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Datum Gremium Zustandigkeit

22.06.2021 Ortsbeirat Gehlsdorf, Hinrichsdorf, Krummendorf, Empfehlung
Nienhagen, Peez, Stuthof, Jiirgeshof (19)
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12.08.2021 Ausschuss fiir Stadt- und Regionalentwicklung, Empfehlung
Umwelt und Ordnung

18.08.2021 Biirgerschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
15.W.123 ,Ehemaliger Marinestutzpunkt Gehlsdorf* zum Entwurf eingegangenen
Hinweise und Anregungen aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen, der von
der Planung beruhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, wurden
gemaR ABWAGUNGSUNTERLAGE (Anlage 1) dokumentiert und gepriift und
entsprechend der darin enthaltenen Abwagungsvorschlage beschlossen.

2. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBL. I, S. 3634) beschlieRt die Biirgerschaft der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock fiir ein Areal in Gehlsdorf die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestiitzpunkt Gehlsdorf*, begrenzt

im Nordosten:  durch die StraRe Zur Yachtwerft,

im Sudosten: durch die siidostliche Grenze des Flurstiicks 442/122, die siidostliche
Grenze des Flurstiicke 442/153 und dessen gedachter Verbindung zur
slidostlichen Grenze des Flurstiicks 442/157 auf den Grundstiicken
Kadettweg 6a und 7, Kutterweg 64, 7, 8, 8a,
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im Siidwesten:  durch die Unterwarnow und

im Nordwesten: durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 442/120, die
nordwestliche Grenze des Flurstiicks 442/150 und dessen gedachter
Verbindung zur nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 442/146 auf
den Grundstiicken Jollenweg 7, Zeesenweg 7, 8, 9, und 10

bestehend aus der PLANZEICHNUNG (Teil A) und dem Textteil (Teil B), als SATZUNG
(Anlage 2).

3. Die BEGRUNDUNG einschlieRlich Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 15.W.123 ,,Ehemaliger Marinestiitzpunkt Gehlsdorf“ (Anlage 3) wird in der
vorliegenden Fassung gebilligt.

Beschlussvorschriften:
§ 22 (3) Nr. 6 Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V),
§ 10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)

bereits gefasste Beschliisse:
2017/BV/3096 - Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss B-Plan Nr. 15.W.123 2. Anderung
Marine Gehlsdorf

Sachverhalt:

Die Plananderung betrifft den zentralen Platzbereich sudwestlich der StraBe Zur
Yachtwerft und eine Wegeverbindung zum Ostufer der Unterwarnow — insgesamt ca. 7.087
m2 — im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestiitzpunkt“
im Nordwesten von Gehlsdorf und umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung
Gehlsdorf, Flur 1 bzw. schlieBt Teile davon ein:

442122 ; 442146 ; 442150 - [153 ; 442 /157 ; 442/209, [210 ; 442 /242, [243 ; 442254 - [257 ;
442264, [265 ; 442274 - [277 ; 442304 - [306 ; 443/16, [17 ; 461/1, /2. Die Grundstiicke
befinden sich Giberwiegend im Eigentum der WIRO - Wohnen in Rostock GmbH.

Die 2. Anderung des B-Plans Nr. 15.WA.123 dient der planungsrechtlichen Vorbereitung fiir
die abschlieRende Herstellung noch fehlender Freianlagen im zentralen Bereich des
Plangebietes zwischen der StraBe Zur Yachtwerft und dem Ufer der Unterwarnow sowie
einer im Detail veranderten Zuordnung von offentlichen und privaten Flachen in diesem
Bereich. Mit der Plananderung werden die Voraussetzungen geschaffen, den im B-Plan
vorgesehenen zentralen Platzraum und die von dort zum Warnowufer fiihrende
Wegeverbindung ohne das bisher konzipierte Wasserbecken mit anschlieBendem
Wasserlauf zu verwirklichen und hier zusatzlich den Radverkehr zu integrieren.

Anlass der Plananderung sind der unverhaltnismaRige Herstellungsaufwand und die
hohen Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir die Hansestadt Rostock nach Ubernahme
eines bisher konzipierten kunstlich unterhaltenen Wasserlaufs. Die stadtebauliche
Komponente dieser Situation manifestiert sich seit mehreren Jahren als unfertig
ausgebauter offentlicher Freiraum und begriindet das Erfordernis fiir die Plananderung.
Zur Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Qualitat lieR die Hansestadt Rostock
in diesem Zusammenhang eine Entwurfsplanung fiir den zentralen Platzraum und die
FuBganger- und Fahrradverbindung erarbeiten und hat diese als Grundlage fiir die
fertigzustellenden Freianlagen mit der ErschlieBungstragerin abgestimmt. Die bisher
zugelassene Bodennutzung (Wasserflache, 6ff. FuBgangerbereich) erlaubt nur teilweise
eine Verwirklichung dieser veranderten Planungs- und Gestaltungsziele und
charakterisiert damit Ziel und Zweck dieser Plananderung.
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Gleichzeitig wurde fiir das zuletzt noch unbebaute Umfeld des zentralen Platzraums ein
Bauvorhaben akquiriert, das den Intentionen des Plankonzeptes nach der Baudichte und -
hohe sowie auch hinsichtlich einer geschaftlich unterlagerten Wohnnutzung gerecht wird.
Hieraus ergab sich die Moglichkeit einer zwischen der Hansestadt Rostock und dem
privaten Investor abgestimmten Umsetzungsplanung fiir den zentralen Platzraum in enger
Verzahnung privater und offentlicher Flachen. Mit dieser Plananderung wird die daraus
folgende Abgrenzung zwischen offentlichen und privaten Flachen im zentralen Platzraum
festgesetzt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben, da der
Anderungsbereich Bestandteil des integrierten Siedlungskdrpers der Hansestadt Rostock
ist und mit der Plananderung keine zusatzlichen Grundflachen zugelassen werden.
Dariiber hinaus wird weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet noch
sind Natura 2000-Gebiete von Planauswirkungen betroffen. Von einer Umweltprifung wird
deshalb gem. § 13a (2) i.v.m. § 13 (3) BauGB abgesehen.

Die finanziellen Mittel sind Bestandteil der zuletzt beschlossenen Haushaltssatzung.
Weitere mit der Beschlussvorlage mittelbar in Zusammenhang stehende Kosten:
x | liegen nicht vor.

werden nachfolgend angegeben

Claus Ruhe Madsen

Anlagen
1 B123-2AE Abwagung Offentlichkeit offentlich
2 B 123-2AE Abwagung TOB offentlich
3 B123-2AE Planzeichnung offentlich
4 B123-2AE Begrindung offentlich
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Das insgesamt 912 gm grofe Grundstiick haben meine Mandanten mit notariellem
Grundstiickskaufvertrag vom 06.12.2011 von der WIRO erworben und mit einem Ein-
familienhaus bebaut. Der notarielle Grundstiickskaufvertrag stellt fest, dass die WIRO
die ErschlieBung im Rahmen des § 127 BauGB und des ErschlieBungsvertrages mit
der Hansestadt Rostock durchfilhrt und meine Mandanten von den Kosten der cffent-
lichen Erschliefung des gesamten Bebauungsplangebietes Nr. 15.W.123 gemaR
dem abgeschlossenen ErschlieBungsvertrag zwischen der Hansestadt Rostock und
der WIRO fiir den vorbezeichneten Bebauungsplan freistellt. Im Kaufpreis war folglich
die Freistellung von den ErschlieBungskosten enthalten. Gegenstand der Erschlie-
Rungsverpflichtung der WIRO aus dem vorerwéhnten Erschlieungsvertrag war u.a.
die Herstellung eines kinstlichen Wasserlaufs mit beidseitig verlaufenden schmalen
FuRgangerwegen. Da die WIRO in diesem Bereich ihrer ErschlieBungsverpflichtung
nicht nachgekommen ist, hat die Hansestadt Rostock die hier streitgegensténdliche
Plananderung vorgenommen.

Zu 2.: Es wird klargestellt, dass anstelle des bisher in einer Breite von 5 m festgesetzten Was-
Nach dem jetzt offenliegenden Planentwurf ist geplant, anstelle eines kinstlichen serlaufs und beidseitig angeordneter, je 2,5 m breiter FuRwege, dif:‘ unmittelbar an die benach-
barten Wohngrundstlicke angrenzen, nach dem Entwurf der 2. Anderung nunmehr eine zu-
sammenhangende, 7,5 m breite Verkehrsflache fur den FuRganger- und Radverkehr festge-
setzt werden soll und beidseitig auf einem je 1,25 m breiten Streifen eine Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet zugelassen werden soll. Spielplatze und ein Verweilbereich sind nicht Ge-
genstand der B-Plananderung.

Wasserlaufs eine zum Warnowufer fuhrende Verkehrsflache mit Spielplatz sowie am
Warnowufer einen Verweilbereich mit Spielplatz und zwei weitere Verkehrsflachen
festzusetzen.

Das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick meiner Mandanten befindet sich in
erster Reihe zum Warnowufer und grenzt - als Eckgrundstiick - unmittelbar an die im

Entwurf der 2. Anderungsplanung anstelle eines kinstlichen Wasserlaufs zum Jedoch gehdren Verweilbereiche, Sitzgelegenheiten und Spielgerate zur typischen Ausstat-
Warnowufer filhrende Fullgangerverbindung mit Spielplatz und die im Warnowufer- tung des 6ffentlichen Freiraums und sind insoweit beim kiinftigen Ausbau der Wegeverbindung
bereich konzipierte Verkehrsflache nebst Verweilbereich mit Spielplatz. entsprechend ihrer Funktion selbstverstandlich vorgesehen. Dem Entwurf der Planbegrindung

und dem anliegenden Entwurf der Gestaltungsplanung war zu entnehmen, dass es sich hier
3. um einzelne Spielstationen und insgesamt um Uberlegungen zu einer funktionsgerechten und

standortangemessenen Mdblierung des Freiraums handelt. Die Wegeflhrung soll danach auf
einem mittig geflihrten, ca. 3 m breiten Band erfolgen, das beidseitig von unterschiedlich ge-
stalteten und bepflanzten Freiflachen begleitet wird und damit — entgegen dem bisherigen Fest-
setzungsinhalt — einen Abstand von durchschnittlich 2 m zu den angrenzenden Wohngrund-
sticken und mehr als 6 m zu den nachstgelegenen Baugrenzen gewahrleistet.

Meine Mandanten wenden sich gegen die beabsichtigte 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 15.W.123. Die geplanten Festsetzungen haben Auswirkungen belas-
tender Art auf das Grundstiick meiner Mandanten. Die durch die Anderungsplanung
entstehenden Nutzungskonflikte zwischen der Wohnnutzung und der 6&ffentlichen
Freiraumnutzung werden jedenfalls in dem Planungsentwurf keiner Konfliktbewdlti-

Aktenmappe - 4 von 61



HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1A zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/23050

ff. O 01 | RA Erbguth (betr. Eigentum Kadettweg 8 / FS 442/114, -/153)

Schreiben vom 03.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

gung zugefihrt. Meine Mandanten machen die Verletzung des Art. 14 Abs. 1 GG und
Art. 2 Abs. 1 GG geltend und wenden ein, durch die geanderte Planung in der
Nutzung ihres Grundsticks und des Wohnhauses erheblich beeintrachtigt zu sein.
Sie befurchten eine signifikante Nutzungseinschréankung ihres Grundeigentums
infolge des auf den geplanten Verkehrsflachen durch FuRgéanger- und Fahrradverkehr
hervorgerufenen Larm und der unzumutbaren Gerauscheinwirkung. Sie rligen die
Verletzung ihres privaten Eigentums durch die geénderte Planung und machen ihr
Interesse an der Beibehaltung des bisherigen Planungszustandes sowie das
Interesse an der Vermeidung von Larm und unzumutbarer Gerauschentwicklung
geltend. Sie wenden sich gegen die planbedingte Zunahme von Gerauschimmissio-
nen in ummittelbarer Nahe ihres Wohngrundstiicks und bekunden ihr Interesse, von
planbedingtem Larm durch Besucherverkehr etc. verschont zu bleiben. Hierzu im
Einzelnen:

Das Wohngrundstiick meiner Mandanten wird in seiner gesamten Lange von ca. 43
m (Flurstuick 442/153) und in seiner gesamten Breite von ca. 21 m (Flurstick 442/114
und 442/153 - zum Warnowufer hin) von den geplanten Verkehrsflachen umschlos-
sen und dartber hinaus von zwei Verweilbereichen und zwei Spielplatzen umzingelt.
Meine Mandanten haben sich bei der Konzeption ihres Wohnhauses, der Stellung
des Baukdrpers auf dem Grundsttick, der Anordnung von AuBenterrassen und grof-
en Fensterflichen an den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 15.W.123 vom
26.01.2005 in seiner gednderten Fassung vom 27.01.2010 orientiert. Im Vertrauen
hierauf wurden die beiden Auflenterrassen und die Fensterflachen im Erdgeschoss
des Hauses auf den larmabgewandten Geb&udeseiten realisiert. An den urspriinglich
larmabgewandten Gebaudeseiten werden in der nunmehr geénderten Planung
intensive Larmqguellen angesiedelt.

So befindet sich die seitlich des Gebaudes angeordnete Terrasse und die ca. 3,80 m
breite und 2,75 m hohe Fensterfront nur ca. 2 m von der anstelle des Wasserlaufs
geplanten Verkehrsflache entfernt. AuBerdem soll in dieser geringen Entfernung
sogar ein Spielplatz errichtet werden, um erkennbar den auf den Verkehrsflachen
erzeugten L&rm zu potenzieren. Es versteht sich von selbst, dass in Anbetracht
dieser Larmentwicklung und Gerauscheinwirkung die Nutzung dieser Terrasse sowie
das Offnen der hier angeordneten Fensterfront zu allen Tages- und Abendzeiten
dauerhaft ausgeschlossen sein wird.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der unmittel-
bar an das Grundstick meiner Mandanten angrenzende Spielplatz (Spielstation mit
Schutzbelag und Verweilbereich) gegenilber dem Grundstiick meiner Mandanten
rucksichtslos ist. Da das Wohnhaus meiner Mandanten nur ca. 2 m von dem geplan-

Zu 3.: Es wird nicht deutlich, wodurch sich eine Zunahme der potenziellen Larmbelastigung
aufgrund der Plananderung ergeben soll. Bisher war ein Mindestabstand von 3 m zwischen der
Baugrenze auf dem Wohngrundstick (Flst.442/114) und dem FuBweg des Ursprungsplans
festgesetzt. Nach dem Entwurf der 2. Plananderung wird der Abstand zwischen der (unveran-
derten) Baugrenze zu dem nunmehr festgesetzten Ful3-/Radweg auf 4,25 m vergrof3ert und
kann insoweit keine zunehmende Larmbelastigung implizieren - umso mehr, weil angesichts
des inzwischen verbindlich mit der ErschlieRungstragerin als Plangrundlage vereinbarten Ge-
staltungsentwurfs vom 10.03.2017 die tatsachliche Wegefiihrung erst in einem Abstand von
mehr als 6 m vorgesehen ist. Auch von der zugelassenen Funktionserweiterung zugunsten
einer Radverkehrsnutzung durfte keine signifikant erhéhte Larmbelastigung ausgehen, da
Fahrrader i.d.R. gerduscharm unterwegs sind.

Nach einem Abgleich mit der amtl. Liegenschaftsvermessung wurde zwar deutlich, dass das
Wohnhaus auf dem Grundstick 442/114 die festgesetzte nérdliche Baugrenze durchgéangig
um 0,12 m Uberschreitet, jedoch nicht so weit, dass der im Bedenkenvortrag aufgeworfene
Abstand von nur ca. 2 m zur Grenze der nunmehr vorgesehenen Verkehrsflache zutréfe.

Der aus vermeintlichen Abstandsreduzierungen konstruierte Vorwurf einer planbedingt zuneh-
menden Larmbelastigung ist deshalb unbegrindet. Vielmehr ist diesbezuglich auf die aus-
schlieRlich im Verantwortungsbereich der Bauherren/ Grundstuckseigentimer vorgenomme-
nen Standortentscheidung unmittelbar an der FulRgangerachse und an dem Uferweg zu ver-
weisen.

Die Bedenken sind auch in Bezug auf die Spielstationen und Verweilbereiche unbegrindet.
Denn Beides war i.U. auch nach dem Ursprungsplan ohne Weiteres im éffentlichen Freiraum
der bisher festgesetzten FuRgangerflache vorstellbar. Vor allem jedoch sind ,Gerduscheinwir-
kungen, die von ... Kinderspielpldtzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ball-
spielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, ... im Regelfall keine schéadliche Umweltein-
wirkung.“ (§ 22 (1a) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)). Die im Gestaltungsplan vor-
gesehenen Spielstationen stellen Einzelanlagen dar, die ein Abweichen von dieser Regelver-
mutung nicht rechtfertigen kénnen. Ahnlich verhalt es sich mit den Verweilbereichen, denn die
Funktion der als 6ffentlicher Freiraum geplanten Wegeverbindung beschrankt sich im Grolien
und Ganzen auf das Wohngebiet ,Ehemaliger Marinestitzpunkt® selbst (vgl. Planbegriindung,
Pkt. 3.2). Die Freiraumnutzung stellt insoweit einen natlrlichen Teil der zugelassenen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet dar und kann deshalb keine unverhaltnismagige Stérwirkung be-
grinden. Dies ware zu prifen, wenn auf der Flache gebietstibergreifende Funktionen bedient
wirden.

-2-
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ten Spielplatz entfernt ist, kommt es zu einem unauflosbaren Interessenkonflikt
zwischen Spiel- und Wahnnutzung. Der Spielplatz wird namlich von jedermann
genutzt und zwar ohne Einhaltung von Offnungszeiten; auch nachtlicher Aufenthalt ist
zu befirchten. Von erheblicher Bedeutung fiir die Beurteilung der zu erwartenden
Larmbelastung auf dem Grundstiick meiner Mandanten ist, dass die besonders
sensiblen morgendlichen und abendlichen Ruhezeiten sowie die Wochenenden und
die Feiertage tangiert sein werden. Zu beflrchten ist aulerdem eine missbrauchliche
Benutzung des Spielplatzes durch Jugendliche und junge Erwachsene oder Erwach-
sene, die den Spielplatz bis in die Nacht hinein zum Feiern missbrauchen. Die Fest-
setzung eines Spielplatzes in 2 m Entfernung zum Wohnhaus meiner Mandanten
widerspricht zudem den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 15.W.123 vom
26.01.2005, in dessen Begriindung auf Seite 38 von einem angemessenen Abstand
eines Spielplatzes zur Wohnbebauung von 18-20 m die Rede ist, um eine angemes-
sene Wohnruhe zu gewdhrleisten. Diese notwendigen Entfernungsvorgaben, die in
der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung hinlénglich bestatigt wurden, werden in
der streitgegenstandlichen Anderungsplanung konterkariert. Wegen der fehlenden
Distanz zum Wohngrundstiick meiner Mandanten sind zudem geeignete Vorkehrun-
gen zum Schutz der Wohnruhe nicht ersichtlich und auch nicht vorhanden.
Insbesondere kann auf die Belange und das Ruhebedrfnis meiner Mandanten auch
nicht durch etwaige MaRnahmen des Planvollzuges, wie durch den Verzicht auf
larmintensives Spielgerat, durch Beschrankungen der Nutzungszeiten und des
Benutzerkreises, hinreichend Rucksicht genommen werden, weil die Belastigungs-
quelle in unmittelbarer N&he von 2 m angesiedelt ist und sich von daher samtliche

MaRnahmen des Planvollzuges als untauglich erweisen.

Vor diesem Hintergrund wird angeregt, den Spielplatz in die Nahe des Kindergartens
zu verlegen.

Nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans grenzt an das Grundstticks
meiner Mandanten im Bereich des Warnowufers eine abfallende Grunflache und der
asphaltierte Fahrrad- und Wanderweg ist ca. 10 m von der Grundstiicksgrenze
entfernt.

Am westlichen Abschluss der Verkehrsfliche am Warnowufer soll nunmehr ein méb-
lierter Verweilbereich mit Spielstation, d.h. mit Spielplatz, einer Treppe und beidseitig
zum bestehenden Fahrrad- und Wanderweg fllhrenden Verkehrsflachen entstehen.
Der o.g. Verweilbereich ist als eine Besucherattraktion am Warnowufer auf einen
lUbergebietlichen Einzugsbereich ausgerichtet. Dabei wird der eine Verkehrsweg
unmittelbar und entlang der gesamten Grundsticksgrenze meiner Mandanten
gefuhrt, und zwar unter Beseitigung des bestehenden Geléndeunterschieds auf der

Dafur fehlt es dem Gebiet jedoch an einer entsprechenden Zentralitdt und an einer geeigneten
Vernetzung mit nennenswerten anderen Siedlungsflachen im Umfeld.

Eine missbrauchliche Benutzung der geplanten Anlagen bis hin zu der Erwartung eines ,wider-
rechtlichen Betretens des Grundsticks® oder einer ,unzuldssigen Grundstiicksinanspruch-
nahme durch unbefugte Dritte” kann nicht Gegenstand der planerischen Konfliktbewaltigung
werden. Fir einen solchen Fall wird auf das Ordnungsrecht verwiesen, dessen Instrumentarien
auch den Bewohnern des Grundstlcks 442/114 zur Verfugung stehen. Naturlich ist eine ge-
wisse Vorausschau in der Planung regelmaRig auch auf die Vorbeugung erkennbarer und pla-
nerisch relevanter Missbrauchsmaoglichkeiten gerichtet. Daflr besteht im gg. Fall jedoch kein
hinreichender Anlass, so dass eine Anderung der Planungsabsichten nicht in Betracht gezogen
wird. Denn die Verweilnutzung — auch im Ursprungsplan zuldssiger Teil der Planfestsetzungen
— ist unverandert ein ausdricklich angestrebter Zweck der geplanten 6ffentlichen Freianlage.
Sie soll die landschaftlich herausgehobene Lagesituation fur die Allgemeinheit zur Geltung
bringen und das Wohnumfeld dieses Gebietes mitpragen.
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Ebene des Grundstiicks meiner Mandanten. Auch mit dieser Plananderung sind fir
meine Mandanten beachtliche Nachteile, unzumutbare Beeintrachtigungen und
Beschrankungen ihrer Grundstiicksnutzung verbunden. Auf Grund der direkt am
Grundstiick meiner Mandanten verlaufenden Verkehrsflache werden alle dort
erzeugten Gerdusche unmittelbar auf das Grundstiick meiner Mandanten einwirken,
ohne das sie sich dieser Larmquelle entziehen kénnten. Hinzu kommt, dass die dann
nach Beseitigung des Hohenunterschieds neu angelegte Verkehrsfliche das
widerrechtliche Betreten des Grundstlicks meiner Mandanten erméglichen und
erleichtern wird. Mit der Beseitigung der Hohendifferenz wird zugleich die
Hemmschwelle fur eine unzuléssige Grundstucksinanspruchnahme durch unbefugte
Dritte gesenkt, weil nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlieflich
eine ,grline” und auf eine Hohe von 1,20 m beschrankte Einfriedung zuléssig ist. Das
gilt gleichermalen auch fur die Hohenbegrenzung der Einfriedung im Bereich des
nunmehr aufgegebenen kinstlichen Wasserlaufs auf 1 m.

In diesem Zusammenhang wird beanstandet, dass in der geénderten Planung die
Sicherungsfunktion einer Einfriedung véllig ausgeklammert wurde. Die unveréndert
geltende Beschrankung der Hohe der Einfriedung beruht auf aufgegebener Planung
und wird insoweit von den abermals angeflihrten Griinden nicht mehr getragen.

Darliber hinaus wird der aus der bestimmungsgemaRen und missbrauchlichen
Nutzung des méblierten Verweilbereichs am Warnowufer (mit Spielplatz) zu allen
Tages- und Nachtzeiten herrihrende Larm unmittelbar auf das Grundstiick meiner
Mandanten einwirken und sie in der Nutzung ihrer ca. 500 gm grof3en Gartenflache
stark beeintrachtigen bzw. diese ganzlich unterbinden. Meinen Mandanten wird damit
die Moglichkeit genommen, sich in den Sommermonaten im Freien aufzuhalten und
ihr Grundstiick bestimmungsgemaR zu nutzen. Das Wohnhaus meiner Mandanten
verfugt zum Warnowufer hin Gber eine 7,5 m lange und 2,75 m hohe Fensterfront, die
auf Grund der befurchteten Larmeinwirkung stets geschlossen gehalten werden
musste.

AuRerdem wird der nach Beseitigung des Hohenunterschieds unmittelbar an der
Grundstiucksgrenze und vor der groRen Fensterfront stattfindende Personenverkehr
meine Mandanten in ihrer Privatsphare verletzen, weil die breite Offentlichkeit von
allen in der geénderten Planung dargestellten Verkehrsflachen nicht nur auf das
Grundstlck, sondern durch die groRen Fensterfronten direkt in das Haus wird blicken
kénnen. Das bedeutet, dass der gesamte Garten von ca. 500 gm und das gesamte
Erdgeschoss des Hauses von den das Grundstiick meiner Mandanten umschlieBen-
den Verkehrsflachen vollstéandig einsehbar sein werden. Die gesamte Grundsticks-
situation meiner Mandanten wird hierdurch erheblich verschlechtert. Meine

Die in Folge der Plananderung zu erwartende, teilweise Egalisierung der bisher bestehenden
Hohendifferenz von ca. 1 m zwischen dem offentlichen Uferweg und dem Wohngrundstuick
verursacht entgegen dem Bedenkenvortrag keinen planungsrelevanten Nachteil fur das Bau-
grundstiick oder eine unzumutbare Beeintrachtigung und Beschrankung der Grundsticksnut-
zung. Vielmehr ist diese Situation mit der Héheneinordnung des weit liberwiegenden Teils aller
Baugrundstiicke des Plangebiets und ihrer Lage an o6ffentlichen ErschlieBungsflachen gut ver-
gleichbar und insoweit der Regelfall. Auch ist hier nicht ersichtlich, welche Einschrankungen
der Grundsticksnutzung durch die Niveauanderung auf au3erhalb liegenden Flachen entste-
hen kénnten, zumal der bestehende Héhenunterschied auch nicht Bestandteil der Festsetzun-
gen des Ursprungsplans oder seiner 1. Anderung wére oder anderweitig ein Anspruch auf sei-
nen Fortbestand begriindbar wére.

Die Beschrankung der Einfriedungshdhe auf 1 m entlang der kunftigen Ful3-Radwegeverbin-
dung wurde an die im sonstigen Plangebiet geltenden 1,2 m angeglichen (TF 8.9). Die Fest-
setzung ist gestalterisch begrindet (vgl. Planbegrindung Urplan, Pkt. 11). Die 2. Plandnderung
I6st keine erhdhten Sicherheitsanforderungen aus, die eine grundsatzliche Neubewertung der
Fragestellung erfordern wiirden, jedoch erfolgt die Anpassung aus Gleichbehandlungsgrin-
den.

Weder dem Ausblick von dem Grundstiick noch der Einsehbarkeit des Grundsticks ist die
Qualitat eines geschitzten Rechtsgutes zuzusprechen. Auch sind die Plananderungen, insbe-
sondere die veranderte Abgrenzung der Verkehrsflache im Anschlussbereich an den Uferweg
und die Folge einer Niveauangleichung, diesbezuglich nicht derart gravierend, dass sich die
Grundstuckssituation wesentlich verandert. Denn die beschriebene Einsehbarkeit bestand
auch bisher und wurde mit der Gebaudearchitektur bauherrenseitig — wie beschrieben — aus-
gebaut. Bei einem nunmehr ggf. veranderten Sichtschutzbedirfnis bleibt es den Grundstlcks-
nutzern unbenommen, etwa durch gartenklnstlerische Gestaltungen und Bepflanzungen indi-
viduell stérende Ein- oder Ausblickmdglichkeiten zu mindern.

-4-
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Mandanten werden somit zur Duldung von planungsbedingten Beeintrachtigungen
verpflichtet, obwohl ihre Grundstlickssituation eine diesbeztigliche Vorprdgung nach
der bisherigen Bebauungsplanung nicht aufwies.

Darliber hinaus machen meine Mandanten die Verletzung des Gebots der Lasten-
gleichheit geltend, weil ihr Grundstick durch die Anordnung der Verkehrsflachen und
damit durch die gesinderte Gestaltung im Verhéltnis zu anderen privaten Rechts-
tragern des Wohngebiets ungleichméRig stark betroffen und unverhéltnismagig
belastet wird.

Da die hier beanstandete geadnderte Planung die Ausnutzung des vorhandenen
Bestandes nachhaltig erschweren wird, verstéf3t sie zudem gegen den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit und ist folglich rechtswidrig.

