietes und
daran angrenzend

Bedarf an naturgebundenen und
siedlungsbezogenen Erholungs-,
Freizeitnutzungen und Spielplat-
zen, Wegebeziehungen, Griinver-
bindungen, insbesondere Bedeu-
tung der Warnownahe fiir die Er-
holung

Auswertung schalltechnische
Untersuchung

Auswertung sonstige vorhandene
Unterlagen

- GOP

73, 67, beauftragtes Akustik-
und beauftragtes GOP-Blro

(i) Kultur- und Sachgiter

- Denkmalliste, arché@ologische Fundkar-
tierung, Krausesche Fundchronik, Bo-
dendenkmalliste

Vorkommen arché&ologischer
Funde oder von Denkmalen

- Auswertung sonstige vorhandene
Unterlagen

41, Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege

()) Wechselwirkungen

Ermittlung der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern

- verbal argumentativ

73, 61, 66, 67, ggf. weitere
Amter

D)

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des BNatSchG

bei Vorliegender Planung wahrscheinlich
keine Relevanz!

E)
Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit

- Abfallsatzung HRO, 2015
- WWAV-Fachsatzung (Abwasser)

Anforderungen Abfall-/ Abwasser-
entsorgung

Standort fir Wertstoffsammelbe-

Abstimmung

73
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Abfallen und Abwassern

halter

Mindestfahrbreiten und Wende-
moglichkeit fir Mullfahrzeuge

F)

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie/Anpassung
an den Klimawandel

Warmeschutzsatzung
Fernwarmesatzung HRO, 26.04.2017
Karte der Fernwarmevorranggebiete

,Der Energetische Kompass* (Energe-
tisches Gesamtkonzept flr das Vorha-
ben Werftdreieck); Timo Leukefeld,
Freiberg, 08.2015

Quartiersbezogenes Energiekonzept (in
Arbeit)

Masterplan 100% Klimaschutz HRO,
2014

Einsatzmdglichkeit erneuerbarer
Energienutzung

Warmedammung, Kuhlung / Be-
schattung; Energiestandards

Starkwind

- Auswertung vorhandener Unterla-

gen

- Abstimmung

73

G)

Darstellungen von Landschaftspla-
nen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplans HRO, 1. Aktualisierung
2013, beschlossen 2014

Spielbereichsentwicklungskonzeption,
Satzung der HRO uber die Beschaffen-
heit und GroRe von Spielflachen fur
Kleinkinder bis 6 Jahre, Stand 2016

Larmaktionsplan HRO, 1. Stufe; SUV,
08.2008

Larmaktionsplan HRO, 2. Stufe; LK
Argus GmbH, 08.2014

Luftreinhalte- und Aktionsplan HRO;
LUNG M-V, 10.2008

Integriertes Entwasserungskonzept
(ITEK) HRO; biota GmbH, 2013

Prazisierung der Entwicklungs-
konzeption

Prazisierung der Grungestaltung

Im Rahmen des GOP

67, beauftragtes GOP-BUro
73
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H) Messstation Holbeinplatz ( ggf. als Vertiefende Aussagen zur Luft- Auswertung der Messwerte und 73, LUNG M-V
Erhaltung der bestmoglichen Luft- Referenz Stationen ,Am Strande®, Stut- qualitat der Verkehrszahlen

qualitat in Gebieten, in denen die hof), LUNG M-V

durch. Rechtsordnung zur Erfullung Verkehrsmengen IGVK

von bindenden Beschlissen der

Europaischen Gemeinschaften Ersteinschatzung zur Luftschadstoffbe-

festgesetzten Immissionsgrenzwer- lastung im Plangebiet; LUNG M-V,

te nicht Uberschritten werden 12.2017

) Vorentwurf B-Plan Nr. 10.W. 63.1 Gegenwartiges Vorhaben mit verbal argumentativ 73
Auswirkungen auf die Schutzgiiter, Anfélligkeit fir schwere Unfélle

die aufgrund der Anfalligkeit der und Katastrophen im Geltungsbe-

nach dem Bebauungsplan zuléssi- reich ist auszuschlieBen (da WA,

gen Vorhaben fur schwere Unfélle MU, MK sowie SO Parkhaus)

oder Katastrophen zu erwarten

sind

J) Flachennutzungskartierung (Nutzungs- Bewertung der geplanten Nutzung Auswertung vorhandener Unterla- | 73

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden; Wie-
dernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung,
Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige Maf3

art, Versiegelungsgrad), HRO, 2014

Variantenvergleich des 1. 2. sowie der
2 Anerkennungen des Wettbewerbes
zum Werftdreieck

und Flacheninanspruchnahme

Mdglichkeit der Versieglungsmi-
nimierung

gen, verbal argumentativ

K)
Vermeidung und Ausgleich / Ein-
griffsregelung nach BNatSchG

Ausgleichsflachenkataster, Hanse- und
Universitatsstadt Rostock, 2012

Eingriffsregelung entsprechend
der Hinweise zur Eingriffsregelung
M-V von 1999/Heft 3

Eingriffsbilanzierung, getrennte
Ermittlung fur 6ffentliche Ver-
kehrserschlieRung/Griunflachen
und private Bauflachen

Festlegung von Vermeidungs-,
Minimierungs-, Schutz-, Aus-
gleichs-, Ersatz- und Gestal-
tungsmafnahmen (GOP)

Bewertung der Ausgleichbarkeit
des Vorhabens (GOP)

67, beauftragtes GOP-Buro

L)

a) Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Nicht-
durchfuhrung der Planung

Flachennutzungsplan HRO, 2009

Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplans; Hanse- und Universitats-
stadt Rostock 2013, Beschluss 2014

Landschaftsplan HRO, erste Aktualisie-
rung, Beschluss 2014

Bewertung der Umweltauswirkun-
gen aus den vorangegangenen
Beschreibungen

verbal argumentativ

73
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b) Prognose uber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung, unter ande-
rem infolge:
aa) des Baus und des Vorhan- - Aussagen aus den Fachgutachten und |- Bewertung der Umweltauswirkun- |- verbal argumentativ 73
denseins der geplanten Vorhaben mittels UQZK gen infolge des Baus und des Be-
(soweit relevante Abrissarbeiten) triebes der geplanten Vorhaben
bb) der Nutzung nattirlicher Res- - Aussagen aus den Fachgutachten und |- Bewertung der Umweltauswirkun- |- verbal argumentativ 67,73
sourcen, insh. Flache, Boden, mittels UQZK gen aus den vorgegangenen Be-
Wasser, Tiere, Pflanzen, biologi- schreibungen, insb. Auswirkungen
sche Vielfalt auf Tiere, Pflanzen, Flachen, Bo-
den, Wasser, biologische Vielfalt
(siehe Pkt. C (a) - (c), (9))
cc) der Art und Menge an Emissio- |- Aussagen aus den Fachgutachten und |- Bewertung der Umweltauswirkun- |- verbal argumentativ 73
nen von Schadstoffen, Larm, Er- mittels UQZK gen aus den vorangegangenen
schitterungen, Licht, Warme und Beschreibungen, insb. Auswirkun-
Strahlung sowie Verursachung von gen auf den Menschen (siehe Pkt.
Belastigungen C (h)
dd) der Art und Menge der erzeug- |- Aussagen aus dem Fachgutachten und |- Bewertung der Umweltauswirkun- |- verbal argumentativ 73
ten Abfélle und ihrer Beseitigung mittels UQZK gen aus den vorangegangenen
und Verwertung Beschreibungen (siehe Pkt. E)
ee) der Risiken fiir die menschliche |- Liste der Stéranfallbetriebe in Rostock, |- Uberpriifung Abstand zu vorhan- |- verbal argumentativ 73, StALU
Gesundheit, das kulturelle Erbe StALU MM/HRO, 2016 denen Storanfallbetrieben in
oder die Umwelt (z. B. durch Unfal- Rostock und Umgebung sowie
le und Katastrophen) - Vorentwurf B-Plan Nr. 10.W. 63.1 Einschéatzung des durch die Pla-
nung induzierten Storfallrisikos
(Zuléssigkeit von Storanfallbetrie-
ben)
ff) der Kumulierung mit den Aus- - Flachennutzungsplan HRO, 2009 - Uberpriifung Vorhandensein be- - verbal argumentativ 61,73
wirkungen von Vorhaben benach- nachbarter Plangebiete/ Planun-
barter Plangebiete gen und ggf. Abschatzung kumu-
lierender Wirkungen
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gg) der Auswirkungen der geplan-
ten Vorhaben auf das Klima (z.B.
Art und Ausmaf CO,- Emissionen);
Anfalligkeit gegenliber Folgen des
Klimawandels

Aussagen aus den Fachgutachten und
mittels UQZK

Bewertung der Umweltauswirkun-
gen aus den vorangegangen Be-
schreibungen, insbesondere Be-
schreibungen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien und Auswirkun-
gen durch Klimawandel (siehe
Pkt. F und C (c))

- verbal argumentativ

73

hh) der eingesetzten Techniken
und Stoffe

Aussagen aus den Fachgutachten und
mittels UQZK

Bewertung der Umweltauswirkun-
gen aus den vorangegangen Be-
schreibungen, insbesondere be-
triebsbedingte Auswirkungen (u.
a. Lagerung/ Einsatz umweltge-
fahrdender Stoffe)

- verbal argumentativ

73

M)

Beschreibung von MalRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und
Verringerung erheblicher nachteili-
ger Umweltauswirkungen sowie
gof. von UberwachungsmafRnah-
men

Aussagen aus den Fachgutachten (u.
a. GOP, Schallgutachten) und mittels
UQzK

Bewertung der Umweltauswirkun-
gen aus den vorangegangenen
Beschreibungen und ggf. Ablei-
tung von Vermeidungs-, Verhinde-
rungs- und Verringerungsmali3-
nahmen sowie ggf. von Uberwa-
chungsmafnahmen

- verbal argumentativ

67, 73, beauftragtes GOP-
Biro sowie beauftragtes Biiro
fur das Schallgutachten

N)

wichtigste geprufte anderweitigen
Lésungsmaglichkeiten und Angabe
der wesentlichen Auswahlgrinde
im Hinblick auf die Umwelt

Eingereichte Beitrédge stadtebaulich-
landschaftsplanerischer Ideenwettbe-
werb, 03.2017

Funktionsplan zum B-Plan; Atelier
Wimmer, 07.2017

Mdgliche Varianten zur Baustruk-
tur im Hinblick auf die Immissions-
schutzanforderungen

grof3flachiger Einzelhandel (bishe-
riges Planungsrecht)

73, 61, 66, 67, ggf. weitere
Amter

0)
technische Verfahren bei der Um-
weltprufung

Kartierungen im Rahmen des GOP, Hinweise zur Eingriffsregelung M-V von 1999/Heft 3

Berechnungen im Zuge der schalltechnischen Untersuchung

vereinfachte 6kologische Risikoeinschatzung (dreistufig; GIS- Bewertung der Umweltauswirkungen tberwiegend auf

der Basis vorhandener Daten);

permanente direkte Abstimmung mit den jeweiligen stadtischen Amtern / sonstigen Behérden

73 mit allen Partnern

Bezeichnungen: 73 - Amt fir Umweltschutz, 67 - Amt fir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege, 66
—Amt fur Verkehrsanlagen, 61 - Amt fur Stadtplanung, 82 - Amt fur Kultur und Denkmalpflege

Abkirzungen:

GOP - Grunordnungsplan; UQZK - Umweltqualitétszielkonzept; StALU - Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt; HRO - Hanse- und Universitatsstadt

Rostock; KGA - Kleingartenanlage; LUNG - Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie; IGVK - Integriertes Gesamtverkehrskonzept5