Die aus verschiedenen Larmquellen zu erwartenden Larmereignisse in unmittelbarer
Nahe des Wohngrundstticks meiner Mandanten sind von daher zu ermitteln und die
durch die 2. Plananderung geschaffene Verscharfung der Konfliktlage einer Lésung
im Sinne einer Umplanung zuzufilhren. Nach standiger verwaltungsgerichtlicher
Rechtsprechung verlangt némlich das im Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB
verankerte Gebot der Konfliktbewéltigung, dass jeder B-Plan grundsétzlich die von
ihm geschaffenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte zu lésen hat, indem die
von der Planung berihrten Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden.
Die Planung darf nicht dazu fuhren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen
werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungelost bleiben oder unzuléssigerweise auf
die Ebene des Planvollzugs (durch nachfolgendes Verwaltungshandeln) verlagert
werden, obwohl - wie hier - bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass sich der
offen gelassene Interessenkonflikt in einem nachfolgenden Verfahren nicht sach-
gerecht |6sen lassen wird (vgl. nur BVerwG, U. v. 12.09.2013 -4 C 812 -, juris Rn. 17
m.w.N.).

Die Anderungsplanung und die hieraus resultierenden Nutzungsbeschrankungen
sind fir das bebaute Grundstiick meiner Mandanten mit einem Wertverlust von
80.000,00 bis 100.000,00 € verbunden. Der nunmehr aufgegebene kinstliche
Wasserlauf stellte dabei ein wertgestaltendes Element dar und war fir die Kauf-
entscheidung meiner Mandanten hinsichtlich des konkreten Grundstiicks in der
konkreten Lage und fur die hierauf getétigten hohen Investitionen ausschlaggebend.
Diese Aufwendungen, die meine Mandanten im Vertrauen auf die verbindliche

tungen sind deshalb gegenstandslos.

Eine Belastung des Wohngrundstlck aufgrund der 2. Planédnderung liegt nicht vor. Bedenken
gegen eine Ungleichverteilung oder UnverhaltnismaRigkeit planbedingter Grundstiicksbelas-

Fir eine prognostische Ermittlung von plananderungsbedingten Larmbelastigungen besteht
keine Veranlassung (s.o.). Da eine planerische Konfliktlage aufgrund ,zu erwartender Larmer-
eignisse” nicht entsteht, wird der Anregung einer Umplanung nicht gefolgt
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Bebauungsplanung getétigt haben, werden durch die 2. Anderungsplanung im Sinne
von § 39 ff. BauGB entwertet.

Vor diesem Hintergrund wird bezweifelt, ob die materiellen Anforderungen einer
einfachen Plananderung vorliegen. Da sich auf Grundlage des urspriinglichen
Bebauungsplans Vertrauensschutz entwickelt hat, ist die 2. Anderung des B-Plans
von einer qualifizierten Gemeinwohlpriifung abhéngig zu machen. Im vorliegenden
Fall sind jedoch entsprechend gewichtige andere Belange weder erkennbar noch
tatsachlich vorhanden, die die Vertrauensschutzgesichtspunkte auf Fortbestand der
urspriinglichen Planung iiberwinden kénnten oder wiirden.

Weitere Bedenken werden gegen das Planungserfordernis und die stédtebauliche
Rechtfertigung der 2. Anderungsplanung erhoben. Die angefiihrten fiskalischen bzw.
finanziellen Grinde (Nr. 1.1. Seite 3 der Begriindung) waren bereits bei der
Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan 2005 und im Zeitpunkt seiner 1. Ande-
rung 2010 bekannt. Die angefilhrten Erwédgungen enthalten keine hinreichend
gewichtige stadtebaulichen Belange und rechtfertigen damit nicht den Erlass eines 2.
Anderungsbebauungsplans. Eine dem Erforderlichkeitsgebot in § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB Rechnung tragende Anderungsplanung muss namlich auf stadtebaulichen
Griinden beruhen, die vorliegend weder angefilhrt noch ersichtlich sind. Insoweit
durfte eine rechtswidrige Anderungsplanung vorliegen.

Letzteres gilt auch fur den Fall, dass eine Gefalligkeitsplanung zugunsten der WIRO
bzw. ein VerstoR gegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB anzunehmen sein wird. Vor dem
Hintergrund der besonderen Historie des Wohngebietes stellt sich die 2. Anderungs-
planung als Reaktion auf die seit 2005 von der WIRO unterlassene Realisierung der
festgesetzten Wasserflache, also des kinstlichen Wasserlaufs dar, obwohl in den
vereinnahmten Grundstlckskaufpreisen dessen Herstellungskosten enthalten waren.
Zudem durfte eine (nicht erforderliche, also unzuldssige) Gefalligkeitsplanung
vorliegen, weil das Ziel der Anderungsplanung sich offenbar darin erschépft, aus-
schlieRlich den wirtschaftlichen Interessen der WIRO zu entsprechen.

6.

Bei Anderung von Bebauungsplénen ist die Strategische Umweltprifung (SUP)
grundsatzlich im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung nach den Vorschriften des
BauGB durchzufiihren. In Nr. 1.8 der Anlage 5 zum UVPG (i.d.F. der Anderung durch
Gesetz zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeitspriifung vom

Zu 4.: Das Anderungsverfahren wurde nach den vereinfachten Verfahrensvorschriften des
§ 13 BauGB gestaltet. Obwohl sich der ZulassigkeitsmaRstab im Anderungsbereich nicht we-
sentlich verandert, ergibt sich die Ermachtigung zur Anwendung dieser vereinfachten Vorschrif-
ten jedoch nicht wg. einer etwa fehlerhaft angenommenen Geringflgigkeit der Plananderung
i.S.v. § 13 (1) BauGB, sondern aus § 13a (2) BauGB (vgl. Planbegriindung, Pkt. 1.3). Um eine
Erfassung aller Betroffenheiten gleichwohl bestmdglich zu gewahrleisten, wurde dabei fur die
Offentlichkeitsbeteiligung die umfassende Form der 6ffentlichen Auslegung gewanhit.

Zu 5.: Die bezweifelte Planrechtfertigung ergibt sich aus den in der Planbegriindung dargeleg-
ten Grunden. Die stadtebauliche Komponente manifestiert sich seit mehreren Jahren als un-
fertig ausgebauter Freiraum und begriindet das Planungserfordernis im Besonderen. Sowohl
die Fortentwicklung der bestehenden Siedlungen als auch eine Berucksichtigung wirtschaftli-
cher Belange sind dabei legitime und aufgrund von § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung von
B- Planen pflichtgemal zu beriicksichtigende Aspekte.

Der Vorwurf einer unzulassigen, sog. Gefalligkeitsplanung ist unbegriindet. Denn die Hanse-
und Universitatsstadt Rostock bedient sich hier lediglich der WIRO GmbH als ErschlieBungs-
tragerin zur Umsetzung eigener Entwicklungsinteressen.

Nach Fehleinschatzungen hinsichtlich einer wirtschaftlich vertretbaren Umsetzbarkeit und dau-
erhaften Unterhaltung des im bisherigen Plan zugelassenen Wasserlaufs werden mit der
Planédnderung nunmehr planungsrechtlich erforderliche Voraussetzungen geschaffen, um mit
einem veranderten Konzept den Abschluss der 6ffentlichen BaumalRnahmen zu ermdglichen.

Zu 6.: Das UVPG wurde mit dem dortigen Verweis auf die BauGB-Vorschriften zutreffend zi-
tiert. Entsprechend den anzuwendenden BauGB-Vorschriften wurde gem. § 13a (2) Nr. 1 in
Anwendung des § 13 (3) S. 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.
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20.07.2017) gehéren Bauleitpléane nach §§ 6 und 10 BauGB zu SUP-pflichtigen
Plénen, fiur die eine obligatorische Strategische Umweltprifung nach § 35 Abs. 1 Nr.
1 UVPG durchzufithren ist. GemaR § 35 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 50 Abs. 2 UVPG ist
unbeschadet der §§ 13, 13a und 13b BauGB eine Umweltprufung einschliefllich der
Uberwachung nach den Vorschriften des BauGB durchzufiihren.

Des Weiteren ist das Fallen der flinf Baume vermeidbar, weil zumutbare Alternativen
bestehen und nicht eruiert wurden. Auferdem ist zu beachten, dass die in den
Monaten von Mérz bis Oktober belaubten Baume einen natlrlichen Schallschutz
gegeniiber Gerauschimmissionen des Fischereihafens Marienehe darstellten. Es ist
zu befirchten, dass nach der Fallung der funf Baume das Grundstiick meiner
Mandanten noch stérkeren gewerblichen Larmimmissionen ausgesetzt werden wird.
Die durch die Fillung der Bdume zum Nachteil meiner Mandanten veranderte
Larmsituation ist deshalb in einem entsprechenden Larmgutachten zu ermitteln und
zu kléren.

Im Umweltbericht des Bebauungsplans 2005 ist in die Flachenbilanzierung die Flache
des nunmehr aufgegebenen Wasserlaufs sowie zahlreiche Griinflachen eingeflossen,
die in der 2. Planénderung als Verkehrsflachen festgesetzt werden sollen. Die
hierdurch bewirkte Verletzung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz i.S.v. § 1a Abs. 3
BauGB ist folglich entsprechend auszugleichen.

Sofern die Ausgleichsflache und AusgleichsmaRnahme auf dem Flurstiick 461/1 aus
der 1. Plananderung (s. Seite 14 Begriindung, 1. Anderung des B-Plans Nr. 15.W.
123) nunmehr als Verkehrsflache festgesetzt wird (s. Seite 3, Nr. 1.2, Begriindung, 2.
Anderung des B-Plans Nr. 15.W.123), ist ein solches Vorgehen unzulissig, weil die
Ausgleichsflachen und -malRnahmen dauerhaft erhalten werden missen.

AbschlieRend wird beantragt,

der Unterzeichnenden Einsicht in den zwischen der Hansestadt Rostock und
der WIRO geschlossenen ErschlieBungsvertrag vom 13.05.2004 und dessen
Ergénzung vom 16.06.2009 sowie weitere aus Anlass der hier streitgegen-
standlichen Bebauungsplanadnderung abgeschlossenen Vertrdge mit der
WIRO zu gewahren.

Zur Vermeidung von Terminkollisionen werden Sie gebeten, der Unterzeichnenden
méglichst zeitnahe fernmindlich bzw. per E-Mail mitzuteilen, wann und wo die
vorgenannten Unterlagen zum Zwecke der beantragten Einsichtnahme bereitge-

Eine Ausnahmegenehmigung fur die Rodung der besagten Pappeln wurde von der Natur-
schutzbehorde in Aussicht gestellt. Aufgrund von § 18 (3) Nr. 1 Naturschutzausfihrungsgesetz
(NatSchAG) M-V und der in der Planbegriindung dargelegten Griinde, die sich bereits aus dem
(rechtswirksamen) Ursprungsplan ergeben, war sie dazu verpflichtet. Ersatzpflanzungen sind
im 2. Anderungsplan hinreichend festgesetzt.

Die vermutete Schallschutzwirkung der Hybridpappeln ist irrelevant; eine weitere gutachterli-
che Uberpriifung ist hierfiir nicht erforderlich.

Die urspringliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ist im Umweltbericht der Planbegriindung zum
Ursprungsplans nicht abgedruckt. Die Begrindung enthalt lediglich eine allgemeine Flachen-
bilanz, in der u.a. die Grofe der Wasserflache und von Griunfldchen unterschiedlicher Zweck-
bestimmung zusammengefasst sind. Eine Uberpriifung der urspriinglichen E-/A-Bilanz ergab,
dass die Flache des urspriinglich geplanten Wasserlaufs als kinstliches Bauwerk ohne Aus-
gleichswirkung bilanziert wurde. Grinflachen, die in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz des Ur-
sprungsplans eingegangen sind, werden durch die 2. Plandnderung nur marginal berthrt. Es
handelt sich um Flachen im Bereich der Einmindung der Wegeverbindung in den Uferweg, die
bisher mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin/ Hochwasserschutz-Béschung” festgesetzt wa-
ren. Aufgrund der geringen GroRRe von insgesamt ca. 230 m? wird die Erheblichkeitsschwelle
fur die Anwendung der Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB nicht erreicht.

Daruber hinaus ist nach den Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB ein Ausgleich von Eingrif-
fen aufgrund der 2. Plananderung nicht erforderlich.

Die Bedenken wurden teilweise beriicksichtigt.

Der Unterzeichnenden wurde am 02.02.2018 Akteneinsicht beim Bauamt, Abteilung Bauver-
waltung & Wohnungswesen gewahrt.
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halten werden. Nach erfolgter Akteneinsicht bleiben selbstverstandlich ergédnzende

Einwendungen gegen die Anderungsplanung innerhalb der Auslegungsfrist vorbe-
halten.

Fur eventuelle Rickfragen stehe ich Ihnen zur Verflgung.
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hiermit legen wir Widerspruch ein gegen die 2. Anderung des B-Plans Nr. 15.W.123 fur das
Gebiet ,Ehemaliger Marinestiitzpunkt Gehlsdorf"..

Wir widersprechen im Einzelnen der Nutzung des geplanten FuRweges als Radweg sowie
dem Bau von Spielgeraten und Verweilmoglichkeiten an den Achsenschnittpunkten, im
Besonderen an der Kreuzung zu den Stralen Kadettweg und Jollenweg.

Begriindet wird der Widerspruch folgendermafen:

Ein abschissiger Radweg in Richtung Warnow wird potentielle Radfahrer animieren
mit Uberhéhter Geschwindigkeit zu fahren, wodurch unsere Kinder, die den Weg an
den Achsenschnittpunkten Gberqueren missen, um auf die gegenuberliegende Seite
des Wohngebietes zu gelangen, extrem gefahrdet wiirden.

Eine reine Nutzung als Fullweg wirde hier die Unfallgefahr deutlich reduzieren.

Der Bau von Sitzgelegenheiten bzw. Aufenthaltspunkten und Spielgeréten an dem
bereits genannten Achsenschnittpunkt Kadettweg - Jollenweg in der Nahe der
Privatgrundstiicke wird abgelehnt, da dort dann kein Schutz gegen vermehrten Larm
und unkontrollierte Millentsorgung sowie keine angemessene Privatsphare fur die
Anwohner mehr gegeben ware.

Schon jetzt findet eine Art Wohngebietstourismus statt, vor allem an Feiertagen,
Wochenenden und wéhrend bestimmter Veranstaltungen, wobei an dem Uferweg
wohngebietsfremde Menschen verkehren, die sich an den wenigen Sitzgelegenheiten
aufhalten, haufig Alkohol u.a. konsumieren und dabei ihren Mull hinterlassen (z.B.
leere Flaschen, Zigarettenkippen etc.). Auch hier sehen wir eine Gefahrdung far
unsere Kinder.

Bereits jetzt werden Uferweg und Parkplatz vor der Marina im Sommer vermehrt von
den Flichtlingen aus Langenort genutzt, die sich dort stundenlang aufhalten, den

Weg blockieren (sie liegen zum Teil auf dem FuBweg in der Sonne) und dort

ebenfalls Alkohol konsumieren.

Gefédhrdungen von Kindern durch Radler: Das Gefalle des geplanten Fuf3-/ Radweges liegt
entsprechend dem naturlich anstehenden Gelande bei etwa 1 %. Die Richtlinien RASt 06 und
ERA, in denen wesentliche Entwurfsgrundlagen fur den Radverkehr dargelegt sind, sprechen
ab 3 % (z.T. ab 5 %) von einem starken Gefalle, bei dem besondere bauliche oder planerische
Mafnahmen empfohlen werden und auf eine gemeinsame Benutzung verzichtet werden sollte.
Das beflrchtete Gefahrdungspotenzial wurde insoweit etwas Uberhoht. Konflikte zwischen den
Benutzern kénnen jedoch mit dem Instrumentarium des Bauplanungsrechts nicht verbindlich
entkraftet werden. Regelungsebene flr eine auf die unterschiedlichen Nutzungsbedurfnisse
abgestimmte Gestaltung ist die Ausfihrungsplanung der Wegeverbindung. Der als Anlage zur
Planbegrindung beigefiigte Gestaltungsentwurf v. 10.03.2017 wurde dazu inzwischen mit der
ErschlieBungstragerin als verbindliche Grundlage vereinbart und lasst die Grundziige erken-
nen. Danach werden durch die Trassenflihrung und durch die bauliche Ausformung der besag-
ten Kreuzungsbereiche Gefahrenpunkte praventiv entscharft. Die verkehrsrechtliche Widmung
bietet weitere Moglichkeiten. Nach den Empfehlungen der RASt 06 kommt ein gemeinsamer
Geh- und Radweg fir eine schwachen Fu3ganger- und Radverkehrsbelegung bis etwa 70 —
100 (Fg+R)/h in Frage. Fir den geplanten gemeinsamen Geh- und Radweg wird von einer
geringeren Belegung ausgegangen, die diese Empfehlungswerte nicht erreicht, denn eine hé-
here Verkehrsnachfrage (Fg+R) ware aus den angrenzenden Siedlungsflachen nicht begrind-
bar. Die Benutzung kann verkehrsrechtlich durch Zeichen 240 StVO (Radverkehr muss auf
FuRganger Ricksicht nehmen) oder mit Zeichen 239 StVO (,Fufliganger®) und Zusatzzeichen
1022-10 StVO (,Radfahrer frei“/ Vorrang FuRgangerverkehr, Radverkehr nur Schrittgeschwin-
digkeit) geregelt werden. Bzgl. der befirchteten Gefdhrdungen und der Ausschépfung planeri-
scher und verkehrsrechtlicher Praventionsmoglichkeiten ist deshalb auf die nachfolgende Pla-
nungsebene (Umsetzungsplanung) zu verweisen. Entsprechende Hinweise wurden in der
Planbegrindung (Pkt. 7) erganzt). Gleichzeitig bleibt die angeregte Beschréankung auf eine
reine FulRgangernutzung unbericksichtigt, weil dies der erwarteten Verkehrsnachfrage und
auch dem Zeitgeist nicht gerecht wirde und deshalb mit hoher Wahrscheinlichkeit gleichwohl
von Gefahrdungen aufgrund rechtswidriger Benutzungen durch Radler auszugehen ware.

Larm: Die Annahme einer erhdhten Larmbelastung ist unbegrindet. Denn aufgrund der
Planénderung und unter Berucksichtigung der o.a. Gestaltungsentwurfs vom 10.03.2017 er-
hoht sich der Abstand zwischen dem Fuf3-/ Radweg und dem Wohnhaus Kadettweg 7. Die im
Anderungsentwurf vorgesehene Mitbenutzung durch Radfahrer bewirkt keine Zunahme poten-
zieller LArmemissionen auf der Wegeverbindung. Die Bedenken sind auch in Bezug auf die
Spielstationen und Verweilbereiche unbegriindet.

-9-

Aktenmappe - 12 von 61




ANLAGE 1A zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/23050

HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung

ff. 0 02 | BB (betr. Eigentum Kadettweg 7 / FS 442/274) Schreiben vom 30.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

Zusétzlich stellen wir den Antrag auf Anderung des B-Planes beziiglich der
genehmigten Héhe der Einfriedungen, im Besonderen fiir lebende Hecken, fur die an

den Fulweg grenzenden Grundstiicke (Teil B 8.8). Hier solite die Héhe der . . .
Bepflanzung auf mindestens 2 Meter festgelegt werden, um den Grundstiicks- sprungsplan ein offentlicher FuRweg im Abstand von 3 m zur Baugrenze und max. 1 m hohe

eigentf_]mern weiterhin, d.h. auch bei erhdhter Frequentierung des Weges' eine Einfriedungen feStgesetZt waren. Mit der 2. Planénderung wird zunachst bereits der Abstand

notwendige Privatsphare zu ermdglichen.

Denn beides war i.U. auch nach dem Ursprungsplan ohne Weiteres im &ffentlichen Freiraum
der bisher festgesetzten FulRgangerflache zuldssig und vorstellbar. Vor allem jedoch sind ,Ge-
rduscheinwirkungen, die von ... Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispiels-
weise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, ... im Regelfall keine schéadliche
Umwelteinwirkung.” (§ 22 (1a) BImSchG). Die im Gestaltungsplan vorgesehenen Spielstatio-
nen stellen Einzelanlagen dar, die ein Abweichen von dieser Regelvermutung nicht rechtferti-
gen koénnen. Ahnlich verhalt es sich mit den Verweilbereichen, denn die Funktion der als 6f-
fentlicher Freiraum geplanten Wegeverbindung beschrankt sich im GroRen und Ganzen auf
das Wohngebiet ,Ehemaliger Marinestutzpunkt® selbst (vgl. Planbegrindung, Pkt. 3.2). Die
Freiraumnutzung stellt insoweit einen naturlichen Teil der zugelassenen Nutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet dar und kann deshalb keine unverhaltnismaflige Stérwirkung begriinden.

Miill: Der Hinweis wurde aufgegriffen und nach Abstimmung mit dem zustandigen Umweltamt
in der Planbegrindung (Pkt. 7, Umsetzungsplanung) erganzt.

Privatsphdre: ErschlieBungsflachen sind elementarer Bestandteil von Baugebieten. Insbeson-
dere in Wohngebieten ist dabei neben der reinen verkehrlichen GrundstlckserschlieBung auch
die Aufenthaltsnutzung durch Bewohner und — in Abhangigkeit von der Lagezentralitdt — auch
durch Gebietsfremde von Bedeutung. Die Erwartung, dass der individuelle Anspruch auf Pri-
vatsphéare auf solche 6ffentlichen Aufenthaltsflachen tberwirken wirde und auf diesen eine
besonderes Angemessenheitsgebot gegeniiber den angrenzenden Wohngrundstiicken zu be-
achten ware ist allerdings Uberzogen und mit dem 6ffentlichen Nutzungszweck auch nicht ver-
einbar. Der Anspruch auf Privatsphare endet entsprechend an der eigenen Grundsticks-
grenze. Im Anderungsplan werden keine Nutzungen auf der éffentlichen FuR-/ Radwegeflache
zugelassen, die als unangemessen bzw. wohngebietsunvertraglich oder -untypisch einzuord-
nen waren.

Hoéhe der Einfriedungen: Bei der Prifung der Anregung wurde das individuelle Interesse an
einer ungestodrten Privatsphare und die Raumwirkung der Wegeverbindung mit ihren gestalte-
ten Seitenflachen berlcksichtigt. Klarzustellen ist dabei, dass die Entscheidung fir den Erwerb
eines Wohngrundstiicks an der Wegeverbindung im Verantwortungsbereich der jeweiligen
Bauherren, so auch der Einwender liegt und zu diesem Zeitpunkt entsprechend dem Ur-

des Weges zur Baugrenze etwa verdoppelt; der 6ffentliche Korridor wurde zugunsten der beid-
seitig angrenzenden Grundstiicke auf eine Breite von 7,5 m reduziert.
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Unter Beachtung dieser Ausgangslage wurde die Anregung teilweise berlcksichtigt und die
TF 8.9 dahingehend geadndert, dass die zugelassene Einfriedungshdhe entlang der Wegever-
bindung an die im sonstigen Plangebiet geltende Hoéhe (1,2 m) angeglichen wurde. Bepflan-
zungen bis zu 2 m Héhe wirden allerdings eine gassenhafte Raumwirkung des Freiraums er-
zeugen, was hier planerisch unerwinscht ist. Bepflanzungen werden deshalb auf 1,5 m be-
schrankt.

Die Bedenken wurden teilweise beriicksichtigt.
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wir sind Anwohner und Eigentiimer eines Einfamilienhauses mit der o. g. Adresse und somit
unmittelbar von dem Vorhaben betroffen. Wir begriiten es, dass nach jahrelangem Stillstand endlich
wieder Aktivititen fur eine Fertigstellung der beplanten Flachen erfolgen. Der derzeitige Zustand ist
gelinde gesagt nicht haltbar, wenn man die Art und Qualitat der errichteten Bebauung in unmittelbarer
Umgebung und deren Grundstiickspreise im Verhaltnis betrachtet.

Wir stellen fest, dass die nunmehr 2. Anderung des o. g. B-Plans wiederum aus rein wirtschaftlichen
Beweggriinden erfolgt (,Anlass der Plananderung sind der unverhaltnismafige Herstellungsaufwand
und die hohen Betriebs- und Unterhaltungskosten fur die Hansestadt Rostock nach Ubernahme eines
bisher konzipierten kiinstlich unterhaltenen Wasserlaufs®). Aus den Planunterlagen ist nicht ersichtlich,
weshalb der Herstellungsaufwand zum Zeitpunkt der erstmaligen rechtlichen Festsetzung des B-Plans
verhéltnismanig war und welche Entwicklung seitdem stattfand, dass eine Herstellung zum jetzigen
Zeitpunkt ,unverhaltnismafig" sein soll. Wir bitten diesen Punkt gesondert und mit belastbaren Zahlen
nachvoliziehbar darzustellen. Ungeachtet dessen gehen wir davon aus, dass die Kosten fur die
geplante MaRnahme fir den Investor (WIRO) und fiir die Hansestadt als Betreiber um ein Vielfaches
geringer ausfallen, als die bisher im B-Plan festgesetzte Herstellung eines Wasserlaufes. Juristisch
wird die Frage zu kléren sein, ob Stadt und Investor nicht schon zum Zeitpunkt der Festsetzung des
B-Plans Kenntnis davon hatten, dass ein wirtschaftlicher Betrieb des Wasserlaufes nicht méglich sei.
In den Verkaufsprospekten der zu erwerbenden Baugrundstiicke sowie in allen mit der WIRO
gefuhrten Verkaufsgesprachen wurde dieser Aspekt zumindest nicht erwahnt.

Die gewdhlte Bepflanzung mit Saulenhainbuchen soll sich an den bereits vorhandenen Baumbestand
im Wohngebiet orientieren und sich durch ihre kleine und schmale Wuchsform“ gut in die bestehende
Landschaft integrieren. Es ist davon auszugehen, dass die nordlich der Baume gelegenen Flurstiicke
beschattet und durch Laubfall beeintréchtigt werden (vgl. Lageplan). Hier befindet sich auch unsere
Grundsticksflache. Wir widersprechen dieser geplanten Bepflanzung. Entscheidendes Kaufkriterium
war fir uns, die stdliche Ausrichtung des Gartens und gerade nicht eine Beschattung durch
Bestandsbepflanzungen oder in der Planung zu erwartende Bepflanzungen.

Aus den Unterlagen ist nicht entnehmbar, wie das Oberflaichenwasser bei beispielsweise
Starkregenereignissen zum Abfluss gebracht werden soll. Wir weisen darauf hin, dass es im
Jahresverlauf mehrfach zu solchen Ereignissen kommt und die derzeitige Brachfiache dann voll unter
Wasser steht. Gern kénnen wir hierfur auch Fotoaufnahmen der letzten Jahre liefern.

Der geplante Griinzug soll fir den FuBgéngerverkehr gedffnet werden. Dazu heiflt es in dei
Begriindung, ,Der insgesamt als éffentliche Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung ,FuBl-
/IRadweg* festgesetzte Korridor soll einen 3,0 m breiten befestigten Weg mit randlicher Begriinung
aufnehmen.” Bisher war nur ein ,von einer FuBgéngerverbindung beidseitig begleiteter Wasserlauf,
der das westliche Plangebiet in einen nérdlichen und einen sidlichen Teil gliedert* geplant. Es is
davon auszugehen, dass der Fahrradverkehr fir uns und fir alle weiteren Anwohner eine stérkere
Frequentierung und somit eine zusétzliche Belastung der Gartennutzung darstelit. Bei der von Ihner

Die mit unwirtschaftlichen Aufwendungen zusammenzufassenden Grunde fur die Plandnde-
rung sind in der Planbegriindung hinreichend dargelegt. Nach Fehleinschatzungen hinsichtlich
einer wirtschaftlich vertretbaren Umsetzbarkeit und dauerhaften Unterhaltung des im bisheri-
gen Plan zugelassenen Wasserlaufs werden mit der Plananderung nunmehr planungsrechtlich
erforderliche Voraussetzungen geschaffen, um mit einem veranderten Konzept den Abschluss
der offentlichen BaumafRnahmen zu ermdglichen. Denn die stadtebauliche Komponente mani-
festiert sich seit mehreren Jahren als unfertig ausgebauter 6ffentlicher Freiraum und begriindet
das Planungserfordernis fiir die 2. Anderung. Klarzustellen ist dabei, dass sowohl die Fortent-
wicklung der bestehenden Siedlungen als auch eine Berticksichtigung wirtschaftlicher Belange
legitime und aufgrund von § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung von B-Planen pflichtgemaf zu
berucksichtigende Aspekte der Bauleitplanung sind.

Inwieweit sich aus dem Zeitpunkt von Erkenntnissen Uber eine wirtschaftliche Machbarkeit des
kunstlichen Wasserlaufs eine juristische Fragestellung ergibt und tUberhaupt eine Betroffenheit
privater Belange ableitbar ist und ob ggf. eine Informationspflicht Uber solche Erkenntnisse
gegenuber der Allgemeinheit bestand, bedarf hier keiner Erérterung. Denn dies beinhaltet
keine Anregungen zur Plananderung und ist deshalb keine Frage der planerischen Abwagung.

Die im Gestaltungsentwurf vonseiten der Fachplanung empfohlenen Saulenhainbuchen wur-
den mit besonderer Ricksichtnahme auf eine Betroffenheit der Anlieger durch Schattenwurf
und Laubfall gewahlt, denn die Laubmenge und die Schatten werfende Silhouette minimieren
hier eine Betroffenheit erkennbar. Mit der Aufnahme in die Planfestsetzungen soll diesbezlg-
lich die Verlasslichkeit der Planung gegenuber den Anliegern gesichert werden. Jedoch geho-
ren Bdume mit ihren Klima- und Wohnumfeld verbessernden Eigenschaften und gleichzeitig
den angesprochenen Auswirkungen auf Einzelne zum zweckmaRigen und ebenso regelmafi-
gen Inventar von Wohngebieten und insbesondere des offentlichen Raumes. Diese Auswir-
kungen sind deshalb hinzunehmen und stellen keine unzumutbare Grundsticksbelastung dar.
Die Saulenhainbuchen bleiben deshalb Bestandteil der Plananderung.

Die Entwasserungsplanung und ein etwaiger Anschluss der Flache an die verfligbare o6ffentli-
che Regenwasser-Kanalisation des Gebietes sind Gegenstand der nachfolgenden techni-
schen Planung. Fur die Regelungsinhalte des B-Plans genlgt es einstweilen, dass eine An-
schlussmaéglichkeit besteht.
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geplanten Anderung, veranlasst wohlbemerkt aus rein wirtschaftlichen Griinden, wéren wir in der
Nutzung unseres Eigentums insbesondere unserer Privatsphére wesentlich eingeschrankt.

Noch stérker wiirde sich ein Eingriff in unsere Privatsphére oder gar Intimsphére ergeben, wenn die
von lhnen geplanten &ffentlich zugénglichen Sitzgelegenheiten mit Verweilcharakter unmittelbar
anliegend an unser Grundstiick umgesetzt werden wiirden. Es ist davon auszugehen, dass das privat
gesprochene Wort zwangslaufig mitgehort werden kann. Umgekehrt stellen die Sitzgelegenheit und
der Spielbereich eine zusatzliche Larmimmission dar, die wir nicht dulden werden. Insoweit stellt diese
Festsetzung zugleich einen Eingriff in unser Eigentum dar. Wir widersprechen einer derartigen
Festsetzung.

Bzgl. der Art der zu wahlenden Beleuchtung sind keine Angaben den Unterlagen zu entnehmen. Es
wird lediglich auf eine ,ausreichende und funktionsgerechte Stralenbeleuchtung” abgestellt. Da auch
die Beleuchtung zum rechtskraftigen B-Plan eine Veranderung darstellt, muss hier dezidiert dargestellt
werden, welche Art der Beleuchtung zu wiéhlen ist. Dabei ist in besonderer Weise dem
Erholungsanspruch der anliegenden Grundstiicke Rechnung zu tragen, die durch eine weitere
Lichtimmission stérker belastet sind. Die Anlieger werden dadurch zu weiteren finanziellen
Aufwendungen beziglich der Verdunkelung der Rdume gezwungen. Es wére nicht akzeptabel, wenn
beispielsweise StralRenlaternen einen Teil der Gartenflichen ausleuchten. Es heillt zwar in der
Begrindung unter 3.6 Nutzungsbeschrankungen, Immissionsschutz, ,Die 2. Plananderung hat keine
Auswirkungen auf die bestehenden Regelungen zum Immissionsschutz.“ Dies stellen wir in Frage.

Des Weiteren fordern wir die Veroffentlichung der ErschlieRungsvertrdge zwischen der Hansestadt
Rostock und der WIRO GmbH. Damit wére zumindest sichergestellt, dass die Offentlichkeit friihzeitig
Einblick in die vertraglichen Festsetzungen erhalt und nicht wieder (berrascht wird, von
LunverhaltnismaRigen“ Aufwendungen zu welchen Lasten auch immer.

Belastungen der Grundstlicksnutzung sind weder aufgrund der Zulassung von Radverkehr
noch aufgrund einer gegentiber der bisher festgesetzten FulRgédngernutzung madglicherweise
starkeren Frequentierung auf der zentr. Wegeverbindung erkennbar und wurden auch nicht
erklart. Auswirkungen auf den individuellen Anspruch an Privatsphare kénnen hingegen nicht
verneint werden. Jedoch ist dazu klarzustellen, dass der Privatsphareanspruch an der Grenze
des privaten Grundstliicks endet und nicht auf die angrenzenden &ffentlichen Flachen Uber-
wirkt. Zudem liegt es in der Hand des Grundstuicksnutzers, hier — etwa durch Bepflanzungen —
seinen Privatsphareanspruch zu verwirklichen. Die Plandnderung stellt diesbeziiglich auch kei-
nesfalls eine Verschlechterung dar. Denn zum Zeitpunkt des Ankaufs des Baugrundsticks, der
i.U. im alleinigen Verantwortungsbereich der Eigentiimer lag, war der éffentliche FuBweg sogar
unmittelbar entlang der Grundsticksgrenze vorgesehen. Mit der 2. Plananderung und nach
dem erwahnten Gestaltungsentwurf rlickt er nunmehr vom Wohnhaus und der Grundstucks-
grenze weg.

Die Art der Beleuchtung ist nicht Regelungsgegenstand eines B-Plans; auf die nachfolgende
technische Planung wird insoweit verwiesen. Klarzustellen ist, dass Beleuchtungsanlagen un-
trennbar zum 6ffentlichen Raum gehdéren und insoweit zu dulden sind — im Einzelfall u.U. auch
unter Inanspruchnahme individueller VerdunkelungsmafRnahmen. Die Anlieger dirfen dabei —
so auch hier — jedoch eine riicksichtsvolle Planung erwarten, die i.U. aber zweckentsprechend
auch ohnehin auf die Beleuchtung des Weges, nicht der Anliegergrundstiicke gerichtet sein
wird.

Das Interesse an einer Verodffentlichung des ErschlieBungsvertrags beinhaltet keine planrele-
vanten Anregungen und ist deshalb nicht Gegenstand der planerischen Abwagung. Insoweit
wird auf die individuellen Informationsmdglichkeiten verwiesen.

Die Bedenken wurden nicht beriicksichtigt.
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Ich bin Eigentiimerin des im Geltungsbereich des o.g. B-Plans gelegenen Grundstiicks Flurstiick
442/228 und 442/150, Flur 1 in der Ge'markung Gehlsdorf. Das Grundstiick wurde mit notariellem
Grundstticksvertrag von der WIRO erworben und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Danach fiihrt die
WIRO die ErschlieBung des gesamten B-Plan-Gebietes nach § 127 BauGB und gem. abgeschlossenen
ErschlieBungsvertrags zwischen der WIRO und der Hansestadt Rostocl und stellt mich von den
Kosten dafiir frei. Der Kaufvertrag umfasst somit keine ErschlieBungskosten. Teil der ErschlieBung war
u.a. die Herstellung eines kiinstlichen Wasserlaufs mit beidseitig verlaufenden schmalen FuBwegen. Die
Hansestadt Rostocl hat nunmehr die diesem Schreiben zu Grunde liegende Anderungsplanung
vorgenommen, da die WIRO ihrer ErschlieBungspflicht bisher nicht nachgekommen ist.

Der Anderungsentwurf sieht nunmehr statt eines kiinstlichen Wasserlaufs vor, eine zum Warnowufer
fiihrende Verkehrsfliche mit einem Spielplatz sowie am Warnowufer selbst einen Verweilbereich mit
einem Spielplatz sowie zwei weitere Verkehi¥flathen festzusetzen. Ich bitte mir das Protokoll der
Ortsbeiratssitzung om 24.11.2015 zu iibermitteln, da in der Begriindung auf S. 3-4 in diesem
Zusammenhang verschleiernd lediglich von ,, nach kontroverser Diskussion” gebilligten Verzicht die
Rede ist und die diskutierten Griinde nicht nachvollziehbar wiedergegeben werden.

Mein Grundstiick mit dem Wohnhaus befindet sich in erster Reihe zum Warnowufer und grenzt als
Eckgrundstiick unmittelbar an die im 2. Anderungsentwurf nunmehr geplante Fubigangerverbindung
mit Spielplatz und die am Warnowufer geplante Verkehrsfliche mit Verweilbereich und Spielplatz.
Die 2. Anderung des genannten B-Plans fithrt zu Nutzungskonflikten zwischen der bestehenden
Wohnnutzung und der 6ffentlichen Freirau'mnutzu'ng, die nicht erkennen 14Bt, wie dem Gebot der
planerische Konfliktbewaltigung Geniige getan wird. Die vorliegende Planung fithrt zu einer
erheblichen Beeintrichtigung meines grundgesetzlich garantierten Rechts auf Unversehrtheit meiner
Gesundheit und meines Eigentums. Durch die geplante Anderung kommt es zu einer bedeutsamen
Nutzungseinschrinkung meines Grundstiicks durch den in unmittelbarer Nihe von den FuBiginger-
und Radverkehr hervorgerufenen Geriusch- und Larmpegels im Vergleich zum derzeitigen Zustand.
Mein Grundstiick wird durch die gednderte Planung nunmehr von 2 Seiten in ganzer Lange von
Verkehrsflichen umgrenzt und zusitzlich von 2 Verweilbereichen und Spielplitzen eingeschlossen. Im
Vertrauen auf den urspriinglichen B-Plan habe ich die Planung meines Wohnhaues einschlieBlich der
Lage von Terrasse und Schlafzimmer auf die Festsetzungen des bestehenden B-Plans einschlieflich der
1. Anderung ausgerichtet, die nunmehr durch die 2. Anderungsplanung einer verstirkten Larm- und
Gerduschemissionen ausgesetzt sein werden.

Ich erspare es mir auf die nur wenige Meter feststellbaren Abstande einzugehen, da diese durch die
planerischen Festsetzungen unmittelbar zu entnehmen sind. Einen Spielplatz unmittelbar an mein
Grundstiick mit der schon erwihnten Schlafzimmernutzung anzulegen, halte ich fiir unzumutbar, da
hier auf Grund der unmittelbaren Nihe ein erheblicher Konflikt zwischen Spiel- und Wohnnutzung

erzeugt wird. Eine Frequentierung der Spielplitze zu ieder Tages- und Nachtzeit sowie an Sonn- und

Richtigzustellen ist, dass der Anderungsentwurf an Stelle einer 5 m breiten Wasserfléache
(ktnstlicher Wasserlauf) und beidseitig je 2,5 m breiten 6ffentlichen Fulligangerflachen nun-
mehr die Festsetzung einer 7,5 m breiten &ffentlichen Ful3-/ Radwegeflache und beidseitig je
1,25 m breite Streifen Wohngebietsflachen vorsieht. Ein Spielplatz ist nicht Bestandteil der
Festsetzungen oder der Ausfiihrungsplanung. Jedoch sollen in den Freiraum ein mittiger, 3 m
breiter FuR-/ Radweg mit 3 Verweilbereichen und 3 Spielstationen integriert werden.

Es wird auf die im Ratsinformationssystem der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 6ffentlich
verfugbare Niederschrift verwiesen.

Die vorgesehenen Festsetzungen der 2. Planédnderung erzeugen keinen Konflikt mit angren-
zenden Nutzungen, der einer besonderen planerischen Bewaltigung bedurfte.

Die Annahme von planbedingten Gefahrdungen der Gesundheit oder des Eigentums, verur-
sacht durch erhdhte Larmbelastungen ist unbegrindet. Die auf der Wegeverbindung hinzu-
kommende Funktion Radverkehr ist nicht mit signifikanten Larmemissionen verbunden. Der
Abstand der festgesetzten Verkehrsfliche zum bestehenden Gebaude (Schlafzimmerseite)
wird mit der Plandnderung formalrechtlich um 1,25 m bzw. unter Berlcksichtigung des mit der
ErschlieBungstragerin inzwischen vereinbarten Gestaltungsentwurfs vom 10.03.2017 um ca. 3
m erhdht — also von bisher etwa 3 m auf kinftig etwa 6 m. Die im Einmindungsbereich auf den
Uferweg aufgeweitete und insoweit neu/ heranriickend festgesetzte Ful3-/ Radwegeflache hat
hier zur Gebaudewestseite (Terrasse) einen Abstand von = 28 m. Die in diesem Bereich vor-
gesehene Spielstation liegt etwa 36 m entfernt — also in einem gréReren Abstand, als er im
sonstigen Plangebiet fir die mit vollem Funktionsumfang festgesetzten Spielplatze im nérdli-
chen Griinzug oder an der Gemeinbedarfsflache ,KiTa" berticksichtigt wurde (vgl. Planbegrin-
dung vom 26.01.2005 zum Ursprungsplan, S. 38).

Klarzustellen ist dabei, dass Gerauscheinwirkungen von Kinderspielplatzen gem. § 22 (1a)
BImSchG im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellen. Da es sich bei den im
Gestaltungsentwurf vom 10.03.2017 vorgesehenen Spielstationen um Einzelanlagen und nicht
um einen Kinderspielplatz mit vollen Funktionsumfang handelt, ware ein Abweichen von dieser
Regelvermutung, also die Annahme von schadlichen Umwelteinwirkungen aufgrund der Spiel-
stationen, nicht zu rechtfertigen.
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Feiertagszeiten ist ebenso zu erwarten wie eine missbrauchliche Frequentierung durch Jugendliche und
Erwachsene mit entsprechendem ,,partybedingtem” Larm, insbesondere wenn damit regelmilig
itbermiBiger Allioholgenuss.verbunden ist. Letzterer Personenkreis ist schon heute an den Binken

anzutreffen, die am Warnowufer in unmittelbarer Nihe zu meinem Grundstiick aufgestellt worden sind.

Es bedarf nur wenig Phantasie, sich vorzustellen, welche AusmaBe das Ganze annimmt, wenn die 2.
Anderung des genannten B-Plans Rechtskraft erlangen sollte. Die Nutzung der Terrasse und das
Offnen von Fenstern, insbesondere der Fenster, die auf die Verkehrsfliche ausgerichtet sind, wird
erheblich eingeschriinkt werden. Das Ganze gerit dann vollig auBer Kontrolle, wenn es durch die
vieldiskutierte Briickenplanung im Stadthafen zu einer potenzierten Frequentierung des Warnowufers,
der geplanten Verkehrsflichen, Verweil- und Spielplatzen kommen wird, Eine zumutbare Nutzung der
Terrasse und das Offnen von Fenstern wird dann kaum noch moglich sein,

Die Anordnung der Spielplatze widerspricht zudem den ursprimglichen Vorgaben des Bebauungsplans
(Beschluss der Biirgerschaft der Hansestadt Rostock vom 08.11.2004 und vom 26.01.2005). So heifit es
auf S. 38 der Begrindung; ,Innerhalb der Flache wird ein Areal als Kinderspielplatz so ausgegrenzt,
dass allseitig ein angemessener Abstand zur benachbarten Wohnbebauung eingehalten wird (18 — 20
m), um neben der Vorhaltung dieser fiir ein Wohngebiet wichtigen Freiflichenfunktion auch eine
angemessene Wohnruhe im Umfeld zu gewahrleisten.” Entsprechende Schutzmafnahmen auf Grund
der Unterschreitung der zum Schutz der Wohnruhe festgelegten Abstinde sind aber nicht festgesetat
worden und diirften sich auf Grund des geringen Abstandes zu meinem Wohnhaus als wenig tauglich
erweisen. Aus meiner Sicht kommt daher nur eine Verlegung des Spielplatzes in die Nahe des
vorhandenen Kindergartens in Frage. -

Dariiber hinaus direkt an meiner westlichen Grundstiicksgrenze und nérdlich versetzt
gegeniiberliegend Baumpflanzungen mit Siulenhainbuchen und Silberpappeln geplant und als
Anpflanzgebot 4.2.5 festgesetzt. Widerspriichlich erscheint, dass in der Begriindung als anzupflanzende
Baumart nur die Hainbuche genannt wird. Mit zunehmenden Alter der Baume wird dies zu einer
erheblichen Verschattung meines Grundstiicks fiihren (s.5.6,Nr.321V.m. S. 7, Nr. 3.5 und der
Anlage ,Lageplan Freiflichen”). Weiterhin kommt es durch die geplante StraBenbeleuchtung
insbesondere nachts zu einer lichtbedingten Stérung der Nachtruhe, da Schlafzimmer der geplante
Wegeverbindung zugeordnet sind (s. S. 7, Nr. 8.4,

GleichermaBen beeintrachtigend ist auch die Planung des als ,Besucherattraktion” geplanten

Verweilbereichs mit Spielstation am westlichen Abschluss der Verkehrsfliche am Warnowufer. Die

Planung sieht hier vor, den bisher in ca. 10 m Entfernung verlaufenden Rad- und FuBweg unmittelbar

an meine Grundstiicksgrenze zu verlegen und die bestehende Gelandekante offensichtlich zu beseitigen.

Neben der Geriuschbelastigung wird auch das unrechtmiBige Betreten meines Grundstiicks erleichtert,

da die Hemmschwelle zum unbefugten Betreten meines Grundstiicks entfillt, denn nach den

Festsetzungen des Bebauungsplans soll lediglich ein Zaun bis max. 1,2 m Hohe zuldssig sein. Dies

Die Annahme von zweckentfremdenden/ missbrauchlichen Benutzungen der Spielstationen
oder der Verweilbereiche und von damit verbundenen Ruhestérungen (Partylarm, Alkoholkon-
sum) kann mit dem Instrumentarium des Planungsrechts nicht vollstandig entkraftet werden.
Die Festsetzungen des Anderungsplans beriicksichtigen hier jedoch allgemeine Planungs- und
Ausstattungsstandards fir Wohngebiete, deren Funktionen sich im Grof3en und Ganzen auf
das Gebiet ,Ehemaliger Marinestitzpunkt® selbst beschrankt (vgl. Planbegrindung, Pkt. 3.2),
und die insoweit keine besonderen Planungsvorsorge- oder gar Konfliktbewaltigungsstrategien
erfordern. Die Freiraumnutzung stellt hier einen natirlichen Teil der zugelassenen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet und daraus resultierender Anforderungen an das Wohnumfeld dar
und kann deshalb keine unverhaltnismaige planbedingte Stérwirkung begrinden. Eine miss-
brauchliche Benutzung der geplanten Anlagen kann hingegen nicht Gegenstand der planeri-
schen Konfliktbewaltigung werden. Fir einen solchen Fall wird auf das Ordnungsrecht verwie-
sen, dessen Instrumentarien auch den Bewohnern des Grundstuicks 442/228 zur Verfigung
stehen.

Die geradezu anthropophob Uberzeichneten Darstellungen tber einen absehbaren Kontroll-
verlust bzgl. der Nutzung des 6ffentlichen Raumes werden deshalb nicht zum Gegenstand von
Planungsvorsorgetberlegungen gemacht. Hierzu ist vielmehr auf die im eigenen Verantwor-
tungsbereich der Grundstickseigentimer getroffene Kauf- und Standortentscheidung unmit-
telbar am Uferweg und unmittelbar an der nunmehr als Ful3-Radweg vorgesehenen
Wegeachse zu verweisen.

Die Festsetzung von Saulenhainbuchen erfolgten auf Empfehlung der Fachplanung mit beson-
derer Rucksichtnahme auf eine Betroffenheit der Anlieger durch Schattenwurf und Laubfall.
Denn die Laubmenge und die Schatten werfende Silhouette minimieren hier eine Betroffenheit
erkennbar. Das trifft gleichermafRen auch fur die Minimierung von unerwinschten Auswirkun-
gen der Wegebeleuchtung zu. Mit der artkonkreten Aufnahme der Baume in die Planfestset-
zungen soll diesbezlglich die Verlasslichkeit der Planung gegeniber den Anliegern gesichert
werden. Jedoch gehdren Baume mit ihren Klima- und Wohnumfeld verbessernden Eigenschaf-
ten und gleichzeitig den angesprochenen Auswirkungen auf Einzelne zum zweckmafigen und
ebenso regelmafigen Inventar von Wohngebieten und insbesondere des 6ffentlichen Raums.
Diese Auswirkungen sind deshalb hinzunehmen und stellen keine unzumutbare Grundstuicks-
belastung dar. Die Saulenhainbuchen bleiben deshalb Bestandteil der Planédnderung. (Silber-
pappeln sind nur auf dem zentralen Platz ca. 150 m nordéstlich des in Rede stehenden Grund-
stlicks vorgesehen.)
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gilt gleichermalen auch fiir die Einfriedung parallel zum bisher vorgesehen kiinstlichen Wasserlaufs auf
1 m. Die Beibehaltung der Einfriedungshéhe lasst die Sicherheitsfunktion véllig auler Betracht. Die
schon zuvor von mir dargestellten Beeintrichtigungen und Nutzungseinschrinkungen sind auch bei der
vorgesehenen Planung am Warnowufer zu erwarten und werden deshalb an dieser Stelle nicht
wiederholt. Dariiber hinaus kommt es zu einer erhebliche Verletzung der Privatsphire, da durch die
Beseitigung der Geldndekante und der zu niedrigen Festsetzung der Einfriedungshohe der Garten, die
Terrasse und die Rdume im Erdgeschoss durch die an drei Seiten meines Grundstiicks umschliefenden
Verkehrsflichen fast vollstindig eingeseflen werden kénnen. Die Beeintrichtigung trifft im Vergleich
zu anderen Grundstiickseigentiimer mich zudem v&llig einseitig und unverhaltnismaBig. Da eine
situative Vorpragung meines Grundstiicks nicht besteht, fithrt die Planung dazu, dass mir erhebliche
Beeintrachtigungen zugemutet werden und die Grundstiickssituation in der Folge sich massiv
verschlechtert.

Ich fordere Sie daher auf, zu ermitteln, in welchem Umfang es auch jahreszeitlich bedingt zu einer
Erhohung des Larm- und Geriuschpegels unter Beriicksichtigung der entfallenden Baume unmittelbar
an meinem Grundstiick und an meinem Haus kommen wird, planerisch die zu erwartenden Konflikte in
die Abwigung nach § 1 Abs.7 BauGB einzustellen und entsprechend auch planerisch zu bewiltigen, d.h.
eine Umplanung vorzunehmen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans 15.W.123 wird auf Grund der Nutzungsbeschrinkungen mit
einem Wertverlust von ca. 75.000 bis 90.000 Euro verbunden sein. Gerade der durch die Planung
aufgegebene kiinstliche Wasserlauf stellt ein wertgebendes Gestaltungselement dar und war fiir mich
bei der Kaufentscheidung ein maBgebliches Kriterium. Dies stellt nach nach § 39 BauGB offenkundig
ein Vertrauensschaden dar! Im Hinblick auf den Vertrauensschutz, den ich beim Erwerb des
Grundstiicks und meiner Investition geltend machen kann, stelle ich daher die 2. Anderungsplanung im
Hinblick auf die mit solcher Anderungsplanung verbundenen, dem Allgemeinwohl dienenden Belange in
Frage. Auch stidtebauliche Griinde nach § 1 Abs. 3 5. 1 BauGB sind fiir mich nicht erkennbar, die diese
2. Anderungsplanung rechtfertigen wiirden. Lediglich ,Abstimmungen mit einem Investor und der
WIRO als ErschlieBungstriger sind Grundlage fiir die geplante 2. Anderung des bestehenden B-Plans
(vgl. S. 6 Nrt. 3.2). Eine Anderungsplanung mit solch weitreichenden Folgen ohne die betroffenen
Biirger und Eigentiimer des Baugebiets von vorneherein bei der Erarbeitung der Planung mit
einzubeziehen, zeugt von einem Planungsverstindnis nach ,,Gutsherrenart” bzw. einer biirgerfernen
,,In\'estorenplanung‘ﬂ

Die der Begriindung zu entnehmenden finanziellen Griinde (vgl. S. 8, Nr.1.1. ,unverhiltnismaBiger
Herstellungsaufwand und die hohen Betriebs- und Unterhaltungskosten”) waren schon mit Beschluss
des B-Plans 2005 und auch schon 2010 zur 1. Andel‘ung bekannt. Es stellt sich daher die Vermutung,

Und auch Beleuchtungsanlagen gehdren untrennbar zum 6ffentlichen Raum und sind insoweit
zu dulden — im Einzelfall u.U. auch unter Inanspruchnahme individueller Verdunkelungsmaf3-
nahmen. Die Art der Beleuchtung ist jedoch nicht Regelungsgegenstand eines B-Plans; auf
die nachfolgende technische Planung wird insoweit verwiesen. Fiir eine Anderung des Ent-
wurfs wegen des Beleuchtungserfordernisses fur den kinftigen FuR-/ Radweg besteht keine
Veranlassung.

Bei der Prifung der Anregung zu Einfriedungshéhe am Ful3-/ Radweg wurde das individuelle
Interesse an einer ungestdrten Privatsphare und die Raumwirkung der Wegeverbindung mit
ihren gestalteten Seitenfldchen berlcksichtigt. Mit der 2. Plananderung wird zun&chst bereits
der Abstand des Weges zur Baugrenze/ zum Wohnhaus etwa verdoppelt; der 6ffentliche Kor-
ridor wurde zugunsten der beidseitig angrenzenden Grundstliicke auf eine Breite von 7,5 m
reduziert. Unter Beachtung dieser Ausgangslage wurde die Anregung teilweise berticksichtigt
und die TF 8.9 dahingehend geéndert, dass die zugelassene Einfriedungshdéhe entlang der
Wegeverbindung an die im sonstigen Plangebiet geltende Hoéhe (1,2 m) angeglichen wurde.
Bepflanzungen bis zu 2 m Héhe wirden allerdings eine gassenhafte Raumwirkung des Frei-
raums erzeugen, was hier planerisch unerwiinscht ist. Bepflanzungen werden deshalb auf
1,5 m beschrankt.

Aus der Einlassung Uber einen vermeintlichen Vertrauensschaden ergeben sich keine erérte-
rungsbedurftigen inhaltlichen Anregungen zu der 2. Plandnderung. Die Annahme eines Ver-
trauensschadens i.S.v. § 39 BauGB setzt den Nachweis eines Wertverlustes von konkreten
Aufwendungen voraus, die im Vertrauen auf die sich aus dem bisherigen Plan ergebenden
Nutzungsmoglichkeiten getroffen wurden. An einem solchen Nachweis fehlt es. Klarzustellen
ist dabei, dass der bisherige B-Plan zwar eine Flache zulasst, auf der ein Wasserlauf angelegt
werden kann. Gegenstand der Festsetzung ist allerdings nicht die Verwirklichung des Wasser-
laufs. Dies war Bestandteil der ErschlieBungsvereinbarung, die die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock und die ErschlieRungstragerin bilateral getroffen haben, und wurde durch deren
6. Nachtrag durch andere Ausbauvereinbarungen ersetzt. Der ErschlieRungsvertrag hat fur
Dritte keine anspruchsbegriindende Wirkung. Allerdings wurde auch nicht dargelegt, welche
Aufwendungen eine Entwertung erfahren sollten, wenn auf dem benachbarten 6ffentlichen
Grundstuck ein Wasserlauf nicht mehr zuldssig ist und auch weiterhin nicht verwirklicht wird.
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dass es sich mit der 2. Anderungsplanung um eine reine Gefilligkeitsplanung zu Gunsten der WIRO
handeln diirfte, die es seit 2005 unterlassen hat, den kiinstlichen Wasserlauf herzustellen, obwohl beim
Verkauf der Grundstiicke die Herstellungskosten eingepreist gewesen sein diirften, Ich halte es fiir
einen Skandal, dass der Grund fiir die 2. Anderungsplanung damit allein in den wirtschaftlichen
Interessen der WIRO begriindet ist. Andere Griinde sind nicht erkennbar. In diesem Zusammenhang
ist das Gehalt des WIRO-Geschiftsfithrers fiir die Beurteilung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der
urspriinglichen Planung ein wichtiger Indikator und bitte um entsprechende Mitteilung.

Die beschriebene Planung ldsst zudem erkennen, dass die auf S. 6 unter 3.2. beschriebene Gestaltung
mit Schmuckbeeten, Baumreihenfragmenten mit Siulenhainbuchen, ,baukiinstlerischen Akzent®,
Rasenflichen, Graserbandern einschlieBlich der Méblierung der Spielplatze und Sitzgelegenheiten
ebenfalls mit einem nicht unerheblichen Unterhaltungsaufiwvand von geschiitzten 4200 €/a (netto)
verbunden sein wird. Ein konkreter Kostenvergleich an Hand nachvollziehbar ermittelter konkreter
Zahlen wird jedoch nicht vorgenommen, so dass die Planung an einem weiteren Abwigungsmangel
leidet. Dartiber hinaus ist geplant, die vorhandenen Pappeln an der Warnow zur Realisierung der
geplanten neuen FuBgingerverbindung zu fillen und eine naturschutzrechtliche
Ausnahmegenchmigung einzuholen. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb keine alternative _
Wegeverbindungen bzw. Planungsalternativen in Erwigung gezogen werden, um im betroffenen
Bereich im Hinblick auf den Vermeidungsaspekt der Eingriffsregelung des BNatSchG, den bestehenden
Baumbestand zu erhalten. Hier scheinen lediglich Aspekte der Symmetrie fir die geplante Fallung
ausschlaggebend gewesen zu sein.