Seite - 82 -
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Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck” - Begriindung Vorentwurf

8.2 Anlage 2 - Ausschnitt der Planzeichnung BP Nr. 10.MK.63 Kerngebiet ,,Werftdreieck*

TEIL A: PLANZEICHNUNG w1100

Seite - 83 -
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Hanse- und Universitatsstadt Rostock - Bebauungsplan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck” - Begriindung Vorentwurf

8.3 Anlage 3 - Strategie Urbanes Gebiet
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GFZ1.7

N / Zuordnung der Kosten der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen Anlage 3.1
[Mu] 4] TS im Geltungsbereich des B-Blanes Nr. 10.W.63.1

< ST »\\\ e / T //7 i e e

/ E=—"3  ErschlieBungsvertragsgebiet

\. Gemein-
\ bedarfsfiache | “I™

GRZ03
GFZOS

SO [

GRZ 0,8

Flur 1, Flurbezirk IV
Flurstiicke: 370/11, 370/12, 418/3, 419/1,
42112, 42173, 421/4, 42211, 42311, 424,
425/1, 42611, 427/7, 42718 (tlw.), 437/15,
437/51 (tiw.), 437/70 (tiw.), 438/3, 438/4,
438/5, 43973, 439/4, 447/2, 447/3 447/6,
44717, 44718, 447110, 447/11, 447112,
447/13, 45411, 454/3, 45414 (tiw.) 455, 468,

MUl 3

469, 476, 477, 484, 485, 492, 509 (thw.), 510
(tiw.), 51171 (tiw.), 512/3 (tiw.), 613, 531/5 GRZOA MU 7
(Hw.), 847712 (thw) GFZ 165 + l;n?lj;ui-l!:ﬁggm, GRZ 0,5
Heinkek-Wand
- . 9 GFz18 | /
1 1 T . / /
; 9 / 9,
P | ! / /

Finanzierung durch den ErschlieBungstriiger Vorfinanzierung durch den ErschlieBungstriiger Vorfinanzierung durch den ErschlieBungstriger

mit anschlieBender Beitragserhebung durch die Stadt Finanzierung durch die Stadt und den ErschlieBungstriger
] offentliche ErschlieBungsanlagen | Herstellung und Ausbau [@ummy  Herstellung und Ausbau BN Kayenmiihlengraben (8ffentliche ErschlieBungsanlage)

und Griinanlagen offentlicher ErschlieBungsanlagen offentlicher ErschlieBungsanlagen
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Zuordnung der Kosten der offentlichen ErschlieBungsanlagen im Planungsbereich fiir die Planfeststellung Anlage 3.2
Vorfinanzierung durch den ErschlieRungstrager I Vorfinanzierung durch den ErschlieBungstriger mit anschlieRender Beitragserhebung durch die Stadt
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AN

B-Plan Nr. 10.W.63.1,Wohnen am Werftdreieck”

zu,m ErschlieBungsvertrag

Anlage 4.1, Seite 1

Verzeichnis der Flurstiicke, die im Eigentum der Stadt stehen
(bezogen auf den sich aus der Anlage 1.1 ergebenden Teil

des ErschlieBungsvertragsgebietes)

Verzeichnis der Flurstiicke, die als Bauflichen festgesetzt sind und vom ErschlieBungs-

trager erworben werden sollen

. Gemarkung

Flur

Flurstiick zu erwerbende Teilflache

Verzeichnis der Flurstiicke, die bish‘er nicht 6ffentlich genutzt werden, aber als 6ffentli-
che Flache festgesetzt sind und vom ErschlieBungstrager erworben werden sollen bzw.
gegen Zahlung eines einmaligen Nutzungsentgeltes von der Stadt zur Verfiigung gestellt

werden :

Gemarkung ‘Flur. Flurstiick zu erwerbende (Teil-) Flache
Flurbezirk IV 1 - 370/11 qmme

Flurbezirk IV 1 438/3 18 m?

Flurbezirk IV 1 438/4 14 m2.

Flurbezirk IV | 1 439/3 104 m?

Flurbezirk IV 1 44717 563 m?2

Flurbezirkv v 1 44715 11 m?

Flurbezirk IV 1 447/18 1137 m?

Verzeichnis der Flurstiicke, die bereits offentlich genutzt werden und dem ErschlieBungs-
trager unentgeltlich fiir den Zeitraum der Durchfiihrung iibergeben werden ‘

Gemarkung
Flurbezirk v
Flurbezirk Iv

Flurbezirk IV

Flurbezirk IV

' Flurbezirk IV

Flur

1

Flurstiick

370/ 12 (teilweise)
' 421/6 (teilweise)

424 |

427/8 (teilweise)

437/315
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Gemarkung

" Flurbezirk IV

Flu rbezirk IV

Flurbezirk IV
Flu rb'e»zirk v

Flurbezirk IvV

Flur

Flurstiick

437/379

437/381

447119 (teilweise)
4541 N

454 ][4 (teiiweise)

Anlage 4.1, Seite 2
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Anlage 4.2, Seite 1

zum ErschlieBungsvertrag

B-Plan Nr. 10.W.63.1,,Wohnen am Werftdreieck”

Verzeichnis der Flurstiicke, die durch den Efschliesungstréiger erworben wurden bzw. sich
bereits in seinem Eigentum befinden (bezogen auf den sich aus der Anlage 1.1 ergebenden
Teil des ErschlieBungsvertragsgebietes)

- Gemarkung Flur  Flurstiick
Flurbezirk Iv 1 418/3
‘Flurbezirk Iv 1 © 4191
Flurbézirk v o 420/1
Flurbezirk N 1 | 421/3
Flurbezirk IV 1 621/4
Flurbezirk IV 1 “ 421/5