Auf Grund meiner geiduBerten Vermutungen im Hinblick auf die der WIRQO durch die 2.
Anderungsplanung gewihrten finanziellen Vorteile, beantrage ich die Einsichtnahme in den mit der
WIRO geschlossenen Ei‘schlieBungévertrag sowie alle weiteren geschlosseneh Vertrige im
Zusammenhang mit den Anderungen des urspriinglichen Bebauungsplans. Die auf S. 9 unter Nr. 4
gegebene Begriindung, wonach die urspriingliche Planung ,,aus unterschiedlichsten Griinden jedoch
bereits mit der Aufstellung des B-Plans aufgegeben® wurde, ist verschleiernd und intransparent. Das
wiirde auch bedeuten, dass mir dieser Sachverhalt zum dem Zeitpunkt vorenthalten bzw. verschwiegen
wurde, als ich das Grundstiick erwarb. Ich behalte mir weitere Einwendungen vor, falls sich aus der
beantragten Einsichtnahme weitere Gesichtspunkte ergeben sollten.

Der Vorwurf einer unzulassigen, sog. Gefalligkeitsplanung ist unbegrindet. Denn die Hanse-
und Universitatsstadt Rostock bedient sich hier lediglich der WIRO GmbH als Erschlie3ungs-
tragerin zur Umsetzung eigener Entwicklungsinteressen. Nach Fehleinschatzungen hinsicht-
lich einer wirtschaftlich vertretbaren Umsetzbarkeit und dauerhaften Unterhaltung des im bis-
herigen Plan zugelassenen Wasserlaufs werden mit der Plandnderung nunmehr planungs-
rechtlich erforderliche Voraussetzungen geschaffen, um mit einem veranderten Konzept den
Abschluss der o6ffentlichen BaumalRnahmen zu ermdglichen. Die bezweifelte Planrechtferti-
gung fiir die 2. Anderung ergibt sich aus den in der Planbegriindung dargelegten Griinden. Die
stadtebauliche Komponente manifestiert sich seit mehreren Jahren als unfertig ausgebauter
offentlicher Freiraum und begriindet das Planungserfordernis im Besonderen. Das Interesse
am Gehalt des WIRO-Geschéftsfuhrers ist fir diese Frage nicht von Belang.

In der Planbegriindung sollen die Planungsauswirkungen, so z.B. auch Kostenfolgen dargelegt
werden. Auf eine Darlegung von Herstellungs- bzw. Unterhaltungskosten fur Anlagen, die nicht
(mehr) hergestellt werden sollen, kommt es dabei nicht an. Fir die Plananderung ist der ver-
anderte Planungswille der Hanse- und Universitatsstadt Rostock von Bedeutung, der sich in
dem Anderungsbeschluss der Blrgerschaft v. 08.11.2017 manifestiert. Dieser wird zum Ge-
genstand der Plananderung gemacht und erfordert — im Anderungsverfahren — eine Priifung,
ob dabei nachteilige Auswirkungen entstehen und dementsprechend weitergehende Ande-
rungsfestsetzungen erforderlich werden.

Bzgl. der zu fallenden Pappeln wurde eine Ausnahmegenehmigung fir die Rodung von der
Naturschutzbehdrde in Aussicht gestellt. Aufgrund von § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG M-V und der
in der Planbegriindung dargelegten Grinde, die sich bereits aus dem (rechtswirksamen) Ur-
sprungsplan ergeben, war sie dazu verpflichtet. Ersatzpflanzungen sind im 2. Anderungsplan
hinreichend festgesetzt. Fur die angeregte Suche nach Planungsalternativen besteht aufgrund
der Planungs- und Eigentumssituation offensichtlich kein Raum.

Die zitierte Textpassage ,aus unterschiedlichen Griinden ... aufgegeben bezieht sich auf ein
nach den urspriinglichen Entwurfen ,,...fleetartig in das Baugebiet hineingezogenes Kanalsys-
tem ...“und bedarf zum Verstandnis keiner ndheren Konkretisierung. Der Verschleierungsvor-
wurf ist unbegriindet.

Die Bedenken wurden teilweise beriicksichtigt.

Die Einsichtnahmemdglichkeit wurde nicht mehr nachgefragt.
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Meine Mandantin . ist Eigentiimerin des Hausgrundstiicks

Jollenweg 5 in 18147 Rostock — verzeichnet im Grundbuch von Rostock, Blatt
3888, Gemarkung Gehlsdorf, Flur 1, Flurstiick 442/62 (Grundstiick). Das mit
notariellem Vertrag vom 14.10.2010 von der WIRO Wohnen in Rostock Woh-
nungsgesellschaft mbH (WIRO) erworbene Grundstiick ist mittlerweile mit einem
von ihr selbst und ihrer Familie bewohnten Einfamilienhaus bebaut. Die WIRO
ist zugleich ErschlieBungstrigerin und hat sich vertraglich gegeniiber der Hanse-
stadt Rostock zur Umsetzung der Planung verpflichtet.

Das Grundstiick befindet sich im Bereich des Bebauungsplans 15.W.123 fiir das
Gebiet ,,Ehemaliger Marinestiitzpunkt Gehlsdorf* (Bebauungsplan)'. Die Biirger-
schaft der Hansestadt Rostock beschloss am 08.11.2017 die Anderung des Bebau-
ungsplans®. Planungsziel ist Anderung der Freiraumgestaltung im zentralen
Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt werden.

Namens und in Vollmacht meiner Mandanten mache ich Auskunftsanspriiche
geltend und erhebe Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen:

Inhaltsiibersicht
I. Antrag auf Erteilung von Auskiinften 3
II. Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplans 3
1. Motivation fiir Kauf & Pflicht des Erschliefungstrigers.........c.cccourveveunens 3
2. Fehlen stiddtebaulicher Grinde..............c.ocoooooiiiiienins 4
a) Kein unverhaltnismaBiger Herstellungsaufwand /
fehlende bodenrechtliche Relevanz...........oeveerevecnrcnninienmeciensenesrenns 5
b) Anderung bewirkt keine Einsparung von Kosten ............................... 5
c) Keine Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Absatz 3 Satz 1
BauGB TSSOSO 7
3. Nachteilige Auswirkungen fiir Anlieger ..........ooveivnniiciiiinini 8
a) Wasserlauf vs. 7,5 Meter breiter Fullweg: Keine
vergleichbare Gliederungs- und Verbindungswitkung ...........cccovcennee. 8

b) Beeintrichtigungen durch Emissionen (Ldrm, Rauch),
Straftaten und Ordnungswidrigkeiten ....
. Ungleiche Lastenverteilung zu Lasten der nahe am Verweil-
und Aufenthaltsbereichs wohnenden Anlieger .........cooovivrricerienecnnns 10

. Undurchfiihrbarkeit der Planung durch fehlende
Grundstiicksverfiigbarkeit .......oooovvvierercrinnens
. Ersatz des Vertrauensschadens durch Planung ....

i

W

=N

. Verstol} gegen das Entwicklungsgebot

o«

, ‘VerfahrensmBgel v wewss arema s s
a) Verstol} gegen § 2 Absatz 3 BauGB
B) UVP und SUP ..o

c) Ausschluss des beschleunigten Verfahrens bei UVP-
PAHCRL ... 15

I11. Fazit & Anregungen 15
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L. Antrag auf Erteilung von Auskiinften Dem Antrag wurde entsprochen.
IL. Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans

1. Motivation fiir Kauf & Pflicht des Erschliefungstrigers

Die Entscheidung meiner Mandanten zum Erwerb des Grundstiicks im Jahr 2010

beruhte ganz maBgeblich auf der durch den Bebauungsplan in seiner Ursprungs-

fassung vorgesehenen Gestaltung des Gebiets. Dazu gehorte die Besonderheit des

Wasserlaufs, welcher ein Alleinstellungsmerkmal aufweist und der durch seine

natiirliche Barrierewirkung eine Abgeschlossenheit bietet, ohne zugleich das

Gefiihl der Abschottung zu vermitteln. Geplant war das Gebiet als exklusive

Wohnlage, was sich auch in einem iiberdurchschnittlich hohen Kaufpreis wider-

spiegelte. Die Belegenheit am Ufer der Warnow bringt eine iiberdrtliche Attrakti-

vitit mit sich, die ein erhéhtes Aufkommen von Passanten bewirkt. Nach der

vorherigen Konzeption des Bebauungsplans waren keine Aufenthalts- und Ver-

weilbereiche vorgesehen, vielmehr war damit zu rechnen, dass Passanten den

Bereich an der westlichen Grundstiicksgrenze lediglich passierten, ohne sich in

dem Bereich fiir ldngere Zeit aufzuhalten. Ebendies ist fiir meine Mandantin beim

Erwerb des Grundstiicks von erheblicher Bedeutung gewesen, da vorbeifahrende

Radfahrer und passierende Spaziergiinger eine noch hinzunehmende Begintriichti-
gung der Privatsphére darstellen, die den Aufenthalt im Garten, auf der Terrasse
und an den westlichen Fenstern nach dem Empfinden meiner Mandantin nicht
erheblich stéren. Bei dem nun im Zuge der Anderung beabsichtigten Verweil- und
Aufenthaltsbereich sieht das aber anders aus: Passanten, die sich an dem
Aufenthaltspunkt aufhalten, werden nun nicht bloB auf die Warnow blicken,
sondern auch in die Richtung des Grundstiicks meiner Mandanten. Diese siflen
zusammen mit ihren Angehérigen fortan praktisch auf dem ,,Prisentierteller®. Auf
die damit verbundenen — in die Abwigung einzustellenden — Beeintrichtigungen
der Eigentiimerinteressen wird unten (Nummer 2 Buchstabe b sowie Nummer 3)
zuriickgekommen.

Meine Mandanten vertrauten darauf, dass die Mafinahmen wie im urspriinglichen
Bebauungsplan vorgesehen, hergestellt werden. In diesem Vertrauen veranlassten
sie die Errichtung des nun aul dem Grundstiick vorhandenen Gebiudes, um dort
selbst mit ihrer Familie zu wohnen. Es ist kein Grund ersichtlich, der es recht-
fertigen wiirde, den ErschlieBungstriiger aus der Pflicht zur Herstellung der im ur-
spriinglichen Bebauungsplan vorgeschenen Mafinahmen zu entlassen, zumal die
seinerzeit kalkulierten Grundstiickpreise die Herstellung der im Bebauungsplan
vorgesehenen Malinahmen — insbesondere den Wasserlauf — mehr als kosten-
deckend?® eingepreist haben. Fiir meine Mandanten ist es nicht hinnehmbar, dass
der Wasserlauf, der iiber den Grundstiickskaufpreis durch alle Eigentiimer und
auch durch meine Mandanten bezahlt worden ist, nun nicht hergestellt werden
soll. Zu Lasten der Eigentiimer wird durch die beabsichtigte Anderung ein Erspar-
nis zugunsten des Erschlieungstriigers begriindet. Dafiir besteht weder Anlass

Die Lage des Plangebietes an der Warnow und die daraus abgeleitete Bewertung ,Uberértliche
Attraktivitat erfahren durch die 2. Plandnderung keine Veranderung. Die Betrachtungen Uber
eine Aufenthaltsdauer und -nutzung von Passanten auf den bisher vorgesehenen FulRwegen
an einem Wasserlauf bzw. auf der nunmehr geplanten Fu-/ Radwegeverbindung entziehen
sich dem Regelungseinfluss eines B-Plans. Tatsachlich liegt es allerdings weiterhin im Bestre-
ben der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und der beauftragten Erschlieungstragerin mit
der Ausstattung und Mdblierung einen attraktiven urbanen Freiraum zu gestalten, der seiner
zentralen Lage und der verbindenden Funktion innerhalb des Wohngebietes gerecht wird.

Das Wohnhaus Jollenweg 5 liegt = 30m von dem vorgesehenen Ful3-/ Radweg entfernt und
wird von diesem grof3teils durch die eigene Garage sowie das zwischenliegende Wohnhaus
Jollenweg 6 abgeschirmt. Der Abstand zu dem mit der 2. Plananderung zusatzlich festgesetz-
ten Einmindungsbereich in den Uferweg betragt = 25 m (Spielstation, potenzieller Aufenthalts-
bereich: ca.35 m).

Der Vertrauensschutzanspruch des B-Plans erstreckt sich nicht auf die Art und den Zeitpunkt
der Ausfiihrung von ErschlieBungsanlagen. Dies ist Gegenstand des ErschlieRungsvertrags,
der zwischen der Hanse- und Universitatsstadt Rostock und der ErschlieBungstragerin ge-
schlossen wurde. Inwieweit die WIRO GmbH der Grundstickseigentimerin die Herstellung
einzelner MaRnahmen schuldet (,... insbesondere der Wasserlauf ...“) regelt ggf. der Grund-
stickskaufvertrag und bedarf im Rahmen des Plananderungsverfahren keiner ndheren Eror-
terung. Klar ist jedoch, dass ein Wasserlauf als gestalterisches Element des Plangebietes kon-
zipiert war und nicht zur Erschlielung der Baugebiete und der Baugrundstiicke notwendig ist.
Die Herstellung des bisher im B-Plan zugelassenen Wasserlaufs ist/ war deshalb nicht Teil der
ErschlieBungsanlagen i.S.v. §§ 124, 127 BauGB.
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2. Fehlen stiddtebaulicher Griinde

Anlass der Anderung sind der unverhiltnismaBige Herstellungsaufwand und die
hohen Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir die Hansestadt Rostock nach Uber-
nahme des bisher konzipierten kiinstlich unterhaltenen Wasserlaufs*. Wenn man
einmal davon absieht, dass der Herstellungsaufwand keineswegs unverhiltnis-
mébig ist (hierzu unter a) und die Hansestadt Rostock durch die Anderung keine
nennenswerten Einsparungen gegeniiber dem urspringlichen Konzept zu erwarten
hat (hierzu unter b), stellen die genannten Motive fiir die Anderung keine
stidtebaulichen Griinde dar, die eine Erforderlichkeit der Planung begriinden
kénnten (hierzu unter c).

a) Kein unverhiltnisméBiger Herstellungsaufwand / fehlende

bodenrechtliche Relevanz

Der Herstellungsaufwand ist keineswegs unverhéltnisméBig, denn die Kosten fii
die Herstellung der im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmer
wurden kalkuliert und auf die Grundstiickskaufpreise umgelegt. Die Kaufinteres-
senten wurden nicht zuletzt mit der besonderen Exklusivitit des Baugebiets ge-
lockt und waren bereit, dafiir weit tiberdurchschnittliche Kaufpreise zu bezahlen
Dass die Herstellung nun plétzlich unverhiltnisméBig teuer sein soll, ist nich
nachvollziehbar und wire allenfalls mit gestiegenen Kosten erklarbar. Aber selbs)
das wiire kein Grund, den Herstellungsaufwand nun als unverhiltnisméBig zu be-
zeichnen, denn das Risiko der nachtriglichen Preissteigerung ist nicht das Risikc
der Hansestadt Rostock bzw. der Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke, denr
der ErschlieBungstriiger ist vertraglich gebunden. Gestiegene Herstellungskoster
sind das Risiko des ErschlieBungstriigets.

AuBerdem vermag der Gesichtspunkt der Herstellungskosten — gleichviel wie
hoch diese ausfallen — keine bodenrechtliche Relevanz zu begriinden (eingehend
dazu unter c).

b) Anderung bewirkt keine Einsparung von Kosten

Entgegen der Darstellung im Entwurf der Begriindung ist nicht damit zu rechnen,
dass die Hansestadt Rostock durch die gesnderte Planung laufende Kosten ein-
sparen wird. Richtig ist zwar, dass Kosten fiir Betrieb, Reinigung und Wartung
des Wasserlaufs wegfallen. Der Entwurf der Begriindung ldsst aber die durch die
Umgestaltung entstehenden Mehrkosten auBer Betracht. Vorgesehen ist nun ein
Platz zum Verweilen und zum Aufenthalt. Es ist absehbar, dass die Lage am Ufer
der Warnow mit schoner Aussicht eine besondere Anziehungskraft bewirkt und
den Platz zu einem Aussichts- und Versammlungsplatz mit {iberortlicher Bedeu-
tung machen wird. Damit sind leider auch nachteilige Auswirkungen verbunden.

Der Anderungsanlass ergibt sich aus den in Pkt. 1.1 der Planbegriindung dargelegten Griin-
den. Die stadtebauliche Komponente manifestiert sich seit mehreren Jahren als unfertig aus-
gebauter 6ffentlichen Freiraum und begriindet das Planungserfordernis im Besonderen. So-
wohl die Fortentwicklung der bestehenden Siedlungen als auch eine Bericksichtigung wirt-
schaftlicher Belange sind dabei legitime und aufgrund von § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung
von B-Planen pflichtgemal zu bertcksichtigende Aspekte. Die bodenrechtliche Relevanz der
Plananderung liegt eben in der Art der zugelassenen Bodennutzung: Die nunmehr beabsich-
tigte offentliche Verkehrsflache ist zwar in beiden Seitenrdumen des nicht fertiggestellten Kor-
ridors bisher zuldssig, nicht jedoch auf der bisher als Wasserflache festgesetzten Mittelachse.
Auch unter Ricksichtnahme auf die Anwohner soll die Wegefiihrung gerade nicht (mehr) in
diesen Seitenrdumen sondern mittig ausgebaut werden. Der veranderte Planungswille der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock setzt insoweit eine Plananderung voraus. Zur Umset-
zung dieser Entwicklungsinteressen bedient sich die Stadt weiterhin der WIRO GmbH als Er-
schlieBungstragerin. Nach Fehleinschatzungen hinsichtlich einer wirtschaftlich vertretbaren
Umsetzbarkeit und dauerhaften Unterhaltung des im bisherigen Plan zugelassenen Wasser-
laufs werden mit der Plananderung nunmehr planungsrechtlich erforderliche Voraussetzungen
geschaffen, um mit einem veranderten Konzept den Abschluss der éffentlichen Baumalinah-
men zu ermdglichen.
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Die Hansestadt Rostock ist verpflichtet, diese Auswirkungen — und auch die
damit verbundenen Kosten — in die Erwdgungen und die Abwigung einzube-
ziehen. Vergleichbare Verweil- und Aufenthaltsbereiche haben sich in der Praxis
ndmlich nachtriglich als Problembereiche herausgestellt. So waren an der
Rostocker Holzhalbinsel ebenfalls Bereiche vorgesehen, die Menschen zum Ver-
weilen und zum Aufenthalt einladen. In gewisser Weise hat das auch funktioniert,
aber die Realitit sieht anders aus als auf den Zeichnungen der Architekten und
Stadteplaner: Die Verweilbereiche der Holzhalbinsel haben sich zu einem {iber-
ortlichen Treffpunkt fiir Menschen entwickelt, die dem Ideal der Planer keines-
wegs entsprechen. Zu den Auswirkungen® gehdren liegen gelassener Miill, he-
rumfliegende Flaschen, Glasscherben in Aufenthalts- und Sitzbereichen,
Urinieren in der Offentlichkeit, Beschidigungen und Brandschiden an Einrich-
tungen durch Lagerfeuer und Grills, Lirm und Drogenkonsum, Rauchemissionen
durch Verbrennen von ungeeigneten Materialien (z. B. Kunststoff), die Verwen-
dung von Aktivlautsprechern mit erheblicher Gerduschentwicklung. Diese bevor-
zugt an Wochenenden und auch zu Ruhezeiten auftretenden Vorkommnisse, die

in den schlimmsten Auspridgungen sicherlich immer nur von einer Minderheit der
Besucher ausgehen, sind keine Ausnahmeerscheinung, sondern die Regel und
pragen mittlerweile das Bild der Aufenthaltsbereiche bei der Holzhalbinsel. Fiir
all jene Besucher, die, dem Ideal der Stidteplaner entsprechend, Ruhe und
Besinnlichkeit an einem schénen Ort suchen, ist kein Raum. Noch schlimmer ist
die Lage fiir die Anwohner, zum Beispiel in den Bereichen des Logger- und
Gaffelschonerweges, denn diese sind den Auswiichsen schutzlos ausgeliefert.
Selbst kénnen sich die Anwohner nicht alkoholisierten, lirmenden und nicht
selten mit einer gewissen Grundaggressivitit auftretenden Gruppen Jugendlicher
entgegenstellen bzw. sie gefihrden damit eigene Rechtsgiiter in Gestalt von
Leben, Gesundheit und Eigentum. Die Erfahrung lehrt, dass auch der von Geset-
zes wegen zur Schaffung von Abhilfe berufene Staat — in Gestalt der Polizei —
machtlos ist. Das liegt nicht zuletzt daran, dass die ,,Feiernden sich kurzfristig
tiber FaceBook, Twitter und WhatsApp in groBer Anzahl verabreden und die
Polizei bei groBeren Ansammlungen mit Gefahrenpotenzial eher auf Deeskalation
als auf strikte Rechtsdurchsetzung setzt. Erschwert wird die Situation noch durch
andere Brennpunkte in der Stadt, die die Aufmerksamkeit der Ordnungsbehdrden
erfordern. Zu nennen sind die wiederholten Schlégereien im Bereich des Krope-
liner Tor Centers (KTC), die Ubergriffe auf Passanten in den Wallanlagen sowie
die dort im Entstehen befindliche offene Drogenszene mit allen Erscheinungen,
die damit verbunden sind, insbesondere das vermehrte Auftreten von BTM-
Delikten, Beschaffungskriminalitit, Korperverletzungen und Sachbeschidigun-
gen. Angesichts der zahlreichen, oft gleichzeitig auftretenden, Problemlagen

Auch wenn das von der Holzhalbinsel gezeichnete Bild von ,Beschédigungen und Brandsché-
den ... Ldrm und Drogenkonsum, Rauchemissionen® nicht geteilt wird, so ist das Gebiet ,Ehe-
maliger Marinestiitzpunkt* allein lagebedingt nicht mit der zentrumsnah gelegenen, verkehrlich
gut angebundenen Holzhalbinsel vergleichbar. Um in nennenswertem Umfang gebietstber-
greifende Funktionen — auch die benannten — zu bedienen, fehlt es dem ,Marinegelande® an
einer entsprechenden Zentralitat und verkehrlichen Erreichbarkeit und an einer Vernetzung mit
nennenswerten anderen Siedlungsflachen im Umfeld. Die Funktion der 6ffentlichen Wegever-
bindung, auf der mit der 2. Planédnderung zusatzlich auch Radverkehr zugelassen wird, ist des-
halb maf3geblich auf das Gebiet ,Marinegelande® ausgerichtet — vgl. Pkt. 3.2 der Planbegrin-
dung.

Eine missbrauchliche Benutzung der geplanten Anlagen bis hin zu der Erwartung von ,Feiern-
den ... in groBer Anzahl“ und Verletzungen der Wohnruhe kann nicht Gegenstand einer plane-
rischen Konfliktbewaltigung werden. Denn dies hiel3e, die geschilderten Normverletzungen als
Regelfall vorauszusetzen und folglich in der Annahme missbrauchlicher Benutzung von kinf-
tigen Planungen Abstand zu nehmen. Fur die geschilderten Fallkonstellationen wird auf das
Ordnungsrecht verwiesen, dessen Instrumentarien auch den Bewohnern des Grundstiicks
442/62 zur Verfigung stehen. Natrlich ist eine gewisse Vorausschau in der Planung regelma-
Rig auch auf die Pravention erwartbarer und planerisch relevanter Missbrauchsmdglichkeiten
gerichtet. Anders als etwa bei dem geschilderten Beispiel Holzhalbinsel, findet dies hier seinen
Ausdruck in der punktférmigen Anordnung von 3 einzelnen kleinen Verweilbereichen sowie
auch weiterflihrenden Uberlegungen bzgl. Méblierung und Ausstattung der Wegeverbindung,
die jedoch Gegenstand der nachfolgenden Planungsebene werden.
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stolien Polizei und Ordnungsbehorden an ihre Grenzen. Wenn es um Leib und
Leben geht, entscheiden sich die Zustindigen selbstverstindlich dazu, dort vor-
stellig zu werden, wo Gefahren fiir Leib und Leben bestehen. ,Feiernde®
Jugendliche, die Lérm verursachen, in Vorgérten urinieren und méglicherweise
Sachen beschddigen, sind hingegen weniger wichtig. Polizeirechtlich ist diese
Prioritdtensetzung nicht zu beanstanden. Das Nachsehen haben friedfertige
Besucher, die den Bereich meiden, und Anwohner, die praktisch nichts gegen die
Stérungen und Beldstigungen unternehmen kénnen. Die 6ffentliche Hand ist nicht
in der Lage, die Situation zufrieden stellend in den Griff zu bekommen. Wenn es
zu Polizeieinsitzen kommt, dann gelingt es den Beamten regelmiBig nur kurz-
fristig, die Ruhestdrer zu vertreiben, denn diese wissen, dass die Polizei es bei
einer Bitte um MiBigung bewenden ldsst und in der Regel keine weiteren Konse-
quenzen drohen. Deshalb kommen die Storer regelmiBig zuriick. Das Vorgehen
gleicht einem Katz- und Mausspiel, die Anwohner miissen dem Geschehen
machtlos zusehen und die Polizeieinsétze sind ineffektiv. Den Polizeibeamten
kann kein Vorwurf gemacht werden, weil diese teilweise gegen Gruppen mit einer
Stirke von 80 bis 200 ,feiernden® Jugendlichen machtlos sind. So bleibt es
meistens bei Bitten und freundlichen Worten. Um die Bereiche nicht vollends sich
selbst zu iiberlassen, was einer Aufgabe der Bereiche gleichkommen wiirde, be-
steht das derzeitige Konzept darin, beschédigte Einrichtungen schnellstmoglich zu
ersetzen oder zu reparieren und die Bereiche haufiger zu reinigen.

Die Anderung des Bebauungsplans bewirkt, dass der Verweil- und Aufent-
haltsbereich eine dhnliche , Attraktivitit® erhilt wie die nunmehr hochproblema-
tischen Bereiche an der Holzhalbinsel. Es ist daher mit #hnlichen Erscheinungen
zu rechnen, denen ebenso wenig etwas entgegen gesetzt werden kann wie bei der
Holzhalbinsel. Durch das zusétzliche Angebot ist zudem eine Verlagerung zu
befiirchten, da der nach der Entwurfsplanung herzustellen beabsichtigte Verweil-
und Aufenthaltsbereich eine wenigstens genauso geeignete Lokalitét fiir ausgie-
bige Partys darstellt. Die damit verbundenen Auswirkungen sind in die Abwi-
gung einzustellen. Es kann daher keineswegs davon ausgegangen werden, dass
die Kosten fiir den Wasserlauf wegfallen und sonst keine Kosten anfallen. Viel-
mehr fallen die Kosten bei einer erhdhten und zu erwartenden missbriuchlichen
Inanspruchnahme des Verweil- und Aufenthaltsbereiches héher aus als nach der
urspriinglich vorgesehenen Gestaltung. Denn auch hier wird die Hansestadt
Rostock zu einem engmaschigeren Reinigungsplan sowie zu stindigen Erneu-
erungen von Einrichtungen gezwungen sein, wodurch Kosten in erheblichem
Umfang entstehen.
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¢) Keine Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB

Voraussetzung einer rechtmifligen Bauleitplanung ist stets deren Erforderlichkeit
gemdlB § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB. Dafiir reicht es nicht aus, dass der Erschlie-
Bungstriger die Anderung fiir ,erforderlich hilt, weil ihm die MaBnahme nach-
tréglich zu kostspielig erscheint. Die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Absatz 3
Satz 1 BauGB setzt vielmehr das Vorliegen stéidtebaulicher Griinde voraus. Dafiir
bedarf es eines bodenrechtlichen Bezugs. Bauleitpldne, die der Férderung von
Zielen dienen, fiir deren Verwirklichung die Bauleitplanung nicht bestimmt ist,
sind nicht erforderlich im Sinne von § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB®. So darf der
Planungstriiger die Bauleitplanung nicht fiir die Verfolgung allein privater Inter-
essen vorschieben’, was in der Rechtsprechung beispielsweise dann angenommen
wird, wenn die Planung die Minderung der ErschlieBungskosten zugunsten der
Anlieger bezweckt?.

So liegt der Fall hier, nur dass keine Kosten zugunsten der Anlieger gespart wer-
den sollen, sondern zugunsten des ErschlieBungstriigers. Rechtlich ist das aber
kein Unterschied, denn in beiden Fillen fehlt es an den stiidtebaulichen Griinden.
Zweck der Planung ist die Minimierung der Herstellungskosten (vgl. oben Buch-
stabe a). Deshalb bewirkt die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans ein
Kostenersparnis zugunsten des ErschlieBungstriigers, der vertraglich eigentlich
zur Ausfiihrung der MaBnahmen verpflichtet wire. Dass dem ErschlieBungstriger
die Kosten im Nachhinein zu hoch sind, mag aus wirtschaftlicher Sicht nachvoll-
ziehbar sein. Das dndert aber nichts daran, dass diesem Zweck der bodenrecht-
liche Bezug fehlt. Denn Aufgabe der Bauleitplanung ist es nicht, den Erschlie-
fBungstriger von einer unangenehmen vertraglichen Verpflichtung zu entbinden.

Der Umstand, dass der ErschlieBungstriger eine zu 100% von der planenden
Gemeinde beherrschte Gesellschaflt ist, #ndert am fehlenden bodenrechtlichen
Bezug nichts. Es handelt sich um eine eigenstédndige juristische Person, die im
Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts als zivilrechtlicher
Dritter zu behandeln ist.