~ Flurbezirk IV 1 42211
Flurbezirk IV 1 4231
Flurbezirk IV v 1 425/1

- Flurbezirk IV 1 © 426/1
Flurbezirk IV 1 L47(8
Flurbezirk IV 1 44710
Flurbezirk IV 1 447/i3 '
Flurbezirk IV 1 447[14
Flurbezirk IV 1 . 447[16
Flurbezirk IV 1 | 447/17
Flurbezirk IV ' 1 ws7/20
Flurbezirk IV 1 | 455
Flurbezirk IV | 1 468
Flurbezii’k v 1 , 469
Flurbezirk IV -1 476
Flurbezirk IV 1 477
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Anlage 4.2, Seite 2

Gemarkung Flur Flurstiick
Flurbezirk IV 1 484

: Flurbezirk IV o 1. 485
Flurbezirk IV 1 C 492
Flurbezirk IV | 1 509
Flurbezirk IV | 1 | 510
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AN

' Anlage 4.3

zum ErschlieBuhgsVertrag

B-Plan Nr. 10.W.63.1 »Wohnen am Werftdreieck*

Verzeichnis der Flurstiicke, die im Eigentum privater Dritter stehen

Verzeichnis der Flurstiicke, die als Bauflichen festgesetzt sind (bezogen auf den sich aus
der Anlage 1.1 ergebenden Teil des ErschlieBungsvertragsgebietes)

Gemarkung
Flurbezirk Iv
Flurbezirk IV
Flurbezirk IV

Flurbezirk IV

Flur

1

Flurstuck
42717
511/1

513

44716

Verzeichnis der Flurstiicke, die als 6ffentliche Flachen festgesetzt sind (bezogen auf den

Gemarkung
Flurbezirk IvV
Flurbezirk Iv

Flurbezirk Iv

Flur
1

1 -

sich aus der Anlage 1.1 ergebenden Teil des Erschllesungsvertragsgebletes)

Flurstiick : : Flache in m2
4385 | 104m?
439/4 , | 162 m?
454[3 | , 123 m?
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Bezeichnung des Bauvorhabens

Ah

Hanse- und Universititsstadt

ROSTOCK

Untertitel des Bauvorhabens wie z. B. (Bauabschnitt 1 von ... bis ...)

Inhaltsverzeichnis Entwurfs- und Genehmigungsplanung

Erfordernis

Unterlagen Bezeichnung der Unterlage Blatt-Nr. Mahstabe Ordner Anmerkung
Nr.
1 Erlauterungsbericht 1-x 1 3 t gema RE 2012 (Punkt 4.2.3 und 4.2.4)
Anlage 1: Stellungnahmen der T6B der in Listenform
Anlage 2! erforderlich wichtige vorheriger
2 Ubersichtskarten
X M 1:100.000 bel Bedarf oder 1:250.000
X M 1:26.000 erforderlich
X M _1:10.000 bel Bedart
3 Obersichtslagepline 1-x M_1:5.000 bel Bedarf oder 1:2.000
a Obersichtshshenplane 1-x M _1:5.000/500 bel Bedarf oder 1: 2.000/200
5 Lagepline 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
6 Hahenpléne 1-x M 1:260/25 erforderlich In Ausnahmen M 1 : 500/50
Fal Lageplan der Immissionsschutzmafinahmen 1ox | M 1o bl Bedart Wahl eines geelgneten Mafistabes  *
8" Lageplan der EntwasserungsmaBnahmen 1-x M 1:%0% bel Bedarf Wahl eines geeigneten MaBstabes
9 Landschaftspflegerische MaBnahmen
9,1 MaBnahmeniibersichtsplan 1 M 10 bel Bedarf Wahl eines geeigneten Maf3stabes
9.2 Masnahmenplan / PI[miphn 1-x M 1500 bei Bedarf™ Wahl eines geelgneten Mafstabes
9.3 MaBnahmenblatter 1-x bei Bedarf
94 tabellarische Gegendberstellung von Eingriff und Kompensation 1-x bel Bedarf
10 Grunderwerb
10.1 Grunderwerbsplan - M 1:250 bel Bedarf in Ausnahmen M 1 : 500
10.2 Grunderwerbsverzeichnis bei Bedarf
11 Regelungsverzeichnis - bel Bedarl nur im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens
12 Widmung/Umstufung/Einziehung M 110 bei Bedarf Wahl eines gesigneten MaBstabes
13 Kostenberechnung erforderlich ggf. mit dann U 13.1: g und U 13,2;
14 StraBenquerschnitt
14.1 des Oberbaus =X erforderlich
14.2 Strafenquerschnitte 1-x M 1:50 erforderfich in Ausnahmen 1: 100
14.3 Sonderquerschnitte 1-x M 1:x bel Bedarf Wahl eines geeigneten MaBstabes
15 Bauwerksskizzen 1-x M 1:500/1:100 bel Bedarf
16 Sanslige Plane
161 Koordinierter Leitungsplan 1-x | M 1:250 i in M 1:500,in mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.2 Abbruchplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
16.3 Markierungs- und Beschilderungsplan 1-x | M 1:250 i in M1:500, in mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.4 Inkl. 1-x M 1:260 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
16.5 Knotenpunktplan 1-X M 1 :000¢ bel Bedart Wahl eines geelgneten MaB3stabes
16.6 ane zur 1-x M 1:100 erforderlich mind. 1 Detallzeichnung pro Grabenabschnitt fur beide Ufer
16.7 Querprofile des Kayenmithlengraben 1-x M 1:200 i erforderlich mind. Je 2 Schnitte pro Grabenabschnitt
16.8.1 1-x M 1:600 erforderlich
16.8.2 Gestaltungsplan "Werftpark” 1-x M 1:500 erforderlich
16.9 Verwaltungszuordnungsplan 1-x M 120 erforderfich Wahl eines geeigneten Maf3stabes
16,10 Lageplan geman Doppik 1-x M 1200 erforderlich Wahl eines geeigneten MaBstabes
16.11.1 Entwurfsplan Splelplatz 7-13 Jahre 1-x M 1:250 erforderlich
16.11.2 Entwurfsplan Spielstationen 1-x M 1:250 erforderlich
16.11.3 Entwurisplan Spielflachen 14-19 Jahre 1-x M 1:250 erforderlich
17 Immissionstechnische Untersuchung 2 "
171 Erlauterungen 1-x" bei Bedarf
17.2 terlagen 1-x bei Bedarf
18 Wassertechnische Untersuchungen
18.1 Erlauterungen 1-x bel Bedarf
18.2 Berechnungsunterlagen 1-x bel Bedart
18.3 Obersichtskarte 1 M 1100 bei Bedarf Wahl eines geeigneten MaBstabes
18.4 Ubarsleh(slagagline Bestandsgewasser / Einzugsgebiete 1-x M 100 bel Bedart Wahl eines geelgneten MaBstabes
19 Umweltfachliche Untersuchungen bei Bedar!
20 Geotechnische Untersuchungen 1-x erforderlich
21 Sonslige Gutachten 1-x bei Bedarf .
22 a 1-x bel Bedart
23 Verkehrssicherheit 1-x bei Bedar! Sicherheitsaudit
24 Wirtschafilichkeit 1-x bei Bedar!
o wenn nicht in Unterlage 5 enthalten, um die 0 des L 2u gewa (in mit AG)

fortlautende Nummerierung 1ir Sonstige Plane

G 9Se|juy
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Anlage 6
§L nlage

Hanse- und Universitétsstadt

ROSTOCK

Bezeichnung des Bauvorhabens
Untertitel des Bauvorhabens wie z. B. (Bauabschnitt 1 von ... bis ...)

Inhaltsverzeichnis Ausfiihrungsplanung

Unterlagen : Bezeichnung der Unterlage Blatt-Nr. MaBstabe Ordner Erfordernis Anmerkung
Nr.
1 Baubeschreibung 1-x 1 erforderlich Gliederung gemas HVA-B StB
Anlage 1: Stellungnahmen der T6B 1-x erforderlich alle Schreiben in Kopie und Bestétigungsschreiben der Versorger bezogen auf Koordinierten Leitungsplan und StraBenquerschnitte
Anlage 2: Ergebnisprotokolle 1-x erforderlich fiir die Bauausfiihrung relevante Ergebnisprotokolle (z. B. Abstimmungen mit Anliegern, "Versorgerrunde", Verkehrsbehérde o. 4.)
Anlage 3: Z Ing/ Bestatigung der H; it Rostock erforderlich
2 Ubersichtskarten
X M 1:100.000 bei Bedarf oder 1:250.000
X M 1:25.000 erforderlich
X M 1:10.000 bei Bedarf
3 Ubersichtslagepline 1-x M 1:5.000 bei Bedarf oder 1:2.000
4 Ubersichtshéhenpline 1-x M 1:5,000/500 bei Bedarf oder 1 :2.000/200
5 Lageplane 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
6 Hoéhenpléne 1-x M 1:250/25 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500/50
9 MaBnat plan / Pl | 1-x M 1 & xxxx bei Bedarf Wahl eines geeigneten MaBstabes
14 StraBenquerschnitte 1-x M1 :50 erforderlich
16 Sonstige Pléne .
164" Koordinierter Leitungsplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500, in Abstimmung mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.2 Abbruchplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
16.3 Markierungs- und Beschilderungsplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500, in Abstimmung mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.4 Beleuchtungsplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
16.5 ‘| Knotenpunktplan 1-x M 1 :xxxx bei Bedarf Wahl eines geeigneten MaBstabes
16.6 Detallpléne zur Ufergestaltung Kayebmiihlengraben 1-x M 1:100 erforderlich mind. 1 Detailzeichnung pro Grabenabschnitt fiir beide Ufer
16.7 Querprofile des Kayenmiihlengraben = XE M 1: 200 erforderlich mind. 2 Schnitte pro Grabenabschnitt
16.8 Ab kplan/Ab klisten/Achsdrucklisten/ggf. Deckenbuch 1-x M 1 xxxx erforderlich Wahl eines geeigneten MaBstabes, in Abstimmung mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.9 Deckenhdhenplan 1-x M 1:250 erforderlich in Ausnahmen M 1 : 500
16.10 Verkehrssi pt / Baupt pl 1-x M 1 :xxxx | erforderlich Wahl eines geeigneten MaBstabes, in Abstimmung mit AG kann auf Plan verzichtet werden
16.11 Verwaltungszuordnungsplan 1-x M 1 i xxxx erforderlich Wahl eines geeigneten MaBstabes
16.12 Lageplan gemaB Doppik 1-x M 1 :xxxx erforderlich Wabhl eines geeigneten MaBstabes
16.13 Bauzeitenplan 1-x M 1 :xxxx bei Bedarf nach Riicksprache mit AG
16.14.1 Ausfiihrungslageplan Spielplatz 7-13 Jahre 1-x M 1:250 erforderlich
16.14.2 Ausflihrungslageplan Spielstati 7-13 Jahre 1-x M 1:250 erforderlich
16.14.3 Austiihrungslageplan Spielfldchen 14-19 Jahre 1-x M 1:250 erforderlich
16.14.4 Austithrungslageplan "Ufer ltung Kay Uhlengraben” 1-x M 1:500 erforderlich
16.14.5 Ausfiihrungslageplan "WerftparK" 1-x M 1:500 erforderlich
20 Geotechnische Untersuchungen 1-x erforderlich
c fortlaufende N ferung fiir ge Plane
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Anlage 7, Seite 1

Hansestadt Rostock, 16.06.2017

Anforderungen an die Aufstellung von Leistungsverzeichnissen

Nachfolgendes ist bei der Aufste{lung der Lelstungsverzelchmsse entsprechend Auffuhrung §3
zu beachten:

Inhaltsverzeichnis
Die grundsatzliche Aufteilung ist zu beachten.