Da die Anderung maBgeblich durch Zwecke veranlasst ist, die keine stidtebau-

liche Relevanz haben und denen der bodenrechtliche Bezug fehlt, fehlt es der
Planung an der Erforderlichkeit nach § 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB.

Zum Planungserfordernis — siehe Seite 20!
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3. Nachteilige Auswirkungen fiir Anlieger

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans beeintrichtigt die Belange der
Anlieger erheblich, denn es ist mit zusitzlichen nachteiligen Auswirkungen zu
rechnen, die zu ermitteln und in die Abwigung einzustellen sind. In der Begriin-
dung zum Entwurf heifit es in Bezug auf die Einrichtung eines Verweil- und
Aufenthaltsbereiches das Weglassen des Wasserlaufs, die Errichtung einer 7,5
Meter breiten Fuigéingerzone:

,.Eine solche Anlage ist in vergleichbarer Weise geeignet, die
Gliederungs- und Verbindungswirkung des bisherigen Konzeptansatzes
zu erfiillen. Ein derart verindertes Umsetzungskonzept stellt deshalb auch
keine Nachteile fiir die umgebenden Wohnnutzungen und die damit
verbundenen privaten Belange der Anwohner und sonstiger potenzieller
Nutzer dar.”

Diese Annahme ist in mehrfacher Hinsicht unzutreffend, denn der 7,5 Meter
breite Fulweg ist keineswegs in vergleichbarer Weise geeignet, eine Gliederungs-
und Verbindungswirkung zu erfiillen (hierzu unter a) und die Belange der
Anlieger werden in nicht hinzunehmender Weise beeintrichtigt (hierzu unter b).

a) Wasserlauf vs. 7,5 Meter breiter FuBweg: Keine vergleichbare
Gliederungs- und Verbindungswirkung

Der in der Ursprungsplanung vorgesehene Wasserlauf mit seinen beiden schma-
len Gehwegen lings des Wasserlaufes hitte eine natiirliche Barriere bewirkt, da
die wasserfithrenden Bereiche nicht durch Passanten iiberschritten werden konn-
ten. Diese natiirlich wirkende Abgeschlossenheit kann durch die nunmehr 7,5
Meter breit geplante Fulgéngerzone nicht bewirkt werden, denn die trennende
Wirkung des Wasserlaufs wird durch einen breiten Gehweg, der bestimmungs-
gemdl an jeder Stelle quer beschritten werden kann, nicht hergestellt. Die nun auf
dem geplanten FuBigingerbereich beabsichtigte Anordnung von Spielgeriten fithrt
auflerdem zu einer erhéhten Frequentierung sowie zu mehr Larm, da, anders als
nach dem vorherigen Konzept, nicht bloB ein Begehen ldngs neben dem Wasser-
lauf vorgesehen ist, sondern ein Verweilen an den Spielgeriten. Hierdurch kommt
es erfahrungsgemiB zu zusitzlichen Lérmemissionen, die prognostisch zu
ermitteln sind und die bei der Abwigung beriicksichtigt werden miissen. Ebenso
verhélt es sich mit der nach der neuen Planung nicht mehr gegebenen Barriere-
wirkung. Denn damit geht ein Verlust von Privatsphére der anliegenden Grund-
stiicksnutzer einher. AuBlerdem wire die verloren gehende Barrierewirkung da-
durch auszugleichen, dass den Anliegern die Errichtung zureichender Einfrie-
dungen gestattet wird, die sowohl Sichtschutz als auch Schutz gegen unbefugtes

T ool Lahcdiicc o oo

Die beschriebene Vergleichbarkeit ist sowohl nach der gliedernden und Freiraumfunktion als
auch nach der verkehrlichen Verbindungsfunktion gegeben. Hinsichtlich der Auswirkungen
sind die zusatzlich zugelassene Benutzung der Wegeverbindung fur Radfahrer und der gegen-
Uber den seitlichen Anliegern um etwa 3 m vergrof3erte Abstand der Wegeflhrung zu betrach-
ten. Auswirkungen der Fahrradnutzung beschranken sich auf das Rucksichtnahmeerfordernis
aufgrund der gemischten Nutzung des Verkehrsraums; fur die Anlieger der Wegeverbindung
dréngen sich daraus keine Konflikte auf, die einer besonderen planerischen Bewaltigung be-
dirften. Die angesprochenen Ricksichtnahmeerfordernisse flieken durch Nutzung praventiver
Ausbaustandards in die Ausfiihrungsplanung ein. Die Planbegrindung wurde um entspre-
chende Hinweise in Pkt. 7 erganzt. Das veranderte Ausbaukonzept der Wegeverbindung
wurde als Anlage zum ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt und Erschliellungstragerin
vereinbart. Es legt in der 7,5 m breiten Verkehrsflache ein mittig gefiihrtes Wegeband fest, das
beidseitig von Zierrasenflachen und B&umen begleitet wird und an den Wegekreuzungen
(Uferweg, Jollenweg/ Kadettweg, Zeesenweg/ Kutterweg) 3 Verweilbereiche mit einem Spiel-
gerat und einer Sitzbank vorsieht. Nachteilige Auswirkungen ergeben sich hieraus nicht.

Von dem vermeintlichen Verlust einer Barrierewirkung, die sich entgegen der Darlegung aus
der Ursprungsplanung bestenfalls bedingt bzw. abschnittsweise ableiten lieRe, gehen eben-
falls keine planungserheblichen Nachteile aus. Naturlich beeinflusst ein am Grundstiick mehr
(Ursprungsplan) oder weniger (2. Planédnderung) dicht entlang fuhrender 6ffentlicher Weg das
subjektive Empfinden von Privatsphéare unterschiedlich stark. Ein schutzbedurftiger Anspruch
auf ein bestimmtes Mal} an Privatsphare besteht jedoch nicht. Vielmehr endet der Anspruch
an Privatsphare an der Grundstlicksgrenze und entfaltet keine tbergreifende Wirkung auf den
offentlichen Raum. Es ist Sache der Grundstiickseigentiimer, ihre individuellen Vorstellungen
hierzu durch geeignete Vorkehrungen auf dem Grundstiick zu verwirklichen. Denn im Ande-
rungsplan werden keine Nutzungen auf der offentlichen Ful3-/ Radwegeflache zugelassen, die
als unangemessen bzw. wohngebietsunvertraglich oder -untypisch einzuordnen waren.

Unbefugtem Betreten ware durch entsprechende Einfriedungen vorzubeugen. Hierzu wurde
die an der Wegeachse zugelassene Zaunhdhe an das im Ubrigen Plangebiet geltende Maf}
angeglichen (geand. TF 8.9). Da das Grundstilick Jollenweg 5 jedoch gar nicht an der zentralen
Wegeachse liegt, wird es hiervon nicht berthrt.
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b) Beeintrichtigungen durch Emissionen (L&rm, Rauch), Straftaten
und Ordnungswidrigkeiten

Durch die Umgestaltung wird eine iiberortliche Anziehungskraft bewirkt. Auf die
bereits oben gemachten Ausfiihrungen zur den in Wirklichkeit nicht bewirkten
Einsparungen durch einen erhohten Reparatur- und Instandsetzungsaufwand
sowie erhdhte Aufwendungen fiir Reinigung wird Bezug genommen’. Die
Anlieger werden mit Auswirkungen konfrontiert, die mit den bei der Rostocker
Holzhalbinsel zu vergleichen sind. Aufgrund des nun am Ende des vormaligen
Wasserlaufs vorgesehenen Verweil- und Aufenthaltsbereichs wird die Nutzung
der anliegenden Hausgrundstiicke massiv beeintrichtigt. Das gilt fir den
Gartenbereich, die Terrasse und auch fiir die Nutzung der Ridume mit nach
Westen ausgerichteten Fenster des Hauses. Dies gilt umso mehr, weil meine
Mandanten im Vertrauen auf die Ursprungsplanung die Ruhebereiche des Wohn-
hauses hin zum westlichen Teil des Grundstiickes hin ausgerichtet haben, mithin
in Richtung der geplanten ufernahen Verkehrsflichen, Aufgrund der einge-
schrinkten Moglichkeiten einer Einfriedung kénnen sich die Eigentiimer nicht
ausreichend gegen die zu erwartenden Beeintrichtigungen schiitzen, denn ein
niedriger Zaun bzw. eine Hecke stellen weder einen ausreichenden Sichtschutz
noch einen Schutz gegen unbefugtes Betreten dar.

Meine Mandanten und deren Familie sitzen sowohl im Garten als auch im Haus
wie auf dem ,Prisentierteller”, denn der Verweil- und Aufenthaltsbereich am
unteren Ende des breiten Fulwegs befindet sich praktisch auf derselben Hohe und
verweilende Passanten bzw. ,,Feiernde® werden anlésslich von Grillpartys direkt
in den Garten meiner Mandantin und in die Fenster des Hauses blicken. Ein
Sichtschutz ist nicht vorgesehen. Mehr noch: die Beschrankungen des Bebau-
ungsplans lassen nicht einmal eine zureichende Einfriedung und einen Sicht- und
Schallschutz zu — was, wenn man an der Planung festhalten méchte — dringend
notwendig wire. Aufgrund der besonderen Attraktivitdt des Standorts lddt der
Bereich zu einer langeren Aufenthaltsdauer ein, mit entsprechend nachteiligen
Auswirkungen auf meine Mandanten. Es wird zu Grillfesten, Lagerfeuern abend-
lichen Trinkgelagen und damit einher gehenden Rauch- und Schallemissionen
kommen. Mit Rauchbelastungen ist durch Grillen, Lagerfeuer sowie Zigaretten-
und Cannabiskonsum zu rechnen. Die Auswirkungen auf meine Mandanten
werden aufgrund der rdumlichen Néhe und der oft vorherrschenden Windrichtung
aus Westen besonders stark sein. Da am Verweil- und Aufenthaltsbereich keine
Toiletten vorhanden sind, werden die Menschen ihre Notdurft am warnowseitigen
Bereich des Aufenthaltsplatzes oder in den Vorgirten der Anlieger — das heifit
auch im oder am Vorgarten meiner Mandantin — verrichten. Die nachteiligen Aus-
wirkungen sind besonders in den Sommermonaten zu erwarten, wenn Tempe-
raturen lau und die Abende lang sind. Meine Mandantin und ihre Familie werden
besonders betroffen sein von den Ruhestrungen'® die gerade im wihrend der
Nachtruhezeiten eine Intensitit bis hin zur Koérperverletzung!! erreichen kénnen.
Zu rechnen ist ferner mit Sachbeschadigungen'? und Hausfriedensbriichen'. Die

Die Einschatzung einer ,Uberdrtlichen Anziehungskraft® und die unterstellte Vergleichbarkeit
mit der Holzhalbinsel werden nicht geteilt (siehe Seite 21!).

Das Wohnhaus Jollenweg 5 ist lagebedingt von der Plananderung auch nur marginalberthrt.
Denn die nach Westen ausgerichteten Ruhebereich des Hauses und des Grundstiickes laufen
auf den Uferweg zu, der nicht Gegenstand einer planerischen Anderung ist. Die Annahme ei-
nes Vertrauensschadens ist hier insoweit verfehlt, denn die Standortentscheidung fir die Aus-
wahl des Grundstlicks liegt im Verantwortungsbereich des Kaufers/ Eigentimers.

Die ins Konjunktiv gesetzten Vermutungen und Spekulationen, zu welchen Benutzungen des
offentlichen Uferbereich es kommen koénnte, werden mit einer gewissen Skepsis zur Kenntnis
genommen. Grillfeste, Lagerfeuer, abendliche Trinkgelage, Zigaretten- und Cannabiskonsum
und nachtliche Ruhestérungen gehoren jedenfalls nicht zum regelmaRigen Spektrum der im
B-Plan fir den offentlichen Freiraum am Ufer festgesetzten Zweckbestimmung (Ful/ Radweg,
naturbelass. Uferstreifen, Hochwasserschutzbéschung). Soweit dieses Szenario eintreten
sollte, wird auf das Ordnungsrecht verwiesen (s.0./). Die Konfliktldsungsmaéglichkeiten des
Bauplanungsrechts sind daflr nicht geeignet, denn die die herbeigeredeten Szenarien gehen
nicht auf die Festsetzungen des B-Plans zurlick oder werden durch diese initiiert. Von der an-
geregten Ermittlung, welche Rauchgas- oder Larmemissionen von den im B-Plan nicht zuge-
lassenen Nutzungen ausgehen kénnten wird deshalb abgesehen. Es fehlt hier sowohl an ei-
nem Ermittlungsanlass als auch an hinreichend konkret bestimmbaren Zielen und Grenzen der
angeregten Ermittlung.
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Erfahrungen bei der Holzhalbinsel lehren, dass die Anlieger nicht auf effektive
Unterstiitzung durch die Polizei und die Ordnungsbehérden setzen kénnen.

Die durch Grille, Lagerfeuer (einschliefilich ungeeigneter Brennmaterialien, wie
Verpackungsmaterial), Zigaretten- und Cannabisrauch verursachten Emissionen
sind ebenso wie die zu erwartenden Lirmemissionen zu ermitteln. Dabei ist nicht
vom Ideal des Stadtplaners auszugehen, sondern es sind die wirklich zu befiirch-
tenden Auswirkungen zu betrachten und es ist an Erfahrungen anzukniipfen.
Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass Menschen sich nicht idealtypisch
verhalten, dass sich das Gruppenverhalten durch FaceBook, WhatsApp und Twit-
ter in den letzten 10 Jahren geédndert hat, was zum Entstehen grofer Menschenan-
sammlungen binnen kiirzester Zeit fiihrt, und dass ,,Lagerfeuer verboten“-Schilder
keine Wirkung entfalten, wenn das Verbot nicht effektiv durchgesetzt wird.

Die grundrechtlich gewihrleisteten Rechtspositionen der Anlieger auf Eigentum
(Art. 14 GG), auf korperliche Unversehrtheit (Art. 2 Absatz 2 Satz 1 GG), auf
Abgeschiedenheit und das Recht, in Ruhe gelassen zu werden (Art. 2 Absatz 1 i.
V.m. Art. 1 Absatz 1 GG), sind in die Abwigung einzustellen und entsprechend
zu gewichten. Die gegenwirtige Planung wird diesen Anforderungen nicht ge-
recht und fithrt — da sie die Belange nicht einmal erkannt hat — den in der
Bauleitplanung vorgesehenen Konfliktausgleich nicht herbei.

4. Ungleiche Lastenverteilung zu Lasten der nahe am Verweil-
und Aufenthaltsbereichs wohnenden Anlieger

Wenn man einmal davon absieht, dass durch den neuen Verweil- und Aufenthalts-
bereich ein neuer Brennpunkt mit allen damit verbundenen nachteiligen Auswir-
kungen geschaffen wird, passt die neue Gestaltung nicht zum Konzept des Bau-
gebietes, denn eine Begegnungsstitte mit iiberdrtlicher Bedeutung wiirde auf-
grund der zu erwartenden Auswirkungen eine ganz andere Weitldufigkeit erfor-
dern, die bei den vorhandenen Platzverhélinissen nicht gewahrt ist. Das Grund-
stick meiner Mandantin grenzt praktisch unmittelbar an den Verweil- und
Aufenthaltsbereich, sodass sich nachteilige Auswirkungen besonders zu Lasten
meiner Mandanten und deren Familie auswirken. Zu beriicksichtigen ist, dass die
anlésslich der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgenommene Erhshung der
Grundfléichenzahl' in zahlreichen Bereichen des Plangebiets zu einer héheren
Verdichtung gefiihrt hat, was dazu fithren wird, dass mehr Menschen aus dem
Plangebiet den nun geplanten zentralen Verweil- und Aussichtspunkt an der War-
now aufsuchen werden und sich dort aufhalten. Das neue Konzept belastet meine
Mandantin und deren Familie aufgrund der rdumlichen Nihe mehr als andere
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet. Belastend kommt hinzu, dass dem
erhdhten Aufkommen keine Schutz- und VermeidungsmafBnahmen gegeniiber-
stehen.

Der neue Verweil- und Aufenthaltsbereich fiigt sich nicht in das Baugebiet ein.
Ein solcher — zu Partys und Grillfesten einladender — Platz diirfte nur dann

Der Bedenkenvortrag baut auf einer unzutreffenden Veranlassung auf, die vermeintlichen Las-
ten werden Uberzogen konstruiert. Eine ,Begegnungsstétte mit (berdrtlicher Bedeutung” ist
nicht Gegenstand der Planénderung. Sie wiirde, wie richtig bemerkt, ,eine ganz andere Weit-
laufigkeit erfordern”. Insoweit kann hieraus auch kein Anpassungserfordernis der 2. Planande-
rung hinsichtlich der Ful-/ Radwegeverbindung (Ost-West) oder des Ursprungsplans hinsicht-
lich des Uferwegs und der angrenzenden Griinflachen abgeleitet werden.

Eine Belastung des Wohngrundstilicks Jollenweg 5 aufgrund der 2. Plananderung liegt nicht
vor. Bedenken gegen eine Ungleichverteilung oder UnverhaltnismafRigkeit planbedingter
Grundstiicksbelastungen sind deshalb gegenstandslos.
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geplant werden, wenn ein hinreichender Abstand zu den Anliegern gewahrt ist.
Das ist nicht der Fall.

5. Undurchfiihrbarkeit der Planung durch fehlende
Grundstiicksverfiigharkeit

Die Anderung ist teilweise undurchfithrbar und deshalb rechtswidrig. Soweit in
der Entwurfsbegriindung ausgefiihrt wird, dass auch Flichen Privater in Anspruch
genommen werden und dass die betroffenen Privaten der Nutzung zugestimmt
haben, ist zu beriicksichtigen, dass die anlisslich der urspriinglichen Planung oder
der 1. Anderung des Bebauungsplans abgegebenen Einverstindniserklarungen
keine Wirkung fiir eine geéinderte Planung entfalten. Vielmehr haben sich die
betroffenen Eigentlimer nur in Ansehung mit der seinerzeit vorgesehenen Planung
mit der Nutzung ihrer Grundstiicke bereit erklirt. Davon sind spiitere Anderungen
nicht umfasst bzw. die zu Lasten der privaten Eigentiimer bewirkten Anderungen
der Planung berechtigen die Eigentiimer zur Aufkiindigung der Einversténdnis-
erklirung'®. Einem Bebauungsplan, dem uniiberwindliche Hindernisse entgegen-
stehen, fehlt die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Absatz 3 BauGB.

6. Ersatz des Vertrauensschadens durch Planung

Meine Mandanten haben im Vertrauen auf den rechtswirksamen Bebauungsplan
zur Verwirklichung ihrer Nutzungsméglichkeiten Investitionen getétigt. Die beab-
sichtigte Anderung wiirde einen Wertverlust des Grundstiicks in einer
GroBenordnung von 90-120.000,00 Euro zur Folge haben. Diesen Wertverlust
werden meine Mandanten nach § 39 BauGB ersetzt verlangen. Auch bei anderen
Eigentiimern wird durch den Wegfall des Wasserlaufes und die damit verbundene
Entwertung des gesamten Plangebiets ein Wertverlust eintreten, welcher im Wege
des Schadensersatzes nach § 39 BauGB zu ersetzen ist. Diese berechtigten An-
spriiche sind bei der Kalkulation ebenfalls zu beriicksichtigen.

7. Verstof3 gegen das Entwicklungsgebot

Gemil § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flidchennut-
zungsplan zu entwickeln. Diese Vorschrift gilt gleichermaBen fiir die Anderung
von Bebauungsplénen.

Der am 01.03.2006 beschlossene Flichennutzungsplan der Hansestadt Rostock
stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Wohnbaufliche W 15.5
und zum Warnowufer hin eine Griinfléiche dar.

Die Bebauungsplaninderung sieht indessen vor, dass im westlichen Abschluss
des FuBBweges beidseitig Teile der bisher festgesetzten Griinfliche zwischen den
Wohngrundstiicken und dem Uferweg in die FuBgingerfliche einbezogen werden

Die Inanspruchnahme von privaten Flachen fiir Festsetzungen des 2. Anderungsplans bezieht
sich auf den zentralen Platzraum westlich der Stralle Zur Yachtwerft. Das Wohngrundstick
Jollenweg 5 ist davon nicht betroffen.

Die Inanspruchnahme der Privatflachen ist durch vertragliche Vereinbarung mit dem betroffe-
nen Eigentimer gesichert.

Aus der Einlassung Uber einen vermeintlichen Vertrauensschaden ergeben sich keine erérte-
rungsbedurftigen inhaltlichen Anregungen zu der 2. Planédnderung. Die Annahme eines Ver-
trauensschadens i.S.v. § 39 BauGB setzt den Nachweis eines Wertverlustes von konkreten
Aufwendungen voraus, die im Vertrauen auf die sich aus dem bisherigen Plan ergebenden
Nutzungsmoglichkeiten getroffen wurden. An einem solchen Nachweis fehlt es. Klarzustellen
ist dabei, dass der bisherige B-Plan zwar eine Flache zulasst, auf der ein Wasserlauf angelegt
werden kann. Gegenstand der Festsetzung ist allerdings nicht die Verwirklichung des Wasser-
laufs. Dies war Bestandteil der Erschlielungsvereinbarung, die die Stadt und die Erschlie-
Rungstragerin bilateral getroffen haben, und wurde durch deren 6. Nachtrag durch andere Aus-
bauvereinbarungen ersetzt. Der ErschlieRungsvertrag hat fur Dritte keine anspruchsbegrin-
dende Wirkung. Allerdings wurde auch nicht dargelegt, welche Aufwendungen eine Entwertung
erfahren sollten, wenn auf dem benachbarten 6ffentlichen Grundstick ein Wasserlauf nicht
mehr zulassig ist und auch weiterhin nicht verwirklicht wird.

Die Bedenken zum Entwicklungsgebot sind unbegrindet. Die im B-Plan festgesetzte Verkehrs-
flache fir den Fuligdnger-/ Radverkehr beinhaltet eine zuldssige Konkretisierung der genera-
lisierten Darstellung des Flachennutzungsplanes (FNP). Im Anschlussbereich an den Uferweg
Uberplant der B-Plan mit dieser Verkehrsflache ca. 600 m? der besagten, im FNP dargestellte
Grunflache GFI. 16.2. Dies ist unter Berticksichtigung des tberschielenden Genauigkeitsmal}-
stabs des FNP unbedenklich und mit dem Entwicklungsgebot vereinbar.
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sollen in Gestalt einer versiegelten Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbe-
stimmung,.

Insoweit ist die Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem Flichennutzungs-
plan entwickelt worden, was einen Versto gegen § 8 Absatz 2 Satz | BauGB
darstellt.

8. Verfahrensmingel

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans leidet unter erheblichen
Verfahrensméngeln.

a) VerstoB gegen § 2 Absatz 3 BauGB

Ein Verfahrensmangel liegt darin, dass die Hansestadt Rostock die fiir die Abwé-
gung bedeutenden Nachteile fiir die umgebenden Wohnnutzungen, insbesondere
die Belange des Ladrmschutzes fiir Anlieger unter Verletzung von § 2 Absatz 3
BauGB nicht ermittelt hat. Es fand keine Ermittlung etwaiger Nutzungskonflikte
zwischen dem geplanten &ffentlichen Verkehrsraum und den privaten Nutzungen
der anliegenden und benachbarten Grundstiicke statt

Im Entwurf der Planbegriinung heifit es:

Die 2. Planinderung hat keine Auswirkungen auf die bestehenden
Regelungen zum Immissionsschutz.*

Offensichtlich ist, dass lediglich die Gliederungs- und Verbindungswirkung'®
adressiert wurde, weitere mogliche Nachteile fiir die umgebenden Wohnnut-
zungen weder ermittelt noch bewertet wurden.

Die verfahrensrechtlichen Vorgaben von § 2 Absatz 3 BauGB decken sich mit
den Anforderungen, die die Rechtsprechung aus dem Abwigungsgebot entwickelt
hat!”. Nach § 2 Absatz 3 in Verbindung mit § 214 Absatz 1 Satz | Nummer 1
BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die von der Planung
beriihrten Belange, die der Gemeinde bekannt waren oder hitten bekannt sein
mussen, in wesentlichen Punkten zutreffend zu ermitteln und zu bewerten.

Eine planbedingte Zunahme von Gerduschimmissionen gehért zum Abwigungs-
material und auch zu den wesentlichen Belangen, die in tatséchlicher wie recht-
licher Hinsicht der Ermittlung und Bewertung bediirfen. Larmbelédstigungen sind
insbesondere nicht erst dann abwigungsbeachtlich, wenn sie als schidliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu qualifizieren
sind oder gar die Schwelle zur Gesundheitsgefiihrdung iiberschreiten. Ist der
Larmzuwachs allerdings nur geringfiigig oder wirkt er sich nur unwesentlich auf
das Nachbargrundstiick aus, muss er nicht in die Abwigung eingestellt werden.
Ob vermehrte Larmbeeintrichtigungen mehr als geringfligig zu Buche schlagen,
lasst sich nicht anhand fester MaBstibe beurteilen. Es bedarf vielmehr einer

Die Auswirkungen der 2. Plananderung wurden gepruft - sowohl im Zuge der Entwurfserstel-
lung als auch im Zusammenhang mit den wahrend der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteili-
gung vorgetragenen Anregungen. Unberlcksichtigt blieben solche Auswirkungen, deren Ein-
treten nicht wahrscheinlich oder aus den Planfestsetzungen nicht ableitbar ist. Die mit den
(fortgeltend) festgesetzten Verkehrsflachen und auch die zusatzlich zugelassene Radver-
kehrsnutzung auf der zentralen Wegeachse haben keine Auswirkungen, die mit Blick auf den
angesprochenen Immissionsschutz regelungsbedirftig waren. Denn im Anderungsplan wer-
den keine Nutzungen auf der 6ffentlichen FuR-/ Radwegeflache zugelassen, die als unange-
messen bzw. wohngebiets-unvertraglich oder -untypisch einzuordnen waren. StralRen und
Wege sind elementarer Bestandteil von Baugebieten. Insbesondere in Wohngebieten gehdort
dazu neben der reinen verkehrlichen Funktion in besonderem Malle die Aufenthaltsnutzung
als wichtiger Teil einer Gebietsausstattung, die z.B. die Entstehung eines Sozialgefliges er-
mdglicht bzw. beférdert.
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wertenden Betrachtung der konkreten Verhiltnisse unter Berticksichtigung der
jeweiligen Vorbelastung und der Schutzwiirdigkeit des jeweiligen Gebiets'S.

Bei Zugrundelegung dieser MaBgaben hitte die Hansestadt Rostock ermitteln
miissen, welche Lirmbelastungen fiir die Anwohner mit der Umsetzung der
Anderungsplanung verbunden sind. Dieser Pflicht ist sie bislang nicht nachge-
kommen. Eine Schallimmissionsprognose oder eine vergleichbare gutachtliche
Stellungnahme, die belastbare Aussagen fiir die zu erwartenden Larmbelastungen
fiir die Anwohner, z.B. des Jollenweges parallel zum Warnowufer, auch fiir den
schlimmsten Fall einer Entwicklung wie bei der Holzhalbinsel, hat sie nicht
eingeholt; insoweit liegt ein Ermittlungsdefizit vor.

Vorstehendes gilt entsprechend fiir Rauchimmissionen. Anlass fiir eine genauere
Untersuchung geben die jiingsten Erfahrungen im Bereich der Holzhalbinsel.

Die pauschale Behauptung in der Begriindung des Entwurfs, das verdnderte
Umsetzungskonzept stelle keine Nachteile fiir die umgebenden Wohnnutzungen
und die damit verbundenen privaten Belange der Anwohner und sonstiger poten-
zieller Nutzer dar, entbehrt jeglicher Substanz und weist ersichtlich keinerlei
Realitatsbezug auf.

Mit den oben genannten Auswirkungen miissen die Anlieger und Nachbarn insbe-
sondere der ufernahen Verweil- und Spielplétze rechnen, sodass Nutzungskon-
flikte voraussehbar sind. Mdglich ist, dass hier intensive und nachhaltige Lérm-
quellen geschaffen werden, deren tatséchliche Frequentierung — wie aufgezeigt -
auch fiir die Zukunft schwer zu prognostizieren sind.

Insoweit sollten die nachstehenden Fragen durch eine Schallimmissionsprognose
versucht werden anhand der realen Erfahrungen im Stadtgebiet der Hansestadt
Rostock, beispielsweise auf der Holzhalbinsel und dem Karavelle Quartier beant-
wortet werden:

Welche Larmemittenten wirken auf das Plangebiet bzw. den
Geltungsbereich ein?

Wie ist die sich daraus ergebende Larmsituation zu beurteilen?

Welche Larmquellen werden durch die Planung veréndert, welche
Larmquellen treten aufgrund der Planung hinzu?

Sind akustische Besonderheiten wie etwa kurzfristige Pegelspitzen
oder branchentypische Merkmale zu beachten?

Andern sich aufgrund der Planung die fiir die Schallausbreitung
mafgeblichen Verhiltnisse?

Wie wirken sich diese Verdnderungen im Plangebiet aus, welche
Schallschutzmafnahmen sind méglich und welche Mafnahmen
werden im Einzelnen getroffen?