Die Aufteilung in die einzelnen Abschnitte ist je MaBnahme mit dem Amt fiir Verkehrsanlagen
bzw. dem Amt fur Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege abzustimmen. Die Gliederung
unter Punkt 2 ist analog bei allen weiteren Abschnitten zu verwenden. Abschnitte die nicht
‘vorkommen entfallen. Die Nummerierung ist stets fortlaufend.

Veranderungen sind nur in Abstimmung mit dem Amt fiir Verkehrsanlagen bzw. dem Amt fiir
Stadtgriin, Naturschutz und L,andschaftspﬂege zulassig.

1. Baustellenemnchtung/Verkehrssucherung/Hllfslelstungen (hier alle Pos. welche fiir alle -
Gewerke gleich gelten) _

11 Baustellenemnchtung fur Arbeiten die nicht immer im Zusammenhang stattf"nden
ist eine extra Position fiir die Baustelleneinrichtung aufzunehmen wie z. B. Markie-
rung, Schutzplanken ...

1.2. Verkehrssicherung

2. Bezeichnung des Abschnittes (z. B. Fahrbahn ...)
2.1. Aufbruch, Abbruch, Vorarbeiten
2.2. Erdbau (ohne Oberboden da Landschaftsbau)
2.3. Entwasserung fiir StraBen (Kanalarbeiten extra, hier Abldufe Anschlussleltungen
Graben ..) S
2.4, Tragschichten
2.5. Deckschichten
2.6. Pflaster, Platten, Borde, Rinnen
2.7. Markierung
2.8. Beschilderung (ohne Wegwelser)
- 2.9. Sonstiges

Gehweg

Radweg

gem. Geh- und Radweg

Parkplatze |

Parkbuchten, Taxistdnde
Kreisverkehr/Knotenpunkte

Bushaltestelle '

10. Landschaftsbau/Freianlagen im Einzelnen:
10.1. offentliche Griin- und Parkanlagen,
10.2. Verkehrsbegleitgriin

10.3. Spielplitze

10.4. Sportplatze

10.5. Leistungen wie z.B. Pflanzfldchenvorbereitung, Entsiegelung, Frasen, Mihen,
Oberbodenandeckung, Rasen- bzw. Wiesenansaat, Pflanzung von Bdumen und
Strauchern einschlieBlich Fertigstellungs- und Entwicklungspflege,

} " 10.6. Ausstattungen im Griinbereich einschl. Spielgerate,
10.7. Wege und Platze in Griinanlagen,

© PN U p W
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Anlage 7, Seite 2

Hansestadt Rostock, 16.06.2017

10.8. Zaune und Absperrungen

.10.9. Brunnen und Beregnungsanlagen

10.10. Biotopsanierung und -pflege ,

10.11. Erstellen einer Leistungsbeschreibung zur Unterhaltung der funktionsfihigen

Anlagen incl. Kostendarstellung
11. StraBenbeleuchtung - Leuchten, Kabel, Verrohrung
12. LSA |
13. Leitungsumverlegung je Medium
14. Regenwasserkanal (in Baulast der HRO)...
15. Ausstattung (Poller, Biigel, Wegweiser, ...)
16. Larmschutz (getrennt nach Erdwall und Bauwerken)
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Technische Dokumentatlon zur Bauabnahme von Erschllelsungsanlaszen

Tief-, Erd- und StraBenbau

Anlage 8.1 Seite 1

Dokumente

Ubergeben am

Papier

| Digital

Zu iibergeben bis

Tief-, Erd-' und StraBen- und Ingenieurbau

VOB-Abnahmeprotokoll

Eignungsnachweise

Zulassungsbescheide

Guteliberwachungsnachweise

Eigeniiberwachungspriifungen

Herstellerbescheinigung

Kontrollprifungen, Schiedspriifungen

ROXKXXIKIX

Protokolle und Niederschriften liber weitere
Kontrollen ( z.B. Schalung, Bewehrung) -

Kopie Kamerabefahrung von Rohrleitungen

XX

Dichtheitspriifungen von Rohren und
Schachten

[

1. Hauptpriifung nach DIN 1076 bel
Ingenieurbauwerken

X

Bestandsplan Schiussvermessung
entsprechend Abs. 1 der Erlduterungen in 3-
facher Ausfertigung

X

Flachenplan mit Abgrenzung der einzelnen
Vermogensgegenstdnde nach Vorgabe der
Stadt mit Darstellung der FlachengréRen -

<] | Bescheinigung eines offentlich bestellten
Vermessungsingenieurs iiber die Einhaltung
der Grenzen in 3-facher Ausfertigung
StraBenbeleuchtung

Xl | Kabelbestandsplan

X] | Messprotokolle

Materialnachweise
Anschaffungs- und Herstellungskosten

‘Auftrags-LV Langtext blanko

X | Kopien gepriifter Schlussrechnungen
samtlicher Bauleistungen

X] | Kopien gepriifter Schlussrechnungen aller
Baunebenkosten wie z.B. Baugrundgutachten,
Vermessungsleistungen, Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) sowie
Planungs- und Bauiiberwachungsleistungen
Weitere Unterlagen

<] | Erklarung des ErschlleBungstragers dass sich

keine privaten Einbauten im offentllchen
StraBenraum befinden. Werden

ausnahmsweise private Einbauten

erforderlich, sind diese zuvor mit der
StraBenplanung zu beantragen. Ein
Gestattungsvertrag ist abzuschlieRen und zur
Abnahme vorzulegen.. .
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Erlduterungen

(1) Die Plots der Bestandspléne sind im MaRstab 1:500 anzufertigen. Bestehen diese
aus mehreren Blattern, ist eine Blattiibersicht zu liefern. Fiir. eventuelle
Nachdrucke und Kontrollzwecke sind PDF-Druckdateien im OriginalmaRstab zu
iibergeben. Das zum Abgabezeitpunkt geltende amtliche Lage und .
Hohenbezugssystem ist zu verwenden. Die Vektordaten sind im Format NAS, SHP,
DXF oder DWG zu iibergeben, Koordinatenverzeichnisse von Punkten im ASCII-
Format/CSV. Wenn kein NAS verwendet wird, sind thematisch sinnvolle Layer zu
bilden. Die Inhalte der Layer sind in einer Ubersicht zu dokumentieren. Die
‘Darstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen hat nach den Forderungen der
jeweiligen Betreiber zu erfolgen. Die Bestandsplane sind der Stadt zu {ibergeben
und werden Eigentum der Stadt.

(2) Die Liegenschaftsvermessung nach § 10 Abs. 4 ist von einem im Land Mecklenburg-
Vorpommern zugelassenen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur nach den
jeweils giiltigen gesetzlichen Bestimmungen und Verwaltungsvorschriften
ausfiihren zu lassen. Der Entwurf der Flurstiicksbildung ist mit der Stadt (Kataster-,
Vermessungs- und Liegenschaftsamt).abzustimmen. Grenzen sind sichtbar

. abzumarken und der Stadt vor Ort anzuzeigen.

(3) Zur Abnahme von Ingenieurbauwerken, wie z.B. Briicken, Lirmschutzwinden und
~Durchlassen ist eine Hauptpriifung entsprechend der DIN 1076 (H1 und 1-12)
- nachzuweisen.
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Technische Dokumentation zur Bauabnahme von griinordnerischen MaBnahmen

e Herstellerbescheinigung

) Verdichtungsna‘chweis gem. ZTV bzw. DIN 4094
 Baugenehmigung (soweit erforderlich)

. Anschlu;sgenehmigungeh

e Bei Baumpflanzungen: e Nachweis der Einhaltung der Mindestabstdnde zu
‘ Leitungen bzw. Zustimmung der
Versorgungsunternehmen zur Unterschreitung der
Mindestabstande.

e Hauptpriifung liber die korrekte Errichtung von Sport- und Spielénlagen

e Bestandsplan als Ausdruck und in digitaler Form
¢ Datenformat: ¢ NAS, SHP, DWG oder DXF, KVZ im Datenaustauschformat
e Folien/Ebenen e Belegung analog zum OBAK/OSAK

o . o e Mit Baumstandorten, Angaben zur Bepflanzung,
Vegetationsflachenart, befestlgten Flachen, Leltungsbestand,
Schutzmafnahmen bei Baumen in Leitungsnahe,
Ausstattungsgegenstanden ‘
e Bezugssystem UTM Zone 33 (EPSG 25833)
o Schlussvermessung mit Bescheinigung eines Offentlich bestellten :
Vermessungsingenieurs iiber die Einhaltung der Grenzen in 3facher Ausfertigung

e - Entsorgungsnachweis bei Anfall von schadstoffbelastetem Bodenaushub

 Aktivierungsprotokoll (Kosteniibersicht gem. Beiblatt, Flacheniibersicht, gegliedert
nach Flachenart gem. Bestandsplan, Aufbau, Befestigung)

*  Eignungspriifung fiir kulturfahigen Oberbodén und Fiillboden

 Erkidrung des ErschlieBungstragers, dass sich keine privaten Einbauten im
offentlichen StraRenraum befinden
Werden ausnahmsweise private Einbauten erforderlich, sind diese zuvor mit der
StraRenplanung zu beantragen. Ein entsprechender Gestattungsvertrag ist
abzuschtieRen. _ '

Erléuterungen '

Zur. Abnahme von Splel und Sportplatzen ist eine Hauptprufung entsprechend der JeWEIlS
giiltigen DIN-Norm nachzuweisen. :
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Technische Dokumentation zur Bauabnahme von griinordnerischen Magnahmen

Angabe von Mengen und Massen als Zuarbeit fiir das
Aktivieru ngsprotokoll fiir Anlageguter
des Amtes fiir Stadtgriin, Natu rschutz und Landschaftsnﬂeqe

Vorhaben/Bezelchnung:

. Anlagegut Einheit Nl:::siil '
1 2 3

intensivrasen m?
Wiese, Landschaftsrasen m?
Sukzessionsflachen m?
'Rosen : m?2
Stauden m?2
Saisonblumen ' m?
Straucher _ m?2
Bank Typ 1 Stk
Bank Typ 2 : Stk
Mauersitz- und
Bankauflagen m
Fahrradstander _ Stk
Poller (Metall) . Stk
Poller (Stein) - Stk
Poller (Recycling) | stk
Poller (Holz) Stk
Baumschutzbiigel Stk
Baumschutzgitter - Stk
Baumscheibenabdeckungen m?
Palisaden m
Schilder Stk
Kunststoffbeldge m?2
Ballfangziune : m
Fallschutzplatten m?2
StraBenbdume ‘ Stk
Eir.l'zelb‘éume in Park und Stk
Grunanlagen
Einzelbéunje in Baum- v Stk
Strauch-Flachen
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Menge/

Anlagegut | Einheit Masse
1 2 ‘ 3

Einzelbdume in

Sukzessions-Flachen Stk

Spielgerat (mit

Bezeichnung und Angabe - |

der Kosten) Stk

Spielkombination (mit

Bezeichnung und Angabe

der Kosten) Stk .

| Sportgerat (mit .

Bezeichnung und Angabe Stk

der Kosten) :

Wege und Platze, Beton,

Pflaster, Platten . m?

Wege und Plitze, Bitumen m?2

Wege und Platze,

wassergebunden, .

Schotterrasen, Sand m?2

Treppen (Breite der Stufe x

Anzahl) ‘ m

Zaun . m

Mauern m3

Absperrungen/ ,

Barrieren/Handlaufe m

Zierzaun m

Wassereinldufe Stk

gedeckte Rinnen Stk

offene

Entwasserungsrinnen m

Briicke Stk
| Brunnen Stk

Durchlass Stk

Stelen Stk

Kolonaden - Stk

Beregnungsanlage - Stk

Bastion : - Stk

Steg Stk

Ponton Stk

Pflanztreppe ‘ Stk

Stadtmauer m

Amphibienleiteinrichtung m

Ergdnzung

Ergdnzung .