Welche Schallpegelprognose ergibt sich unter Beriicksichtigung der
getroffenen MafBnahmen fiir das Plangebiet und wie ist die geplante
Situation zu beurteilen?
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Gibt es alternative Maglichkeiten, um das Ergebnis im Sinne des mit
§ 50 BImSchG ausgesprochenen Minimierungsgebotes zu verbessern?

Ergeben sich aus der Planung Nachteile fiir benachbarte Gebiete?

Einer eingehenden Untersuchung bediirfen ferner die Auswirkungen des Grillens
sowie des Rauchens von mehreren Personen an dem Verweil- und Aufenthalts-
platz sowie dort gemachter Lagerfeuer — und zwar auch unter Verwendung unge-
eigneter Brennstoffe —, denn zugrunde gelegt werden darf nicht das idealtypische
Besucherbild, sondern zugrunde zu legen sind die tatsichlichen Erfahrungen der
letzten Jahre.

Nach den Erfahrungen im Rostocker Stadtgebiet bei ufernahen Verweilflichen ist
mit einer nicht unerheblichen Zunahme von Lirm und anderen Emissionen zu
rechnen, was Anlass zur Einholung entsprechender Untersuchungen hitte geben
miissen.

Dessen ungeachtet hitten auch die mit der Umplanung fiir das bisher noch
unbebaute Umfeld des zentralen Platzraums und des Wasserkanals und einen
breiteren Fulweg mit Spielgeriten hierzu veranlassen miissen. Denn auch diese
Festsetzungen konnen bereits fiir sich genommen mit einer wesentlichen
Verschlechterung der Larmsituation fiir die Anwohner verbunden sein.

Die dargestellten VerfahrensverstdBe nach § 2 Absatz 3 BauGB wiren nach § 214
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB beachtlich, weil der Mangel offensichtlich und
auf das Ergebnis von Einfluss ist.

b) UVP und SUP

Nach § la Absatz 2 Nummer 3 BauGB ist eine Umweltvertriglichkeitspriifung
(UVP) durchzufiihren, soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche
Zulédssigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fiir die nach dem
Umweltvertrdglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) eine Verpflichtung zur Durch-
fithrung einer UVP besteht. Die in den Anwendungsbereich des UVP-Gesetzes
fallenden Vorhaben sind in der Anlage 1 des UVPG abschlieBend bestimmt. Hier
ist im Kontext mit dem Ausbau des Uferbereiches der Warnow die Vorgabe nach
Nummer 13.18.2 der Anlage 1 zum UVPG zu beachten, wonach fiir kleinrdumige
naturnahe Umgestaltungen eine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls
vorgesehen ist. Am westlichen Abschluss des FuBweges im Bereich der Treppe
bzw. der Rampe zur Uberwindung der Hohendifferenz (Boschung) und fiir die
Gestaltung eines méblierten und begriinten Verweilbereichs ist eine Umgestaltung
des Ufers vorgesehen.

Ferner zu beachten ist nach §§ 50 Absatz 3, 35 Absatz | Nummer 1, Anlage 5, Nr.
1.8 UVPG, dass bei der Anderung eines Bebauungsplans eine strategische
Umweltpriifung zu erfolgen hat.

§1a BauGB enthalt keine Vorschrift zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP). Das UVP-Gesetz verweist seinerseits bzgl. der UVP-Pflicht auf die BauGB-Vorschrif-
ten. Entsprechend den anzuwendenden BauGB-Vorschriften wurde gem. § 13a (2) Nr. 1 in
Anwendung des § 13 (3) S. 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.
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Das weder eine standortbezogene Vorpriifung noch eine strategische Umwelt-
priffung durchgefiihrt worden ist, liegt ein weiterer beachtlicher Verfahrensfehler
vor.

c) Ausschluss des beschleunigten Verfahrens bei UVP-Pflicht

Bei UVP-pflichtigen Bebauungspldnen, vgl. Buchstabe b, ist die Durchfiihrung
des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen (§ 13a Absatz 1 Satz 4 BauGB).

III. Fazit & Anregungen

Die Planung hilt einer Uberpriifung sowohl aus materiell-rechtlicher als auch aus
verfahrensrechtlicher Sicht nicht stand.

Wesentliche in der Abwigung zwingend zu beriicksichtigende Belange wurden
nicht untersucht und zu befiirchtende Auswirkungen der Planung wurden nicht
erkannt, obgleich praktische Erfahrungen zu vergleichbaren Konstellationen
vorhanden sind.

Der Umstand, dass im vereinfachten Verfahren — wenn man die RechtméaBigkeit
dieses Verfahrens an dieser Stelle einmal unterstellt — nach § 13a Absatz 2 Num-
mer 1 1.V.m. § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen werden kann, entbindet den Plangeber
nicht von der Pflicht, die abwégungsrelevanten Belange vollstéindig zu ermitteln
und eine ordnungsgemifBe Abwigung durchzufithren. Das wurde hier versiumt.

Angesichts des Umstandes, dass die Planung voraussichtlich einen weiteren
Bremnpunkt schaffen wird, dessen nachteilige Auswirkungen nicht effektiv
bekdmpft werden konnen, sollte von der Planung Abstand genommen werden und
es sollte an dem urspriinglichen Plankonzept in Gestalt der 1. Anderung festge-
halten werden. Die Anliegerinteressen — insbesondere in Bezug auf die nahe am
Verweil- und Aufenthaltsbereich belegenen Grundstiicke — mit der beabsichtigten
Schaffung eines Verweil- und Aufenthaltsbereichs mit tiberértlicher Bedeutung in
Einklang zu bringen, erscheint aufgrund der rdumlichen Nihe und der damit
verbundenen erhohten Storungsintensitit durch Lirm, Rauch und Einwirkungen
auf das Eigentum sowie das allgemeine Persénlichkeitsrecht (Urinieren, zu erwar-
tende Hausfriedensbriiche, sitzen wie auf dem ,,Prisentierteller”) ausgeschlossen.

Deshalb wird angeregt, sofern denn an der Einrichtung eines solchen Bereiches
festgehalten werden soll, einen Verweil- und Aufenthaltsbereich an einem
anderen Standort einzurichten, bei dem der Abstand zur Wohnbebauung gréRer
ist, bei dem gegebenenfalls eine natiirliche oder kiinstliche Barriere vorhanden ist,
sodass Anliegerinteressen weniger betroffen sind.

-31-

Aktenmappe - 34 von 61



HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung

ANLAGE 1A zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/23050

ff. O 05 | RA Dr. Mahlke (betr. Eigentum Jollenweg 5/ FS 442/62 Schreiben vom 05.02.2018
STELLUNGNAHME BEHANDLUNG
Sofern am Wegfallen des geplanten Wasserlaufs festgehalten werden soll, wird,
ohne dass damit ein Verzicht auf die Anspriiche nach § 39 BauGB verbunden ist, . . . Lo
angeregt, den Wasserlauf durch einen Weg zu ersetzen, der indessen nicht eine Die Bedenken wurden nicht beriicksichtigt.

Breite von 7,5 Meter aufweisen sollte, sondern der nicht breiter als der zuvor
geplante Wasserlauf sein sollte. Am westlichen Ende des Weges sollte eine
Begriinung erfolgen, wie sie zuvor beim Wasserlauf vorgesehen war. Auf die

Einrichtung eines Verweil- und Aufenthaltsbereiches sollte an dieser Stelle

verzichtet werden.

Die Einsichtnahme wurde gewéhrt.
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Der Ortsbeirat fordert entsprechend Beschluss der Biirgerschaft zum OBR- Die Herstellung des zentralen Teils des Platzraums und der FuRwegeverbindung erfolgen

Anderungsantrag der Beschlussvorlage 2017/BV/3096 unbedingt die zeitnahe Herstellung | nach Inkraftsetzung des geanderten B-Plans auf dessen planungsrechtlicher Grundlage.
der Wasserfontane und Wasserbecken im zentralen Platzraum. " .
Die Forderung des beschlossenen Anderungsantrags wurden mit der Plandnderung umge-
Warum ist hierzu keine entsprechende Darstellung im B-Plan eingezeichnet und setzt:

festgesetzt?

Der Ortsbeirat fordert dies zu andern und hierfiir auch im Textteil/in der Begriindung die
entsprechenden Aussagen im Punkt & einzufiigen.

In der Planbegriindung unter Pkt. 3.2 ist dargelegt, dass an Stelle des bisher festgesetzten
Wasserbeckens die ,,... Anlage eines begriinten Stadtplatzes mit Sitzgelegenheiten, kleinen
offentlichen Spielangeboten, ein Wasserspiel als baukiinstlerischen Akzent und einen Wech-
sel von befestigten Bereichen mit begriinten Fléchen ..." herzustellen sind. Dies wurde ver-
pflichtend im Nachtrag vom 22.12.2020 zum ErschlieBungsvertrag zwischen Stadtverwaltung
und der WIRO GmbH vereinbart. Bestandteil der Vereinbarung ist auch die Herstellung des
Wasserspiels auf dem Platz und die Verpflichtung der Erschliefungstréagerin zum Betrieb und
zur Unterhaltung des Wasserspiels Uber einen Zeitraum von 15 Jahren und anschlieRenden
Eigentums- und Unterhaltsiibergang an die HRO. Die Ubertragung in das Eigentum der Stadt
erfolgt im Anschluss an die Fertigstellung und Abnahme. Unter Pkt. 6.2 der Planbegriindung
wurde der Sachstand zum ErschlieBungsvertrag entsprechend aktualisiert.

Die Anregungen wurden vollstédndig beriicksichtigt.
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Zur Beteiligung der Behérden und éonstigen Trager offentlicher Belange geméR § 4 Abs.2
BauGB erhalten Sie unsere Stellungnahme zur 2. Anderung des o.g. B-Planes.

1.Textliche Festsetzungen:
Zu Pkt. 4.2.5 ist folgendes zu erganzen:

Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sind 5 Spielstationen, davon
zwei auf der zentralen Platzflache, zwei an den Wegekreuzungen der Verkehrsflache Zum
Sonnendeck und eine am Uferweg neben der geplanten Treppenanlage einzuordnen.

2. Begriindung:

Seite 6, Punkt 3.2, vorletzter Absatz ,Sonstige Nutzungsarten von Flachen" - hier ist zu
ergénzen, dass auch im Bereich der Wegekreuzungen Zum Sonnendeck und am Uferweg
kleinere offentliche Spielstationen eingeordnet werden.

Seite 6, Punkt 3.2, letzter Absatz — GemafR Aufstellungsbeschluss zur 2. B-Plandnderung ist
ein Wasserspiel auf der zentralen Platzfliche zu errichten. Andere alternativ aufgefiihrte
Elemente wie eine Skulptur o.4. sind nicht beschlossen und sollten somit auch nicht benannt
werden. Der 4. Absatz, Satz Nr. 2 ist entsprechend zu andern.

Seite 8 Pkt. 3.7.2 — Der Verweis auf Pkt. 2.5 ist nicht nachvollziehbar. Vermutlich ist statt
dessen Pkt. 3.5 gemeint. Das ist entsprechend zu korrigieren.

Seite 10 Pkt. 6.2 Vertrage — Der ErschlieBungsvertrag ist zwingend vor Erteilung des
Baurechts abzuschliefen (Mitzeichnung durch OE 67 ist erfolgt).

Seite 10, Pkt. 6.3 Kosten und Finanzierung — Die angegebenen Unterhaltungskosten von
4200 €/a (netto) wurden auf der Basis der Herstellungs- und Folgekosten fur
Bebauungspléne prozentual ermittelt und gelten insgesamt fur Wege- und Platzflachen sowie
fur Griinanlagen und Ausstattungen. Es liegt keine nachvollziehbare Kostenermittlung fir die
kiinftige Unterhaltung der durch die CE 67 zu bewirtschaftenden Flachen und Elemente vor.
Diesbezigliche Abstimmungen sind nicht erfolgt. Im Beschluss zum B-Plan sind daher die
Kosten flr die Unterhaltung der Grin- und Freianlagen noch einmal zu {berarbeiten und
gesondert auszuweisen.

Fur den Fall, dass die Unterhaltung und Bewirtschaftung des Wasserspiels vertraglich nicht
gesichert werden kann (siehe Pkt. 6.2), sind diese Unterhaltungskosten ebenfalls fur die HRO
zu ermitteln und im Beschluss zum B-Plan auszuweisen.

Spielstationen: Neben der Festsetzungsmaoglichkeit einer Flache mit der allgemeinen Zweck-
bestimmung ,Spielplatz’ besteht keine tiefergehende Rechtserméchtigung fur die angeregte
Regelung der Spielstationen. Der bestimmende Nutzungszweck der vorgesehenen Flache ist
jedoch unverandert die verkehrliche Ful3- /Radverkehrsfunktion. Die geplanten Spielstationen
sind Teil der Ausstattung/ Moéblierung und werden insoweit Gegenstand der Ausflihrungspla-
nung. Die Spielstationen und ihre Einordnung sind jedoch im 6. Nachtrag zum ErschlieRungs-
vertrag (Anlage 3.1) mit der ErschlieBungstragerin vereinbart. Zur bestmdglichen Berlcksich-
tigung wurden die Spielstationen als planungsrechtlich unverbindliche Vormerkungen in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Die Planbegriindung wurde in Pkt. 3.2 entsprechend erganzt.

Die Planbegrindung wurde entsprechend berichtigt.

Die Planbegrindung wurde entsprechend berichtigt.

Die Planbegriindung wurde aktualisiert (6. Nachtrag vom 22.12.2020 zum ErschlieBungsver-
trag).

Die angegebenen Unterhaltungskosten basieren auf der Kostenschatzung des durch den be-
auftragten Landschaftsarchitekten. Sie wurde anhand der Entwurfsplanung vom 09.11.2016
vorgenommen, die bis auf kostentechnisch unbedeutende Details mit der Freiflachenplanung
vom 10.03.2017 Ubereinstimmt, die dem Nachtrag zum Erschlieungsplan zugrunde liegt. Die
Unterhaltungskostenschatzung entspricht nach Genauigkeit und den bericksichtigten Einzel-
positionen insofern dem derzeit Méglichen. Von einer Uberarbeitung wurde deshalb abgese-
hen. Unter Beruicksichtigung der allgemeinen Preisentwicklung im Tiefbau- und Galabausektor
insbesondere in den zurickliegenden 2 Jahren wurde die Angabe jedoch um 20% auf 5.000 €
(netto) erhdht.

Die Herstellung und Unterhaltung Uber einen Zeitraum von 15 Jahren ist Gegenstand der vor-
liegenden Erschlieungsvereinbarung.

Die Anregungen werden teilweise beriicksichtigt.

Aktenmappe - 37 von 61




HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

| Amt fiir Umweltschutz

Schreiben vom 02.02.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

Abt. Abfallwirtschaft

SG StraBenreinigung

Fir die Platzflache wird eine einheitliche Widmung gefordert. Die Unterteilung in einen
offentlichen und einen privaten Bereich ist nicht praktikabel. Die Beauftragung von Reinigungs-
und WinterdienstmafBnahmen muss aus einer Hand erfolgen. Riicksprache dazu ist mit A
66, Frau Herrmann, erfolgt.

Die Gestaltung der Platzflache ist mit Betonpflaster vorgesehen. Hier ist ein Versiegeln der
Fugen notwendig, um Spontanvegetation zu vermeiden.

Auf der Platzflache ist im Bereich der Bénke ein Papierkorb vorzusehen. Die Aufstellung von
Papierkdrben/Abfallkérben flir den beschriebenen Bereich beschrankt sich auf

- das Behaltermodell ,Cannes” der Fa. Hahne & Luckel Stadtmobiliar

- Fassungsvermoégen 65 |

- achteckig mit gelochter Abdeckung (edelstahl) — integrierter Aschenbecher

- Bodenverankerung: Einbetonieren / verschraubt

- Dreikantverriegelung

- Behaltermaterial: Aluminium

- Standermaterial: Stahl feuerverzinkt

Bei der Planung der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg"
sind Einbauten, wie Lichtmasten, Poller, Zaunelemente so anzuordnen, dass ein 2-achsiges
Geratetragerfahrzeug (Gehwegkehrmaschine) die Verkehrsflache ohne Behinderungen pas-
sieren kann. Die Tragfahigkeit muss dem Geratetragerfahrzeug entsprechen. Das Fahrzeug
hat ein Gesamtgewicht von 6500 kg. Die Spurbreite betrégi'1500 mm. Die Fahrzeughéhe
betragt 2260 mm.

Die Widmung der Platzflache ist nicht Bestandteil des B-Plans, jedoch lassen die Festsetzun-
gen des B-Plans als 6ffentliche bzw. private Verkehrsflache eine einheitliche Widmung der
Gesamtflache zu. Die Unterteilung in einen privaten und einen 6ffentlichen Bereich entspricht
der, der hierzu am 26.07.2016 geschlossenen Vereinbarung zwischen der Eigentiimerin der
privaten Flache, der ErschlieBungstragerin und der Stadt und wurde deshalb in den Ande-
rungsplan dbernommen.

Die vorgetragenen Praktikabilitdtsgrinde im Zusammenhang mit der kinftigen Bewirtschaf-
tung und auch mit der 6ffentlichen Wahrnehmung durch die Allgemeinheit sind nachvollzieh-
bar. Die Empfehlung einer einheitlichen Widmung und Bewirtschaftung wurde deshalb in die
Planbegrindung (Pkt. 7) aufgenommen.

Die Gestaltungs-, Material- und Mdéblierungshinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen die noch anstehende Ausflihrungsplanung. Die Hinweise wurden dazu in der Plan-
begrindung (Pkt. 7) vermerkt.

Die Anregungen werden volistidndig beriicksichtigt.
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Teil A Planzeichnung:

Wie bereits in unseren Stellungnahmen vom 20.10.16 und 08.08.17 benannt, liegt uns
bisher parallel zur B-Plan-Anderung nur ein unbemafter Gestaltungsplan der Trasse vor
(Stand 10.03.17). Zur abschlieRenden Beurteilung der erforderlichen Verkehrsflachen (z.B.
Rampenladngen) sind zumindest Schnitte von Treppe und Rampe mit Hohenfestsetzungen
sowie ein Lageplan mit BemaBung erforderlich. Bisher ist nicht sicher, ob die in der B-
Plan-Anderung dargestellten Verkehrsflachen einen regelkonformen und verkehrssicheren
Ausbau zulassen.

Des Weiteren ist anhand der bisherigen Unterlagen nicht erkennbar, ob die im Bereich der
Rampen festgesetzten Biume mit der Verkehrsanlage vereinbar sind. So ist beispielsweise
nicht nachweisbar, ob der erforderliche Mindestabstand Baum - Verkehrsanlage von
1,50 m eigehalten wurde.

Die private Platzflaiche ist ebenfalls mit der Zweckbestimmung fiir FuBganger und
Radfahrer zuzulassen, da aufgrund der geplanten Gestaltung des Platzes der 6ffentliche
nicht vom privaten Bereich unterschieden werden kann. Nach Hinweis vom Amt 73 ist die
Reinigung/Winterdienst einer getrennten Platzflaiche nicht praktikabel. Auch eine
getrennte Beschilderung ist nicht realisierbar. Aus den zuvor genannten Griinden ist eine
offentliche Widmung beider Platzflachen (&ffentlich und privat) anzustreben.

Teil B Text:
* Hinweis zu widerspriichlichen Festsetzungen:

Unter Punkt 1.5.3 ist festgesetzt, dass die Versickerungsmulden frei von Einfriedungen zu
halten sind. Im Gegensatz dazu wird unter Abschnitt 8.9 gefordert, dass Einfriedungen
beidseitig der Wegeverbindung eine Hohe von 1,00m nicht iiberschreiten diirfen (sie sind
also zuldssig) und Maschendrahtziune an der dem &ffentlichen Raum zugewandten Seite
mit einer Laubholz-Schnitthecke zu bepflanzen sind (Das betrifft ebenfalls die
Muldenbereiche).

Begriindung:

Die Begriindung enthalt mehrfach Begriffe wie FuBRgdngerflache, FuRgéngerverkehr etc. Bei
allen Formulierungen ist analog der Planzeichnung der Radverkehr zu ergdnzen.

zu2.2.3:  Auf die Erwdahnung von Buslinien-Nr. ist zu verzichten, da diese kurzfristigen
Anderungen unterliegen kénnen. Auch der erwahnte Haltestellenabstand sollte entfallen,
das Gebiet ist groB und es ist nicht klar von wo der Abstand gilt. Es reicht die Aussage,
dass das Baugebiet an das OPNV-Netz der RSAG angeschlossen ist.

#

/’/-

Flaichenbemessung/ Rampen: Die technische Planung ist nicht Bestandteil des B-Plans. Der
Gestaltungsplan vom 17.03.2017 diente der Bestimmung der Anderungsziele des B-Plans und
der Veranschaulichung der bei der Umsetzung des geanderten B-Plans verfolgten funktiona-
len und gestalterischen Ziele. Der Gestaltungsplan berlcksichtigt jedoch auch die verkehrli-
chen Anforderungen, die insbesondere aus der Gefallesituation erwachsen. Fir die Geh-/
Radwegstrecke ergibt sich ein Langsgefalle von 1 — 1,2%, fur den kleinen Geladndesprung am
Uferweg 7%. In diesem unteren Anschlussbereich wurden dementsprechend ausreichende
Flachen fur Rampen im 6ffentlichen Bereich nach DIN 18040-1 (max. 6%) berucksichtigt. Auf
eine weitergehende Detaillierung der technischen Planung auf der B-Plan-Ebene wird deshalb
verzichtet.

Baumabstand: Der Gestaltungsentwurf berlcksichtigt die Abstandsforderung nicht vollstan-
dig. Zur Vermeidung eines Rechtskonfliktes zwischen den im B-Plan festgesetzten Anpflanz-
geboten und dem fiur die Planumsetzung geforderten Abstand von Baumpflanzungen zu Ver-
kehrsanlagen wurde die Textfestsetzung 4.2.5 angepasst, um Standortabweichungen zu er-
madglichen.

Zweckbestimmung private Platzflache: Der Anregung wurde wegen der einheitlichen Wahr-
nehmung der Flache gefolgt. Die Planzeichnung wurde entsprechend geandert.

Widerspruch zw. TF 1.5.3 und TF 8.9: Ein Widerspruch besteht nicht, beide Festsetzungen
gelten nebeneinander. Dies bedeutet: Dort, wo Einfriedungen zulassig sind (gem. TF 1.5.3
aulderhalb der Mulden), ist ihre Héhe auf 1 m beschrankt.

Die Planbegrindung wurde entsprechend berichtigt.

Die Planbegriindung wurde entsprechend gedndert.

Die Anregungen werden volistindig beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK

BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 , Ehemaliger Marinestiitzpunkt“, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 09 | Baumt, Abt. Bauverwaltung und Wohnungswesen Schreiben vom 06.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

Dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15.W.123 wird hiermit zugestimmt.
Auf der Grundlage der beabsichtigten 2. Anderung des Bebauungsplanes wird derzeit die
sieht analog zu Ziffer 6.2 der Begriindung vor, dass die WIRO, als ErschlieBungstragerin,
den zentralen Platz und die FuBgangerverbindung herstellen und die Kosten der

Unterhaltung und des Betriebes der Wasserfontane dauerhaft tragen wird.

Da der Vertragsentwurf noch nicht mit der WIRO abgestimmt wurde, wird darum gebeten,
die in Ziffer 6.2 der Begriindung enthaltene Aussage etwas offener zu formulieren:

Die Planbegrindung wurde entsprechend berichtigt und mit dem inzwischen verbindlich ver-
6. Anderung des ErschlieBungsvertrages erarbeitet. Der Entwurf dieser Vertragsénderung | €inbarten 6. Nachtrag zum ErschlieSungsvertrag inhaltlich harmonisiert.

»Im ErschlieBungsvertrag soll geregelt werden, dass...." Die Anregungen werden vollstindig beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 10 | Brandschutz- und Rettungsamt

Schreiben vom 04.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes wird es fur erforderlich gehalten, die
Verkehrsflachen fiir besondere Zweckbestimmung mittels Fahrzeugen der Feuerwehr
nutzen zu kénnen. Die Herstellung der Befahrung hat unter Beachtung der ,Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr" sowie der Liste der Technischen Baubestimmungen,
Anlage 7.4/1 zu erfolgen.

Poller im Zuge der Befahrung sind mit einer Feuemehréchlier&ung auszustatten; die
Feuerwehrzufahrt ist entsprechend zu kennzeichnen.

Begriindung:

Heranfithren von Kraften und Mitteln zum Zweck der wasserseitigen Gefahrenabwehr
bzw. Hilfeleistung verunfallter Personen

riickwartiges Heranfiihren von Loschwasser uber die Hydranten Fa 15111 und Fa
15112

Die technischen Hinweise/ Brandschutzerfordernisse werden zur Kenntnis genommen. Sie
betreffen die noch anstehende Ausflihrungsplanung. Die Hinweise wurden dazu in der Plan-
begrindung (Pkt. 7) erganzt.

Die Anregungen werden volistindig beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

| Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND)

Schreiben vom 08.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

mit Bezug auf lhr Schreiben vom 18. Dezember bedankt sich der BUND Rostock fir die
Beteiligung am Verfahren und gibt im Auftrag des BUND MV folgende Stellungnahme ab:

Angesichts einer nach wie vor viel zu hohen Bodenzerstérung und eines fortschreitenden
Klimawandels muss die Flache zusatzlicher Versiegelung so gering wie nur nétig gehalten
werden. . :

Die vorgesehene Wasserflache sollte daher nicht in FuRgangerflache, sondern in
Grinflache umgewandelt werden. Dies kann entweder mittig geschehen, oder der
Grunstreifen entlang des FuBweges kann entsprechend verbreitert werden.

Alle 6ffentlichen Griinflachen in dem Bereich sollten, statt mit Landschaftsrasen oder
aufwandig zu pflegenden Schmuckbeeten, mit heimischen Wildblumen eingesat und
extensiv gepflegt werden. Wildblumen auf Baumscheiben sorgen im Gegensatz zu
Landschaftsrasen fiir eine bessere Bellftung und Bewasserung der zu pflanzenden
Baume. Vor allem aber schaffen sie Lebensraume fir unsere heimische Insekten-, Vogel-
und Fledermauswelt in Zeiten eines dramatischen Artensterbens mit all seinen
Kettenreaktionen. Die Attraktivitat und der Erholungswert fiir die Anwohner erhéht sich
zusatzlich.

Die Anpflanzung der Baume begruken wir aullerordentlich.

Der Fult- und Radweg sollte angesichts zunehmender Starkregenereignisse und
steigender Temperaturen nicht voll versiegelt, sondern mit einem wasserdurchlassigen
Belag versehen werden, in dessen Ritzen sich ebenfalls heimische, trittfeste Krauter
aussaen lassen. '

Baumpflanzungen: Fur eine groRere Artenvielfalt und eine geringere Anfélligkeit
gegeniiber Krankheiten und Naturgewalten, sollten zusatzlich zu Saulen-Hainbuche und
Silber-Pappel weitere (einheimische) Baumarten angepflanzt werden.

Baumféllungen: Unabhéngig von den Kontrollergebnissen zu dem Vorhandensein von
Baumhohlen wirden wir das freiwillige Anbringen von Fledermaus- bzw. Nistkasten an
den neu zu pflanzenden Baumen sehr begriufien. Dies dient als zusétzliche
Lebensraumfunktion erganzend zu den Wildblumenwiesen, aber auch vorbildlich auf
Anwohner, mehr Lebensraume fir die heimische Tierwelt auf dem eigenen Grundstiick zu
schaffen. ‘

Fir die Beriicksichtigung unserer Anregungen bedanken wir uns im Voraus. Wir bitten um
Beteiligung am weiteren Verfahren.

Offentliche Belange, die durch das gesetzlich normierte Mitwirkungsrecht des BUND als Na-
turschutzverband erfasst sind (z.B. Entscheidungen zu Ausnahmen vom Biotopschutz und zu
Befreiungen vom Alleenschutz oder vom Horstschutz sowie die in 63 BNatSchG aufgefihrten
Verfahren), werden mit dieser Plananderung nicht berGhrt. Die vorliegende Stellungnahme ist
insoweit i.S.d. § 3 BauGB als AuRerung im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zu behan-
deln. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken sind deshalb als private Belange in der
Abwagung nur insoweit zu berlcksichtigen, als sie in der konkreten Planungssituation einen
stadtebaulich relevanten Bezug haben.

Bei der geplanten Platzflache und dem FuR-/ Radweg handelt es sich um eine Siedlungsfla-
che, die — auch bereits nach der Ursprungsplanung — der Wohnumfeldgestaltung und der Ver-
bindungsfunktion zu dienen hat. Der Vorrang liegt hier deshalb in ihrer Benutzung, in der &s-
thetischen Qualitat und in der gesicherten Unterhaltung — nicht in ihrer naturrdumlichen Funk-
tion. Letztere wurde mit der Entscheidung im Ursprungsverfahren Uber Naturschutz-Aus-
gleichsmalRnahmen angemessen beriicksichtigt. Die Plananderung bewirkt auch keine zusatz-
liche Bodenzerstérung. Vielmehr wird aus der vereinbarten Gestaltungsplanung ein reduzier-
ter Versiegelungsanteil deutlich.

Die Festsetzung als Fufiganger-/ Radwegeverbindung wird deshalb unverandert beibehalten.
Uber die Ansaat von Wildblumen oder Landschaftsrasen oder die Versickerungsfahigkeit des
Belags wird auf der Ebene der nachfolgenden Planumsetzung entschieden. Dies ist nicht Ge-
genstand des B-Plans, dessen grundsatzliche Aufgabe in der Regelung der Art und der Inten-
sitét der Bodennutzung besteht.

Die planungsrechtliche Festlegung auf 2 Baumarten erfolgte auf der Grundlage einer abge-
stimmten Gestaltungsplanung. Uber den angeregten Diversifizierungsaspekt hinaus wurden
darin vorrangig funktionale und &sthetische Gesichtspunkte berlcksichtigt (s.o0!) und waren
letztlich entscheidungserheblich. Die vorgegebenen Baumarten (TF 4.2.5) bleiben deshalb un-
verandert.

Der Hinweis auf freiwillig anzubringende Fledermaus- bzw. Nistkasten an neu zu pflanzenden
Baumen wird zur Kenntnis genommen und bleibt der ErschlieRungstragerin unbenommen. Je-
doch bestehen angesichts der letztlich geringen GréRe/Stammumfange/Héhe der neu zu
pflanzenden Baume Zweifel an der ZweckmaRigkeit und Dauerhaftigkeit einer solchen Mal}-
nahme

Die Anregungen werden nicht beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 14 | Eurawasser Nord GmbH (Nordwasser GmbH)

Schreiben vom 17.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

zum o. g. Bebauungsplan bestehen aus wasserwirtschaftiicher Sicht keine grundsétzlichen Einwénde. Beachten Sie
bitte folgenden Hinweis:

Mit der Neugestaltung der zentralen FuRwegverbindung zwischen der Unterwarnow und der StraBe Zur Yachtwerft
sind die vorhandenen &ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes zu
beachten. In Hohe Jollenweg und Zeesenweg queren Leitungen den Fulweg. Laut Gestaltungsplan sind
Spielstationen und Baume geplant. Ein Mindestabstand von 2,50 m ist einzuhalten.

Fiir Riickfragen stehen wir lhnen gern zur Verfiigung.

Die Hinweise auf den Anlagenbestand des WWAYV wurden zur Beachtung in der noch anste-
henden Ausfuhrungsplanung in die Planbegriindung (Pkt. 7) aufgenommen.

Die Anregungen werden vollstandig beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 22 Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V (LPBK M-V).

Schreiben vom 16.02.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

mit Ihrem 0. a. Schreiben baten Sie das Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) um Stellungnahme als
Trager offentlicher Belange zu dem im Bezug stehenden Vorhaben.

Als Trager der in der Zustdndigkeit des Landes liegenden Belange wvon Brand- und
Katastrophenschutz wird wie folgt Stellung genommen:

Aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr bestehen beim Brand- und
Katastrophenschutz keine Bedenken.

Um gleichnamige kommunale Belange im Verfahren beriicksichtigen zu kénnen, sollten Sie jedoch
die sachlich und ortlich zustdndige Kommunalbehdrde beteiligt haben.

Aufierhalb der &ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. .
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf
der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbe!aétungsauskunft)
der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebthrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

Die fur Brand- und Katastrophenschutz zustandige Kommunalbehérde wurde im Anderungs-
verfahren beteiligt.

Eine Kampfmittelsondierung wurde im Zuge der Abbruch- und Tiefenberdaumung im Zusam-
menhang mit der Plangebietserschlielfung (2012) durchgefiihrt.

Die Anregungen werden vollstandig beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 26 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt
Mittleres Mecklenburg

Schreiben vom 01.02.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

Aus wasserwirtschaftlicher und kustenschutztechnischer Sicht bestehen gegen eine
Abtreppung im Bereich des zukinftigen FuBweges grundsétzlich keine Einwénde.
Die Planung muss natlrlich die Wellen-, Eis-, Hochwasser- und Windeinwirkungen
beriicksichtigen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie
auffallender Geruch, anormale Farbung, Austritt von kontaminierten Flussigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmull, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen,
ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubes verpflichtet.

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

Nach § 14 Abs. 3 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) sind die Landrate und
Oberbiirgermeister (Birgermeister) der kreisfreien Stadte fur die Ermittlung und Erfassung
altlastverdachtiger Flachen zustandig.

Naturschutzfachliche Belange, sowie die Prifung der im Planungsgebiet ggf. gelegenen
Altlastverdachtsflachen, nehmen Sie bitte in eigener Zusténdigkeit wahr.

Hinweisen méchten wir noch darauf, dass die TAMSEN MARITIM GmbH in einer Entfernung
von 484 m siudlich des Vorhabens, eine Anlage zur Herstellung und Reparatur von
Schiffskérpern und Sektionen betreibt.

Sonstige von unserer Behérde zu vertretende Belange sind vom o. g. Vorhaben nicht beriihrt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die von Ihnen vorgelegten Unterlagen.

Der Hinweis auf zu berlicksichtigende Witterungseinfliisse wurden zur Beachtung in der noch
anstehenden Ausflihrungsplanung in die Planbegriindung (Pkt. 7) aufgenommen.

Die Hinweise beriihren keine Regelungsinhalte eines B-Plans. Auf die zurlckliegende kom-
plexe Erschliefung des Gesamtgebietes wird zudem hingewiesen.

Die Anregungen werden teilweise beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

SN 28 | Stadtwerke Rostock AG

Schreiben vom 11.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

Sie erhalten mit diesem Schreiben unsere Stellungnahme. Im genannten Bereich befinden sich
Anlagen der &ffentlichen Stromversorgung unseres Unternehmens.

Die Anderung der beschriebenen Fliche fiir eine Nutzung durch FuBgéngerverkehr beriihrt die
derzeitigen und absehbaren Belange der SWR NG nicht, sofern die den Bereich querenden
Niederspannungskabel im Hohenaufbau der zu befestigenden Fléche nicht stéren oder durch
Tiefbauarbeiten gefihrdet werden. Falls nach Abtrag der Oberflichen eine Mindestiiberde-
ckung von 0,3m nicht gewéhrleistet ist, sind die Kabel bauzeitlich zu schiitzen. Riicksprache
halten Sie bzw. die ausfiihrende Firma dann bitte friihzeitig mit unserem Netzbetrieb. An-
sprechpartner ist unser Mitarbeiter Herr Grote unter Telefon 805-1070.

Bitte beachten Sie: .

» Die unmafRstébliche Lage der Anlagen sehen Sie in den beigeflgten Planen.

» Anlagen durfen nicht unter-/iberbaut werden und sind von Bepflanzungen, Anschiittungen oder
ahnlichem freizuhalten.

» MaRnahmen zur Baufreimachung gehen bei Erfordernis zu Lasten des Verursachers.

» Gesetzliche Vorschriften (z. B. Landesbauordnung, Baugesetzbuch) und das geltende techni-
sche Regelwerk sind einzuhalten.

Mindestens 3 Wochen vor Baubeginn ist eine Einweisung flr Erdarbeiten durch die bauaus-
fihrende Firma bei den Stadtwerken Rostock AG - Zentraler Auskunftsdienst - zu beantragen.

Sie erhalten mit diesem Schreiben unsere Stellungnahme. Im genannten Bereich befinden sich
Versorgungsanlagen der Hauptabteilung Warmenetz.
Bitte beachten Sie:

¥ Den Trassenverlauf ersehen Sie aus den beigefligten Planunterlagen.

¥ Zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen sind die Richtlinien der Stadtwerke Rostock AG
einzuhalten,

> Die Merkblatter "Allgemeine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwirmeversorgung bei
Kreuzung oder Naherung durch BaumaRnahmen und bei Bepflanzung" und ,,Tlefbauarbeﬂen im
Bereich von Fernwarmeleitungen” (sishe Anlage).

Mindestens 3 Wochen vor Baubeginn ist eine Einweisung flr Erdarbeiten durch die bauausfihren-
de Firma bei den Stadtwerke Rostock AG - Zentraler Auskunftsdienst - zu beantragen.

Die Hinweise auf den Anlagenbestand der SWR AG wurden zur Beachtung in der noch anste-
henden Ausfuhrungsplanung in die Planbegrindung (Pkt. 7) aufgenommen.

Keine Betroffenheit des Warmenetzes, nur Uferweg — Ergédnzung Planbegrindung (Pkt. 7).
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
ANLAGE 1B zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Abwagungsdokument zum Entwurf, STAND 31.05.21 ; 2021/BV/2305

ff. SN 28 | Stadtwerke Rostock AG

Schreiben vom 11.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

$ie erhalrten mit diesem Schreiben unsere Stellungnahme. Im genannten Bereich befinden sich
informationstechnische Anlagen der Hauptabteilung Betriebsfiihrung, es handelt sich um:

Fernmeldekabel

Bitte beachten Sie:

» Die Lagepléne beschreiben nur den Trassenverlauf und nicht die Tiefenangaben.

»> Anlagen sind vereinzelt nicht durch Kabelwarnband markiert.

> Bitte setzen Sie Baumaschinen in Leitungsnahe (= 1,0 m) erst ein, wenn Sie die eindeutige
Lage der Leitung festgestellt und eine Gefidhrdung ausgeschlossen haben.

> Arbeiten Sie in unmittelbarer Ndhe der Leitung (< 0,5 m), ist Handschachtung erforderlich.

3 Bei Anderung der geplanten Bauausfiihrung holen Sie bitte eine neue Stellungnahme ein.

Mindestens drei Wochen vor Baubeginn ist eine Einweisung fiir Erdarbeiten durch die bauausfih-
rende Firma bei der Stadtwerke Rostock AG - Zentraler Auskunftsdienst - zu beantragen.

Sie erhalten mit diesem Schreiben unsere Stellungnahme. Wir gehen davon aus, dass die neu zu
errichtende Beleuchtungsanlage in die Baulasttragerschaft des Amtes flr Verkehrsanlagen der
Hansestadt Rostock (bergeht.

Entsprechend Verkehrssicherungspflicht (die u.a. durch eine Beleuchtung entsprechend DIN 13201
abgesichert wird), geben wir wichtige Hinweise zur Planung/Ausfiihrung der Beleuchtungsanlage:

» Um fiir die Stadt Rostock eine effektive und kostenginstige Beleuchtung zu realisieren, ist die
Planung mit der Stadtwerke Rostock AG (SWR AG) - Hauptabteilung Licht - zu koordinieren.

Die Planung der Beleuchtungsanlage muss nach Projektierungsvorschrift, Beleuchtungskatalog
und Einmessvorschrift des Amtes fur Verkehrsanlagen erfolgen.

Lichtpunkte mit gelenkter Lichtausstrahlung und hausseitiger Abschirmung sind unter Ber{icksich-
tigung des speziellen Anwendungsfals zu bevorzugen.

Das Aufstellen von Badumen/Griinanlagen ist in der Planungsphase rechtzeitig zwischen Grin-
und Elektroplaner (speziell Lichtplaner) abzustimmen.

Wenn im Bebauungsgebiet Lichtsignalanlagen oder Informationskabel der Hansestadt Rostock
geplant sind, dann wenden Sie sich bitte an:

Y VYV ¥V ¥

Herr Henaoch (Lichtsignalanlagen) = 0381 381-6624
Herr Hennigfeld (Informationskabel) 0381 381-2411 oder 0171 B604442

Keine Betroffenheit des FM-Netzes, nur Uferweg — Ergénzung Planbegrindung (Pkt. 7).

Die Hinweise zur Beleuchtungsplanung betreffen die spatere Ausfihrungsplanung und sind

nicht B-Plan relevant.

Die Anregungen werden teilweise beriicksichtigt.
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HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK B
BEBAUUNGSPLAN 15.W.123 ,, Ehemaliger Marinestiitzpunkt®, 2. Anderung
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| Warnow-Wasser- und Abwasserverband

Schreiben vom 22.01.2018

STELLUNGNAHME

BEHANDLUNG

gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplans bestehen aus Sicht des WWAV keine
grundsatzlichen Einwande oder Bedenken.

Bitte beachten Sie bei der Neugestaltung der zentralen Fulwegverbindung zwischen
Unterwarnow und der StraRe Zur Yachtwerft die vorhandenen, éffentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen des WWAV.

Sofern Teile des Flurstiicks 442/306, auf denen sich Anlagen des WWAYV befinden, weiterhin
in privater Hand verbleiben und nicht als &ffentliche Verkehrsflache gewidmet werden,
verweisen wir auf § 6 des ,Vertrages ber die Planung, Durchfiihrung und Finanzierung von

Wasserversorgung- und Abwasserentsorgungs-ErschlieBungsmaflnahmen” vom 20.10.2003.

Die Anlagen des Verbandes sind dauerhaft Gber eine Dienstbarkeit zugunsten des WWAV
rechtlich zu sichern.

Darliber hinaus bitten wir um die planungsrechtliche Festsetzung der Leitungstrassen im B-
Plan.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahme unserer Betreiberfirma, EURAWASSER
Nord GmbH, vom 17.01.2018.

Fur Ihre Ruckfragen zu der Thematik stehen wir lhnen gern zur Verfugung.

Ein Hinweis auf den Anlagenbestand des WWAV wurde zur Beachtung in der noch anstehen-
den Ausfuhrungsplanung in die Planbegrindung (Pkt. 7) aufgenommen.

Eine Ubertragung des Flurstiicks 442/306 in das Eigentum der Stadt nach Herstellung der dort
noch vorgesehenen Ausbauten und Freiflichengestaltung ist gemal ErschlieRungsvertrag
vorgesehen.

Fir eine Festsetzung von Leitungstrassen im B-Plan besteht kein planungsrechtliches Erfor-
dernis. Ohne Vorliegen konkreter planbedingter Zwange uberlasst die HRO die Leitungsfuh-
rung weiterhin den technischen Planungserfordernissen und sieht von unnétigen und unbe-
grundeten stadtebaulichen Bindungen ab.

Die Anregungen werden teilweise beriicksichtigt.

-12-
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SATZUNG DER HANSE- UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK

UBER DIE 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 15.W.123 FUR DAS GEBIET "EHEMALIGER MARINESTUTZPUNKT GEHLSDORF"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Art. 2 G v. 08.08.2020 (BGEL. | S. 1728) wird nach
Beschlussfassung durch die Birgerschaft vam ... . folgende Satzung dber die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15.W.123 fir das Gebiet ,Ehemaliger Marinestitzpunkt Gehlsdorf® zwischen der
Unterwarnow, der Stralte Langenort und der Fedor-Schuchardt-Stralte sowie der Fernwarmeleitung
einschliefilich deren gedachter Verldngerung parallel zur Friedrich-Fischer-Stralie, hier betreffend den
Zentralen Platzbereich sldwestlich der Stralie Zur Yachtwerft und eine Wegeverbindung zum Ostufer der
Unterwarnow, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:
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TEIL B: TEXT

der 2. Anderung relevant sind.)

Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplans sind nur die farbig und schwarz hervorgehobenen
Festsetzungen in Teil A sowie die blau hervorgehobenen Festsetzungen in Teil B. (Der schwarz abge- 1.
druckte Text beinhaltet nachrichilich die fortgeltenden Textfestsetzungen des B-Plans Nr. 15.W.123
vom 26.01.05 und der 1. Anderung vom 27.01.2010, die fir die Beurteilung von Vorhaben im Bereich

1. Art und Malt der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete

lassen wearden.

plans.

1.5 Grinflachen

weniger als 2 m vorgesehen wird.

1.6 Hohenbezug / Hohe baulicher Anlagen

1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungsarten geman § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssig. Die Nutzungsarten gemdnt § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO kénnen als Ausnahme zuge-

1.1.2 Die Nutzungsarten nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungs-

1.5.3 Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Versickerungsmulde' dienen der gemeinschaft-
lichen Sammlung, Verdunstung und drtlichen Versickerung von unverschmutztem Niederschlags-
wasser, das von den angrenzenden Grundsticksflachen abflieft. In den Flachen sind Mulden mit
unregelmalkigem Profil anzulegen. Die Flachen sind frei von Einbauten (z. B, Einfriedungen) zu
halten, Die bestehenden Baume sind auf Dauer zu erhalten oder innerhalb des privaten Grund-
stiicks umzusetzen oder gleichwertig zu ersetzen und mit einer mind. 3-jahrigen Entwicklungs- 6.
pflege zu versehen, soweit ein Abstand zwischen dem Stammfull und der geplanten Bebauung von

Bauweise, (lberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen

2. Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 LPIG beteiligt
warden.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16 BauNVO) 3. Die Offentlichkeit konnte sich am 24.11.2015 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
(§ 4 BauNVQ) die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zu der Planung dultern.
4. Die Blirgerschaft hat am 08.11,2017 den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans mit
Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
5.

{51 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
(§9 Abs. 15.1Nr. 15 BauGB)

7. Die Blrgerschaft hat die fristgemal abgegebenan Stellungnahmen der Blrger sowie der
Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange am oo, gepriift. Das Ergebnis
1.6.1 Mabgeblich fir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen (sh. Teil A) ist die Hohenlage ist mitgeteilt worden.
- des zur Gebaudemitte nachstgelegenen Punktes auf der StralRenbegrenzungslinie der anbau- 8. Die 2. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
fahigen und zur Grundstickserschlieung dienenden Verkehrsflache baw. Text (Teil B), wurde am ... von der Blrgerschaft als Satzung beschlossen. Die
fur die Flachen mit Vorkehrungen gegen Naturgewalten in den Baugebieten 1, 2, 3a, 3b, 3c, 4b Begrlndung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Blrgerschaft vom ...
4c, 5a, be, b, 7o, 27 die Hohenlage des dort festgesetzten Bezugspunkies. gebilligt.
fur Larmschutzanlagen die Hohenlage der Fahrbahn der zuzuordnenden Verkehrsflache.
Die Traufhohe im Sinne der Festsetzung in Teil A ist die Hohe der Schnittlinie der senkrechten
Gebdudeaulenwand mit der Dachhaut. (§ 18 Abs. 1 BauNVO) .
Leiter
1.6.2 Die Erdgeschossbodenhéhe von Gebduden muss mindestens 3,20 m GHN betragen Amt fiir Stadtentwicklung,
(BHW = 2,9 m OHN). Als Ausnahme kénnen geringere Erdgeschossbodenhihen zugelassen wer- Hansestadt Rostock, (Sieged ) Stadtplanung und Wirtschaft
den fir Raume, die nicht fir den davernden oder regelmafigen Aufenthalt von Personen bestimmi
sind. 9.
2.

2.1 Mebenanlagen und Stellpldtze/Garagen

BauNV/O bleiben von der Regelung unberthrt.
Dariiber hinaus

diirfen ebenerdige Stellpldtze in den Baugebieten 9b, d, 10a, b, d sowie 11a - 35b aulterhalb
der von Bebauung freizuhaltenden Flachen auch zwischen der anbaufdhigen und zur Erschlie-
Lung bestimmten Strafie und der Flucht der vorderen Baugrenze sowie innerhalb der seitlichen
Abstandsflichen angelegt werden, Hansestadt Rostock, (Siegel ) Oberblrgermeister
- sind in den Baugebieten 11a - 35 hinter der rickwartigen Baugrenze (bezluglich der anbaufahigen . ) - .
und zur Erschliefiung bestimmten Stralie) auch Gerate- oder Fahrradabstellschuppen sowie 11, Der Beschluss iiber die 2. Anderung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan
Kleingenwachsha ';f.-: mit einer Grundflache bis zu insgesamt 20,0 m* je Baugrundstick und einer auf Dauer wahrend der Dia':'sm'.""dsn von jadsrmalnn eingesehen m[dan kann und iber den
Hishe bis zu 3,0 m zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO) Inhalt Auskunft zu erﬁal‘ten ist, sind durch Abdruck im Amt«:v,- !md Mitteilungshlatt der Hanse-
stadt Rostock | Stadtischer Anzeiger" am ... ortsiblich bekannt gemacht worden.
4, Grinordnerische Festsetzungen In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
; - , . — Formvarschriften und von Mangeln der Abwigung sowie aul die Rechisfolgen (& 215 Abs. 2
42 Anpranzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Lnd Bindungen fur die BauGB) und weiter auf Falligkelt und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44
eplianzung und fur die Erhaliung von Baumen, Sirauchern und sonstigen Seplianzungen sowie BauGE) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des ... in Kraft getreten.
von Gewdssem (%9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGE)
Innerhalb der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung flr Fulganger- und Fahrrad- Leiter
verkehr sind an den festgesetzten Einzelstandorten Baume der Art Carpinus betulus (Séulenhain- Amt fiir Stadtentwicklung,
buche) und Populus alba (Silberpappel) als 3x verpflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang Hansestadt Rostock, (Siegel) Stadtplanung und Wirtschaft
von 18 -20 cm anzupflanzen, daverhaft zu erhalten und bei Verust art- und qualitatsgeracht zu er-
setzen. Die Baumscheibe ist in einer Mindestgréie von 12 m? und einer Mindestbreite von 2.5 m
dauerhaft unbefestigt zu belassen. Zur Gewahrleistung erforderlicher Mindestabstiande zu Verkehrs-
anlagen und unterirdischen Leitungsbestanden kénnen Standortabweichungen zugelassen werden.
_ Satzung Arbeitsstand: 23.04.2021
8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (59 (4) BauGB i. V. m. § 88 LBauQ)
8.9 Einfriedungen

Schnitthecke zu bepflanzen. An der wasse

2.1.1 Bauliche Anlagen i, 5. v. § 23 Abs. 5 BauNVO (Mebengebaude, Stellplatze, Garagen/Carparts usw. )
sind in den WA-Gebieten allgemein nur innerhalb der Baugrenzen zuladssig. Stellplatze und dreisei-
tig offene Kleingaragen (Carports) sind zusatzlich auch innerhalk der in Teil A festgesetzten Fl&-

chen fir Stellplatze und Carports zuldssig. Sonstige untergeordnete Mebenanlagen, die keine Ga-

baude sind (Terrassen, Grillplatze, Kinderspielanlagen etc), sowie Nebenanlagen i. 5. v. § 14 (2)

Einfriedungen (ginschlieBlich lebender Hecken) am dffentlichen Raum dirfen eine Héhe von
1,20 m nicht Oberschreiten. Beidseitig des\Wassedaufs der Full- und Radwegeverbindung zwi-
schen dem Bereich fir FulRganger- und Fahrradverkehr im Zentrum des B-Plangebietes und dem
Warnowufer dirfen Heckenpflanzungen bis zu iner Wuchshohe von 1,5 m angelegt werden.
Maschendrahtzdune sind an der dem Gffentlichen Raum zugewandten Seite mit einer Laubholz -

wird als richtig dargestellt bescheinigt,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Hansestadt Rostock, (Slegel)

(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

VERFAHRENSVERMERKE

beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Aufgestelit aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Blrgerschaft vom 08.11.2017. Die orls-
tbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amits- und Mit-
teilungsblatt der Hansestadt Rostock  Stadtischer Anzeiger” am 13.12.2017 erfolgt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans mit der Begriindung hat in der Zeit vom
03.01.2018 bis zum 06.02.2018 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB dffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellung-
nahmen wihrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen unberdcksichligt bleiben kénnen, durch Abdruck im Amts- und
Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Stadlischer Anzeiger” am 13.12.2017 ortslblich be-
kannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass ein An-
trag mach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit inm Einwendungen

geltend gemacht werden, die vom Anfragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspéa-
tet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden konnen.

Die von der Planung berdhrien Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 18.12.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der katastermafige Bestand im Anderungsbereich des Bebauungsplans am

10. Die Satzung lber die 2. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung

KWVL-Amt, im Auftrag

Ubersichtsplan o. M.

wasserseitigen Grundsticksgrenze in den Baugebieten 1, 2, 27 g
sind als Einfriedung nur Laubholz - Schnitthecken zulassig
8.11 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig i. 3. des § 84 (1) Nr. 1 LBauQ M-V handelt, wer Gebaude oder bauliche Anlagen e 4
unter Verletzung der bavordnungsrechtlichen Festsetzungen in Teil A oder unter Verletzung der o »
Worschriften der Nrm. 8.3. - 8.10. dieser drilichen Bauvorschriften ermchiet bzw, verandert, Die & " 5 Ly .-"
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 84 (3) LBauD M-V mit einer Geldbulle bis zu 250.000 EUR ge- e o e
ahndet werden. SR
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Bereich flr den Fulkganger- und Fahrradverkehr - 6ffentlich

Fultgangerbereich, privat

Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

{§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen

S - Silberpappel
H - Saulenhainbuche
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Entfallende Festsetzungen des B-Plans Nr. 15.W.123 vom 26.01.2005 und
der 1. Anderung vom 27.01.2010

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (%9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE)

| 750m |

offentlichar Raum

tber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.123

fir das Gebiet ,Ehemaliger Marinestiutzpunkt Gehlsdorf®, zwischen der
Unterwarnow, der Stralle Langenort und der Fedor-Schuchardt-Stralle sowie
der Fernwarmeleitung einschlieltlich deren gedachter Verlangerung parallel zur
Friedrich-Fischer-Stralie, betreffend den zentralen Platzbereich sudwestlich der
Stralte Zur Yachtwerft und eine Wegeverbindung zum Ostufer der Unterwarnow

Rostock, (Siegel)

Oberblrgermeistar
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Hanse- und Universitiatsstadt Rostock
Land Mecklenburg - Vorpommern

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.W.123
.-Ehemaliger Marinestitzpunkt®

zwischen der Unterwarnow, der Stralde Langenort und der Fedor-Schuchardt-Stral3e sowie
der Fernwarmeleitung einschlief3lich deren gedachter Verlangerung parallel zur Friedrich-Fi-

scher-Stral3e, betreffend den zentralen Platzbereich stidwestlich der Strale Zur Yachtwerft
und eine Wegeverbindung zum Ostufer der Unterwarnow

Begrundung

- SATZUNG -

gebilligt durch Beschluss der Birgerschaft der Hanse- und Universitatstadt Rostock vom

ausgefertigtam ................ (Siegel) Oberblrgermeister

Arbeitsstand: 31.05.2021
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2. Anderung, Begriindung zur SATZUNG, Stand 31.05.2021
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Hanse- und Universitétsstadt Rostock, BEBAUUNGSPLAN Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestttzpunkt®,
2. Anderung, Begriindung zur SATZUNG, Stand 31.05.2021

1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15.WA.123 ,Ehemaliger Marinestiitzpunkt“ dient der
planungsrechtlichen Vorbereitung fur die abschlieBende Herstellung noch fehlender Freianla-
gen im zentralen Bereich des Plangebietes zwischen der Stralle Zur Yachtwerft und dem Ufer
der Unterwarnow sowie einer im Detail veranderten Zuordnung von 6ffentlichen und privaten
Flachen in diesem Bereich.

Mit der Plananderung werden die Voraussetzungen geschaffen, den im B-Plan vorgesehenen
zentralen Platzraum und die von dort zum Warnowufer fihrende Wegeverbindung ohne das
bisher konzipierte Wasserbecken mit anschlieRendem Wasserlauf zu verwirklichen und hier
zusatzlich den Radverkehr zu integrieren.

Anlass der Plananderung sind der unverhaltnismaRige Herstellungsaufwand und die hohen
Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir die Hansestadt Rostock nach Ubernahme eines bisher
konzipierten kinstlich unterhaltenen Wasserlaufs. Die stadtebauliche Komponente dieser Si-
tuation manifestiert sich seit mehreren Jahren als unfertig ausgebauter 6ffentlicher Freiraum
und begrindet das Erfordernis fur die Plananderung. Zur Sicherung einer angemessenen
stadtebaulichen Qualitat lield die Hansestadt Rostock in diesem Zusammenhang eine Entwurf-
splanung fir den zentralen Platzraum und die FulRganger- und Fahrradverbindung erarbeiten
und hat diese als Grundlage fir die fertigzustellenden Freianlagen mit der ErschlieBungstra-
gerin abgestimmt. Die bisher zugelassene Bodennutzung (Wasserflache, 6ffentlicher FulRgan-
gerbereich) erlaubt nur teilweise eine Verwirklichung dieser veranderten Planungs- und Ge-
staltungsziele und charakterisiert damit Ziel und Zweck dieser Plananderung.

Gleichzeitig wurde fur das zuletzt noch unbebaute Umfeld des zentralen Platzraums ein Bau-
vorhaben akquiriert, das den Intentionen des Plankonzeptes nach der Baudichte und -hdhe
sowie auch hinsichtlich einer geschaftlich unterlagerten Wohnnutzung gerecht wird. Hieraus
ergab sich die Moglichkeit einer zwischen der Hansestadt Rostock und dem privaten Investor
abgestimmten Umsetzungsplanung fir den zentralen Platzraum in enger Verzahnung privater
und offentlicher Flachen. Mit dieser Plananderung wird die daraus folgende Abgrenzung zwi-
schen offentlichen und privaten Flachen im zentralen Platzraum festgesetzt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plangebietes mit einer Gesamtflache
von ca. 45,1 ha bleibt von der 2. Anderung unberthrt.

Die Planénderung betrifft den zentralen Platzbereich sudwestlich der Stralke Zur Yachtwerft
und eine Wegeverbindung zum Ostufer der Unterwarnow — insgesamt ca. 7.087 m?. Der An-
derungsbereich ist in der Planzeichnung (Teil A) mit einer blauen Balkenlinie abgegrenzt.