Ergdnzung
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Angabe von Mengen und Massen als Zuarbeit fiir das Akthlerungsprotokoll
fiir Anlagegiiter des Amtes fiir Umweltschutz

Vorhaben/Bezeichnung:

Papierkorb

Anlagegut i

Abfallbehalter

Stiick
Hundetoiletten Stiick
Flachen fir mé

Anlage 8.3
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‘Achtung!

~ Anderungen oder Erginzungen im Biirgschaftstext diirfen nicht vorgenommen werden.

GeWﬁhrleistungsbiil?gschaft

Anlage 9

Name und Adresse des Auftragsnehmers:

Name und Adresse des Biirgen:

Sicherheitsleistung fiir vertragsgemaRe Gewahrleistung zum Hochstbetrag von EURO
in Ziffern ~_inWorten

Auftraggeber: Hanse- und Universititsstadt Rostock
vertreten durch den Oberbiirgermeister Herrn Roland-Methling
Neuer Markt 1

18055 Rostock

Bauvorhaben/MaBnahme

Auftragsgegenstand (Gewerk)

Abnahmedatum

Hiermit Gibernehmen wir fiir den Auftragnehmer gegeniiber dem Auftraggeber die

selbstschuldnerische Biirgschaft fiir die Erfiillung von Anspriichen bei Mangeln und verpflichten
uns, jeden Betrag bis zum angegebenen Hochstbetrag zu zahlen, sofern der Auftragnehmer seiner’
Verpflichtung zur Gewéhrleistung nicht, nicht vollstiindig oder nicht fristgerecht nachgekommen ist.

Auf die Einreden der Anfechtung und der Aufrechnung sowie der Vorausklége gem.
§§ 768, 770, 771 BGB wird verzichtet.
Eine Hinterlegung ist ausgeschlossen.

gegen den Birgen geltend gemacht werden.

Ort und Datum ' N ~ Siegel und Unterschﬁrift

.Nach Riickgabe der Biirgschaftsurkunde an den Auftragnehmer kénnen keine Anspriiche mehr
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Anlage 10 - Ermittlung der voraussichtlichen Kosten

(

|k Kosten,’brutto* ‘ ~ wiro |

OffentlicheAnlage

Mio. EUR o

Verkehrllche Infrastruktuk

StraBenbau Liibecker StraBe incl. Radschnellweg 1,30 0,00 0,00 1,30 0,00 0,00
StraBenbau WerftstraBe incl. Knotenpunkte » 1,22 0,00 ‘ 0,00 1,22 0,09 0,28
Stralenbau PlanstraBBe Aincl. Knote‘npﬁnkte 0,35 0,00 0,00 0,35 0,00 0,00
StraBenbau PlanstraBe B 0,16 0,16 0,00 0,00 0,00 0,00
|StraBenbau Planstfase E 0,25 0,00 0,00 0,25 0,18 0,05
Riickbau Max-Eyth-Str. 0,12 0,12 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesa‘mtbaukosten‘ _ 0,28 0,00 l ) 3,12 —_— 0?27 0,33

" Baukosten Kayenmi

Hengraben

Regenwassererschliefung

10,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Neubau Kayenmiihlengraben 1,65 1,42 0,00 0,23 0,00 0,00
Neue Pumpstation Schweriner Strafle _ 0,00 ‘0,00 0,00 - 0,00 0,00 0,00
Ufergestaltung incl. Briicken und Uferbefestigung - 0,46 0,46 0,00 0,00 ‘ 0,00 0,00 .
Gesamtbaul(osten _ ’ 2,11 _ 1, 88 0 00 70,23’ Q,OO ; : 0,0‘0’ |

' : - ' o Herstellung Werﬁ:Park o G -
Werftpark incl. Begleltwege, Promenade 2,20 2,20 0,00 0,00 0,00 0,00
Splelplatze :
Vorplitze 075 0,54 0,00 0,21
+ Platz des 17. Juni 0,21 0,00 0,00 0,21 0,00 0,00
+ Quartierseingang Slidwest 0,32 0,32 0,00 0,00 0,00 0,00
* Quartierseingang Ost 0,22 0,22 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtbaukosten ’ ’ 2,-95 __ ‘ 2,74 _ _ Q,oo _ 0,21 _ 0,09 . 0,00 ]
Gesamtkosten off. Erschheﬂung{, "",IVO";“ : ;’,’,"90;:‘_?, .  ~‘1~";|0 b 41 1 . ‘ "i6;277}' i "‘,"",6,3311 L

o[- Gleisumverlegungl 165 | 000 W0 055 000 | 000

Gesamtkosten off Erschlleriung ‘ o - 8,46 . ,90 _: . \ 5"0 00 . 3,56 0,27 - 1 0,33 .

Anmerkungen;

*zuziiglich ggf. zu beriicksichtigender Grunderwerbskosten

Aktenmappe - 125 von 125



	Vorlage
	Anlage  1 Erschließungsvertrag Werftdreieck (einschl. redaktioneller Änderungen § 11 und § 13)
	Anlage  2 Anlage 1.1
	Anlage  3 Anlage 1.2
	Anlage  4 Anlage 2_Plan
	Anlage  5 Anlage 2_Begründung
	Anlage  6 Anlage 3.1
	Anlage  7 Anlage 3.2
	Anlage  8 Anlage 4.1
	Anlage  9 Anlage 4.2
	Anlage 10 Anlage 4.3
	Anlage 11 Anlage 5
	Anlage 12 Anlage 6
	Anlage 13 Anlage 7
	Anlage 14 Anlage 8.1
	Anlage 15 Anlage 8.2
	Anlage 16 Anlage 8.3
	Anlage 17 Anlage 9
	Anlage 18 Anlage 10