Er schliel’t folgende Flurstiicke in der Gemarkung Gehlsdorf, Flur 1 bzw. Teile davon ein:
442/122 ; 442/146 ; 442/150 - /153 ; 442/157 ; 442/209, /210 ; 442/242, /243 ; 442/254 - 257
; 442/264, /265 ; 442/274 - /277 ; 442/304 - /306 ; 443/16, /17 ; 461/1, /2.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im be-
schleunigten Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben,
da der Anderungsbereich Bestandteil des integrierten Siedlungskérpers der Hansestadt
Rostock ist und mit der Plandnderung keine zusatzlichen Grundflachen zugelassen werden.
Daruber hinaus wird weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet noch
sind Natura 2000 — Gebiete von Planauswirkungen betroffen. Von einer Umweltprifung wird
deshalb gem. § 13a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB abgesehen.
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Auf der Grundlage eines Anderungs-Vorentwurfs und eines vorldufigen Gestaltungskonzeptes
fur den Platzraum und die anschlieRende Fu-/Radwegeverbindung zum Warnowufer erfolgte
in der Ortsbeiratssitzung am 24.11.2015 eine frihzeitige 6ffentliche Erérterung der Planungs-
ziele. Der angestrebte Verzicht auf den urspriinglich konzipierten Wasserlauf wurde hier nach
kontroverser Diskussion grundsatzlich gebilligt; fir das Gestaltungskonzept wurden dabei
Uberarbeitungen zur Sicherung der Qualitat im 6ffentlichen Raum empfohlen.

Der Entwurf der Plananderung wurde am 08.11.2017 durch die Blrgerschaft gebilligt und nach
Bekanntmachung im Rostocker Anzeiger vom 13.12.2017 in der Zeit vom 03.01.2018 bis
06.02.2018 gem. § 3 (2) BauGB o&ffentlich ausgelegt. Die Behordenbeteiligung nach § 4 (2)
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.12.2017

Die Rostocker Burgerschaft hat die 2. Plananderung am ........... als Satzung beschlossen.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben ubergeordneter Planungen

Grundlagen der Bebauungsplandnderung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), geandert durch Art. 2 G v. 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verbindliche Vorgaben (libergeordneter Planungen sind:

- Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden im Landsraumentwicklungsprogramm (LEP vom
27.05.2016, GVOBI. M-V, S. 322) und im Regionalen Raumentwicklungsungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP vom 22.08.2011, GVOBI. S. 938) dargelegt.

Die Plananderung berihrt keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

- Flachennutzungsplan

Der am 01.03.2006 beschlossene Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock stellt fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Wohnbauflache -W 15.5- und zum
Warnowufer hin eine Grinflache dar.

Die Bebauungsplananderung ist unverandert aus dem Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Rostock entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).
Sonstige libergeordnete Planungen:

Die Plananderung berihrt keine Uibergeordneten sonstigen Planungen der Hansestadt
Rostock.

2.2 Angaben zum Bestand

2.21 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich in zentraler Lage des Plangebietes zwischen der Unter-
warnow und der Strale Zur Yachtwerft. Er stellt sich zzt. als Freiraumkorridor dar, in dem die
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die Erschliellungs- und Freianlagen nur teilweise fertiggestellt wurden. Die Flache Uberwindet
von Westen nach Osten eine Héhendifferenz von ca. 2,65 m (Langsgefalle ca. 1 - 1,2 %).

Die geplante Ful3-/ Radwegeverbindung zum Warnowufer ist beidseitig mit Einfamilienhausern
bebaut. An den geplanten zentralen Platzraum grenzen zweiseitig (inzwischen) mit Mehrfami-
lienhausern bebaute Flachen. Die 6stliche Platzseite grenzt an die Stralde Zur Yachtwerft, die
das Plangebiet zentral erschlie3t. Die westliche Platzseite grenzt an Einfamilienhauser und
geht mittig in einen Freiraumkorridor in Richtung Warnow Uber.

2.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Areal des Anderungsbereichs ist derzeit iberwiegend ungenutzt. Es stellt sich im Bereich
des Platzraums als ebene Flache mit Rasenansaat dar. In den Randbereichen, die zu den mit
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiicken gehoéren, sind bereits gepflastert Wege, Zier-
beetflachen und zwei Spielanlagen entsprechend einem zuvor abgestimmten Gestaltungskon-
zept angelegt. Der Freiraumkorridor zur Warnow wird von zwei Trampelpfaden gequert, die
jeweils die Strallen Zeesenweg — Kutterweg und Jollenweg — Kadettweg fulblaufig verbinden.

2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Im Ortsteil Gehlsdorf befinden sich Einzelhandelseinrichtungen der Grundversorgung, gastro-
nomische Angebote, Arztpraxen sowie eine Kindertagesstatte und eine Grundschule.

Das Baugebiet ,Ehemaliges Marinegelande” ist Uber die StralRe Zur Yachtwerft gut in das
Hauptstralennetz der Stadt eingebunden. Es ist an die OPNV-Buslinien der RSAG ange-
schlossen.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die von der Plananderung betroffenen Flurstiicke befinden sich Uberwiegend im Eigentum der
WIRO - Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH (WIRQ) ; (Flurstiicke 442/306 ;
442/151, /152). Die jeweils 1,25 m breiten Randflachen der geplanten Ful3ganger- und Rad-
wegeverbindung sind Bestandteil der angrenzenden privaten Wohngrundstticke. Die Randfla-
chen des geplanten zentralen Platzraums im nordéstlichen Anderungsbereich sind ebenfalls
privat (Flurstlicke 442/146 ; 442/157 ; 442/304 ; 442/305).

3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, uiberbaubare Grundstiicksflache

Bauliche Nutzungen werden von der 2. Anderung des B-Plans nur formal betroffen.

Beidseitig der FuR-/ Radwegeverbindung erfolgte die private Grundstiicksbildung unter Inan-
spruchnahme eines jeweils 1,25 m breiten Streifens der bisher festgesetzten FuRganger-Ver-
kehrsflache; eine bauliche Nutzung war auf diesen Grundstlicksteilen bisher unzulassig.

Mit der Plananderung wird hier eine Anpassung an die tatsdchlichen Nutzungsverhaltnisse
vorgenommen. Die besagten Grundstlicksteile werden nunmehr als Baugebietsflachen - All-
gemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO - festgesetzt. Die Grundstlicksteile gehéren weiterhin
nicht zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Lage auferhalb der unverandert fortgelten-
den Baugrenzen). Aufgrund der (ebenfalls unverandert fortgeltenden) Textfestsetzung
Nr. 2.1.1. sind auch Nebengebaude, Stellplatze oder Garagen auf diesen Grundstlicksteilen
weiterhin unzulassig.

3.2 Sonstige Nutzungsarten von Flachen, hier: Verkehrsflachen

Die Plananderung betrifft eine Wasserflache und eine Flache flr den Fulligangerverkehr zwi-
schen der StralRe Zur Yachtwerft und dem Ufer der Unterwarnow. Hier wird die Festsetzung
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Uber die Wasserflache aufgegeben, die bisher als Becken im zentralen Platzraum mit anschlie-
Rendem Wasserlauf in Richtung Unterwarnow konzipiert war. Mit der Plananderung wird der
beschriebene Bereich nunmehr vollflachig als Flache fur den FuRganger- und Radverkehr fest-
gesetzt.

Der bereits im Ursprungsplan festgesetzte Platzbereich bleibt in seinen Abmalfien unverandert.
Der westlich anschlieRende FuRweg verbleibt mit einer Gesamtbreite von 7,5 m (bisher
2 x2,5m). Der insgesamt als offentliche Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung
,FuB-/ Radweg’ festgesetzte Korridor soll einen 3,0 m breiten, befestigten Weg mit randlicher
Begrinung aufnehmen. Im westlichen Abschluss des Ful3-/ Radweges werden beidseitig Teile
der bisher festgesetzten Grunflache zwischen den Wohngrundsticken und dem Uferweg in
die Ful3-/ Radverkehrsflache einbezogen.

Die Wegeverbindung hat maf3geblich eine strukturbildende Bedeutung fur das Plangebiet und
gewahrleistet die im Plankonzept angelegte Gliederung in kurze Wohnstraf3en mit einer Zasur
zwischen ndrdlichem und sudlichem Planbereich. Im Wege- und ErschlieBungssystem des
Plangebietes kommt der Ful3gganger- und Fahrradverbindung eine erganzende Bedeutung zu;
der Anschluss an den Ubergeordneten Ful3-/ Radweg am Warnowufer erfolgt funktionsgerecht
und in der Hauptsache Uber die Steuerbordstral3e und Uber die Backbordstral8e. Die Ergan-
zungsfunktion im Wegenetz erwachst insbesondere aus der Fortsetzung des von Osten kom-
menden Grinzuges mit Spielplatz in Richtung Unterwarnow und aus der planerischen Inten-
tion, einen zentralen Platzbereich in der Mitte des Wohngebietes zu gestalten.

Fir die Gestaltung des Platzraumes und der Wegeverbindung wurde ein Gestaltungsplan er-
arbeitet und mit der Erschlieungstragerin sowie dem privaten Bauherrn fir die am Platzraum
liegenden Flachen abgestimmt (siehe ANLAGE). Er beinhaltet die Anlage eines begrinten
Stadtplatzes mit Sitzgelegenheiten, kleinen 6ffentlichen Spielangeboten, ein Wasserspiel als
baukunstlerischen Akzent und einen Wechsel von befestigten Bereichen mit begrinten Fla-
chen, die als Rasen und als Schmuckbeet sowie auch mit Baumen (Silberpappel) zu gestalten
sind. Auf der nach Westen an den Platzbereich anschlielenden Wegeverbindung werden
diese Gestaltungsgrundsatze fortgefihrt. Hier ist eine organisch geschwungene, 3 m breite
Wegefiuhrung mit randseitigen Rasenflachen, einem Graserband und Schmuckbeetflachen
vorgesehen; zur Herausarbeitung der vertikalen Raumdimension werden einzelne Baumpflan-
zungen als Baumreihenfragmente geplant. Als Baumart wurde die Sdulenhainbuche gewahlt,
da diese Baumart eine kleine und schmale Wuchsform auszeichnet. Die Achsenschnittpunkte
mit den quer verlaufenden Wohnstralien sollen als kleine Verweilbereiche ausgeformt werden,
an denen jeweils auch eine offentliche Spielstation vorgesehen ist. Am westlichen Abschluss
des FuB-/ Radweges soll Raum fiir eine Treppe/ Rampe zur Uberwindung der Héhendifferenz
(Béschung) und fir die Gestaltung eines moblierten und begriinten Verweilbereichs mit einer
kleinen offentlichen Spielstation eroffnet werden.

Der Gestaltungsplan bildet die konzeptionelle Grundlage flir diese Plananderung und fir die
anschlieBende Umsetzung auf der Ebene des ErschlieBungsvertrages (6ffentlicher Raum)
bzw. des privaten Bauvorhabens (privater Raum). Der betroffene private Bauherr hat sich be-
ziglich der zum Platzraum gehorigen privaten Flachenanteile gegenlber der ErschlieBungs-
tragerin vertraglich verpflichtet, hier einen uneingeschrankten Zugang fir die Offentlichkeit
dauerhaft einzurdumen; die Umsetzung der bestehenden Verpflichtungen aus dem Erschlie-
Rungsvertrag ist dadurch gewahrleistet.

Die mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium steuerbaren Bestandteile des Gestaltungs-
plans wurden in die B-Plananderung aufgenommen. Dies betrifft eine Abgrenzung der offent-
lichen Flachen des Platzbereichs, die zur Sicherung seiner Aufenthalts- und Verbindungsfunk-
tion erforderlich sind, von erganzenden privaten Platzflachen, die ihrerseits der erganzenden
raumlichen Ausformung des Platzraumes sowie der Freiraumsicherung und Gestaltung die-
nen. Dabei wird die o.a. privatrechtliche Verpflichtung zur Zuganglichkeit der privaten Platzfla-
chen fir die Allgemeinheit durch Festsetzung eines entsprechenden Wegerechts o6ffentlich-
rechtlich fixiert. Weiterhin werden die vorgesehenen Baumpflanzungen als zusatzliche An-
pflanzgebote in den B-Plan aufgenommen. Fur weitergehende Detaillierungen fehlt es an einer

Seite - 6 -

Aktenmappe - 55 von 61



Hanse- und Universitétsstadt Rostock, BEBAUUNGSPLAN Nr. 15.W.123 ,Ehemaliger Marinestttzpunkt®,
2. Anderung, Begriindung zur SATZUNG, Stand 31.05.2021

gesetzlichen Regelungsermachtigung im Rahmen eines B-Plans. Der Gestaltungsplan ist des-
halb ebenfalls Gegenstand des Erschliefungsvertrags zwischen der Stadt und der Erschlie-
Rungstragerin.

3.3 VerkehrserschlieBung, Flachen fur Versorgungsanlagen

Aus der 2. Anderung des B-Plans ergeben sich keine Auswirkungen auf die Verkehrserschlie-
Rung des Plangebietes oder auf einen veranderten Flachenbedarf fir Versorgungsanlagen.
Im Anderungsbereich sind keine Trassen oder Flachen fir tibergeordnete Versorgungsleitun-
gen zu beachten.

3.4 Technische Infrastruktur

Die Plananderung berihrt im Bereich der offentlichen ErschlieBung Belange der Stralenbe-
leuchtung und der Regenentwasserung.

Eine ausreichende und funktionsgerechte Straltenbeleuchtung und Oberflachenentwasserung
ist bei der Herstellung der ErschlieBungsanlage zu bericksichtigen. Das auf den Platz- und
Wegeflachen des Anderungsbereichs anfallende Oberflachenwasser soll leitungsgebunden
direkt in die Unterwarnow eingeleitet werden.

3.5 Griinordnung

Die Grundziige des Griinordnungskonzeptes des Plangebietes werden von der 2. Anderung
nicht berthrt. Die im urspriinglichen Konzept baulich dominierte Gestaltung des Platzraums
und der angeschlossenen Wegeflache soll nunmehr jedoch starker durch landschaftsplaneri-
sche Elemente gepragt werden (Konzept — siehe Pkt. 2.2). Als neues, zusatzliches Gestal-
tungselement werden Baume als Gestaltungselement eingeflihrt und im Plan als Anpflanzebot
festgesetzt.

Am westlichen Abschluss der FuRganger- und Radwegeverbindung sind 5 Hybridpappeln, die
bisher mit einem Erhaltungsgebot im B-Plan festgesetzt sind, von der Planung betroffen. Die
bestehenden Hybridpappeln (StU 2,30/ 1,80 / 3-stammig 2,88 / 2,30 / 2,30m) erwecken einen
vitalen Gesamteindruck. Im Schwachastbereich ist ein leichter Totholzanteil zu verzeichnen.
Durch das artbedingte Wurzelwachstum sind Schadigungen am angrenzenden Uferradweg
festzustellen. Planbedingt wird das bisherige Erhaltungsgebot mit der 2. Plananderung aufge-
hoben. Gleichwohl unterliegt eine Fallung der Baume dem Ausnahmevorbehalt nach § 20 (3)
NatSchAG M-V und setzt in diesem Zusammenhang entsprechende Ersatzpflanzungen vo-
raus. Die Untere Naturschutzbehérde hat die Erteilung der Ausnahmegenehmigung im
Plananderungsverfahren in Aussicht gestellt.

Das Ausnahmeerfordernis ergibt sich zunachst aus einer offensichtlich fehlerhaften Einmes-
sung der Baume, die tatsachlich unmittelbar in der Wegeachse stehen und insoweit mit einer
Verwirklichung der festgesetzten Wegeverbindung unvereinbar sind. Das Erfordernis einer
Fallung der Baume ergibt sich konkret aus der Notwendigkeit, den 6rtlich bestehenden Ho-
henunterschied (Hochwasserbdschung) durch eine Treppenanlage und auch barrierefrei
durch eine Rampe Uberwinden zu kénnen. Ersatzpflanzungen kénnen in die Neugestaltung
der Verkehrsanlage integriert werden und werden dafiir im 6rtlichen Zusammenhang als An-
pflanzgebot neu festgesetzt.

Die Plananderung beruhrt keine bisher getroffenen Regelungen Uber naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalnahmen. Zusatzlichen Eingriffe werden durch die 2. Anderung nicht ausgelost.
Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung ertbrigt sich dartiber hinaus auch in Anwendung des
§ 13a (2) BauGB.
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3.6 Nutzungsbeschrankungen, Immissionsschutz

Die 2. Plananderung hat keine Auswirkungen auf die bestehenden Regelungen zum Immissi-
onsschutz.

3.7 Ubernahme von Rechtsvorschriften

3.7.1 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die bestehenden ortlichen Bauvorschriften Gber die auliere Gestaltung baulicher Anlagengel-
ten fort und werden durch die Plananderung nicht beruhrt.

3.7.2 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

Auf die Vorschriften des § 18 NatSchAG — Gesetzlich geschiitzte Baume — und den damit
verbundenen Ausnahmevorbehalt bei Baumfallungen wird hingewiesen (vergl. Pkt. 3.5).

3.8 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Im Anderungsbereich sind keine Flachen bekannt, die nach § 9 (5) BauGB besonders zu kenn-
zeichnen waren.

4 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Im Zuge der planerischen Abwagung zu der 2. Anderung des Bebauungsplans war insbeson-
dere Uber die Bedeutung des Wasserlaufs fur die stadtebauliche Qualitdt des Wohngebietes
und Uber die VerhaltnismaRigkeit zu dem Herstellungs- und Unterhaltungsaufwand einer sol-
chen Anlage zu entscheiden.

Eine spezifische stadtebauliche Qualitat des Baugebietes resultiert hauptsachlich aus der be-
sonderen Lage an dem naturlichen Flusslauf der Unterwarnow, die vor allem fir die westlich
gelegenen Bauzeilen einen besonderen landschaftlichen Wert darstellt. Ein hufeisenférmiger
Strallenraum bildet die gebietsibergreifende Grundstruktur des ErschlieRungssystems, die
durch einen mittigen Grinzug erganzt wird. Sie kennzeichnen diesen Siedlungskorper als
planmaRige stadtebauliche Entwicklung und ermdglichen ein von Fremdverkehren weitgehend
unbelastetes Wohnen. In seinen sonstigen Qualitdtsmerkmalen wird das Gebiet durch eine
homogene, dem Wohnen dienende StralRenrandbebauung gepragt. Diese kleinrdumige Bau-
struktur ist durch kurze Stichstralen in Wohnnachbarschaften mit jeweils ca. 15 Einfamilien-
hausern gegliedert und entspricht der Typik moderner Einfamilienhausgebiete.

Die mit der 2. Plananderung aufgegebene Festsetzung einer Wasserflache geht zurlck auf
ein urspringliches Planungskonzept, das u.a. ein fleetartig in das Baugebiet hineingezogenes
Kanalsystem vorsah. Dieser Planungsaspekt wurde aus unterschiedlichen Grinden jedoch
bereits mit der Aufstellung des B-Plans aufgegeben. Das Thema Wasser wurde letztlich redu-
ziert auf einen von einer Fuligangerverbindung beidseitig begleiteten Wasserlauf, der das
westliche Plangebiet in einen nordlichen und einen sudlichen Teil gliedert und in dieser Funk-
tion die Zasurfunktion fortsetzt, die der Griinzug im dstlichen Plangebiet auslibt. Die stadte-
bauliche Bedeutung dieser Flache liegt insoweit vorrangig in ihrer gliedernden Wirkung und in
der Verbindungsfunktion zwischen der Stralle Zur Yachtwerft und dem Warnowufer.

Dem gegenuber verlangt eine Umsetzung des bisher zugelassenen Wasserlaufs aufgrund der
Gefallesituation eine vergleichsweise aufwendige technische Lésung. Die damit verbundenen
erheblichen Herstellungskosten und der dauerhafte Betriebskostenaufwand zur Bereitstellung
des Wassers sowie zur Gewahrleistung eines Pumpenbetriebs und der hygienischen Anfor-
derungen konnten nicht in ein vertretbares Verhaltnis zu dem stadtebaulich-gestalterischen
Mehrwert einer solchen wassertechnischen Anlage gebracht werden.
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Im Ergebnis dieser Aufwand-Nutzen-Abwagung wurde deshalb entschieden, die Festsetzung
einer Wasserflache aufzugeben und die gesamte Flache, die bereits im rechtskraftigen Be-
bauungsplan auf geringerer Flache eine FuRwegeverbindung beinhaltete, nunmehr ganzlich
dem FuBganger- und Radverkehr zu widmen. In einer hierzu im Zusammenhang mit dem
Plananderungsverfahren erarbeiteten Gestaltungsplanung wurde eine qualitativ hochwertig zu
gestaltende Platz- und Wegeflache abgestimmt, die mit Aufenthalts- und Spielangeboten und
mit landschaftsplanerischen Akzenten ausgestattet ist. Eine solche Anlage ist in vergleichbarer
Weise geeignet, die Gliederungs- und Verbindungswirkung des bisherigen Konzeptansatzes
zu erflllen. Ein derart verandertes Umsetzungskonzept stellt deshalb auch keine Nachteile fur
die umgebenden Wohnnutzungen und die damit verbundenen privaten Belange der Anwohner
und sonstiger potenzieller Nutzer dar.

5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage Plananderung ergibt sich folgende Veranderung der Flachenbilanz dem
Ursprungsplan gegeniber:

Nutzung Flache in m?
1. |[WA1, 2, 3b, 4b, 5b, 6b, 7b, 8b, 9¢c, 10c + 411,47
2. | Offentliche FuRganger- und Radverkehrsflache + 3.659,07
3. | Private FuBgénger- und Radverkehrsflache +2.728,59
4. | Offentliche Griinflachen (Uferstreifen, Uferbdschung) + 24476
5. | Private Grinflachen (Versickerungsmulde) + 42,67

6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

6.1 Bodenordnende MaBnahmen

Es ergeben sich keine Erfordernisse der Bodenordnung.
Die Festsetzungen der Plananderungen entsprechen den bestehenden Katasterverhaltnissen.

6.2 Vertrage

Zur Sicherung der Herstellung des zentralen Platzes und der FuRganger- und Fahrradverbin-
dung zur Unterwarnow wurde der bestehende ErschlieRungsvertrag zwischen der Hansestadt
Rostock und der WIRO GmbH durch den Nachtrag vom 22.12.2020 geandert.

In dem Nachtrag zum Erschlielungsvertrag ist geregelt, dass die ErschlieRungstragerin die
zentrale Platzflache als begriinten Stadtplatz mit Sitzgelegenheiten, kleinen 6ffentlichen Spiel-
angeboten und einem Wasserspiel sowie die geplante Ful’- und Radwegeverbindung zwi-
schen der Stral’e Zur Yachtwerft und dem Uferweg an der Unterwarnow einschlie3lich von
Verweilbereichen mit éffentlichen Spielstationen im Bereich der Wegekreuzungen und im An-
schlussbereich an den Uferweg herzustellen hat. Bestandteil der Vereinbarung ist auch die
Herstellung eines Wasserspiels auf dem Platz und die Verpflichtung der ErschlieBungstragerin
zum Betrieb und zur Unterhaltung und der Wasserfonténe Uber einen Zeitraum von 15 Jahren
und anschlieBendem Eigentums- und Unterhaltsiibergang an die Stadt.

6.3 Kosten und Finanzierung

Aufgrund der Plananderung sind keine Kosten aus 6ffentlichen Haushalten zu finanzieren.
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Mit der Plandnderung ist eine Reduzierung der bisher im Anderungsbereich geschatzten lau-
fenden Unterhaltungskosten verbunden. Auf der Grundlage einer vorlaufigen Schatzung der
Herstellungskosten sind flr den festgesetzten &ffentlichen Bereich Unterhaltungskosten von
ca. 5.000 € pro Jahr (netto) zu kalkulieren.

7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Fir die zur Umsetzung der FuRganger- und Radverkehrsanlage erforderliche Fallung von 5
Hybridpappeln ist eine Ausnahme nach § 18 (3) NatSchAG M-V bei der Unteren Naturschutz-
behorde zu beantragen.

Auf die Meldepflicht gegeniber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst - sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht
werden, wird hingewiesen (8§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Artenschutzhinweise: Im Zusammenhang mit den geplanten Baumfallungen der Pappeln sind
die Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten zu bertcksichtigen, die betroffen sein
kénnen. Zum Schutz der Brutvdgel gilt § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz, wonach in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September Baume nicht gefallt oder gerodet werden dirfen. Es ist
daher eine entsprechende ,Bauzeitenregelung" fur die Fallung der Baume zu beachten. Wei-
terhin ist vor der Fallung der Baume eine Kontrolle auf das Vorhandensein von Hohlen (Fle-
dermause, Brutvogel) zu veranlassen. Das gesetzliche Verbot des § 44 (1) BNatSchG bzgl.
der Zerstérung oder einer Beeintrachtigung solcher Hohlen als jahrlich wiederkehrend ge-
nutzte Vermehrungsstatte gilt das ganze Jahr. Beim Auffinden von besetzten oder bewohnten
Hoéhlen sind entsprechende Ersatzmalinahmen in Form von Nistkasten und/ oder Fledermaus-
kasten zu veranlassen.

Sonstige GehdlzschnittmalRnahmen durfen ebenfalls nicht zu einer erheblichen Stérung von
Bruten der Singvogel fuhren (§ 44 (1) BNatSchG). Der fir die GehoélzschnittmaRnahmen Ver-
antwortliche ist verpflichtet, sich vor Beginn der Arbeiten davon zu Uberzeugen, dass durch
die SchnittmaRnahmen keine durch Vogel besetzte Hohlen oder Nester zerstort oder bescha-
digt werden kénnen.

Die Ausfuhrungsplanung fir die zentrale Platzflache und die Ful3-/ Radwegeverbindung ist auf
die unterschiedlichen Nutzungsbedirfnisse von Fulgangern und Radfahrern so abzustimmen,
dass planerische und verkehrsrechtliche Praventionsmaoglichkeiten von Konflikt- und Gefahr-
dungspotenzialen ausgeschopft werden. Im Hinblick auf querende Leitungsbestande, auf die
kunftige Bewirtschaftung und Unterhaltung der Flache und aus Sicht des abwehrenden Brand-
schutzes sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

- Beachtung querender TW-/ SW-Leitungen (WWAV), Niederspannungskabel (SWR AG) in
Hoéhe Jollenweg und Zeesenweg sowie von Anlagen des SWR-Warme- und Fernmeldenet-
zes im Uferweg

- Vermeidung von Bepflanzungen/Einbauten in den Sichtdreiecken von Radfahrern auf die
seitlich einmindenden Wege und Berlcksichtigung der Rucksichtnahmepflicht von Radlern
gegenuber Fuldigangern (Empfehlung: Zeichen 239 StVO / ,FuRganger und Zusatzzeichen
1022-10 StVO / ,Radfahrer frei“ - Vorrang Fuligangerverkehr, Radverkehr in Schrittge-
schwindigkeit)

- Anordnung von Einbauten (Lichtmasten, Poller, Zaunelemente usw.) unter Berticksichtigung
einer 2-achsigen Gehwegkehrmaschine (Vermeidung von Behinderungen). Die Tragfahigkeit
muss dem Geratetragerfahrzeug entsprechen (Gesamtgewicht 6500 kg, Spurbreite 1500
mm, Fahrzeughéhe 2260 mm)

- Beachtung der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr und der Liste der techn. Baubestim-
mungen (Anl. 7.4/1) zur Gewabhrleistung einer Befahrung durch Feuerwehrfahrzeuge; Aus-
stattung von Pollern mit Feuerwehrschlie3ung
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- Bericksichtigung von Witterungseinflissen (Wellen-, Eisgang-, Hochwasser- und Windbe-
lastungen) auf das Treppen-/ Rampenbauwerk im Einmindungsbereich auf den Uferweg

- Fugenversiegelung bei Pflasterflachen (Vermeidung Spontanvegetation)

- Aufstellung von Papierkdrben/ Abfallkérben (Modell ,Cannes" der Fa. Hahne & Liickel Stadt-
mobiliar; 65 I; achteckig mit gelochter Abdeckung (Edelstahl) und integriertem Aschenbecher;
einbetoniert/ verschraubt; Dreikantverriegelung; Behalter: Aluminium; Stander: Stahl feuer-
verzinkt)

Fur den Platzraum erscheinen eine einheitliche Widmung und eine einheitliche Beauftragung
von Reinigungs- und WinterdienstmaRnahmen aus Praktikabilitatsgrinden zweckmaRig, weil
der 6ffentliche und der private Teil des Platzraumes in der Offentlichkeit als Einheit wahrge-
nommen werden. Die Grundlage hierfur bildet eine am 26.07.2016 bzgl. der Flache geschlos-
senen Vereinbarung zwischen der Eigentimerin der privaten Flache, der ErschlieRungstrage-
rin und der Stadt.
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ANLAGE

Wohnstandort Marine Gehlsdorf
Zentrale Fullwegeverbindung
- Entwurfsplanung, Lageplan -

Dipl.-Ing. Thomas Henschel, Landschaftsarchitekt
Rostock, 10.03.2017
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