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1 PLANUNGSANLASS

1.1 Ziel und Zweck sowie Grundzige der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15WA.178f ¢r das Gebi et A @bedaigediewWar no wk
Hansestadt Rostock das Ziel, in seinem Geltungsbereich die Schaffung von qualitatsvollem

und der aktuellen Nachfrage entsprechenden Wohnraum in einem fir das Wohnen attrakti-

ven, zentrumsnahen Stadtteil zu erméglichen.

In der Hansestadt Rostock besteht aktuell ein grol3er Bedarf an Wohnraum, insbesondere

attraktive Wohnstandorte werden stark nachgefragt. Dieser Bedarf gilt sowohl fir Geschoss-
wohnungen wie fir Einfamilienhduser flr Bebauungstypen unterschiedlicher baulicher Dichte

und Qualitaten. F ¢ r den Standort A Ot elie Bcha¥itag worooa.kl@Orbis e i wii
180 Wohneinheiten angestrebt. Dabei wird eine Realisierung von vorstehenden Angebotsty-

pen, nach Mdglichkeit in einer Mischung verschiedener Angebote, angestrebt.

Ziel der Planaufstellung ist zudem die Foérderung 6kologischer, energieeffizienter und zeit-
gemaler Bauvorhaben sowie die Schaffung von barrierefreien Wohnungen fir moglichst
breite Nutzergruppen.

Dabei soll auch mit variablen Bebauungsmdglichkeiten innerhalb klar vorgegebener stadte-
baulicher Grundstrukturen gesichert werden, dass sich die Baugebiete zwar gleichzeitig ge-
ordnet aber auch in den Bauweisen und Gestaltungen abwechslungsreich und lebendig ent-
wickeln. Entsprechend strebt der Bebauungsplan eine Mischung aus Geschosswohnungs-
bau und verdichteten Einfamilienhdusern, aus Reihen- und Doppelh&dusern sowie eine hin-
reichende Variationsbreite bei Gebaudetiefen, -kubaturen sowie Fassadengestaltungen an.

Zudem wird das Ziel verfolgt, die Anforderungen an den gebotenen Immissionsschutz im
Gebiet selbst zu bewadltigen, was insbesondere bei der Organisation des Verkehrs zu be-
rucksichtigen ist. AuRerdem wird beabsichtigt, die Sicherung des Ausgleichs der Eingriffe in
Natur und Landschaft anteilig im Plangebiet selbst vorzunehmen, zumindest, soweit dies in
einem verdichteten Baugebiet mdglich ist.

Der neue Wohnbaustandort im Norden von Gehlsdorf schlie3t direkt an bestehende Wohn-
nutzung an. Es werden im Wesentlichen brachgefallene und vormals gewerblich genutzte
Flachen nachgenutzt. Damit stellt die angestrebte Wohnbauentwicklung eine zeitgemale,
gualitativ hochwertige und 6kologisch vorteilhafte Alternative zur Wohnbauentwicklung im
Randbereich der Stadt und im Bereich der Nachbargemeinden auf baulich nicht vorgenutz-
ten Flachen dar.

Ein weiteres Planungsziel ist die harmonische Einordnung des neuen Wohnquartiers in das
stadtebauliche Umfeld, hier insbesondere in die norddstlich und sidlich angrenzende Sied-
lungsstruktur. Entsprechend werden die angrenzenden in der Regel mit Wohnhausern be-
bauten Flachen in den Bebauungsplan einbezogen. Auf diese Weise kann eine langfristig
geordnete stadtebauliche Entwicklung, neben den Festsetzungen fur den neu hinzukom-
menden Wohnbereich, auch Uber solche fir die angrenzenden Bestandsflachen gesichert
werden. Durch die vorgesehene Entwicklung erfolgt somit eine sinnvolle Ergdnzung des
nordlichen Siedlungsbereichs von Gehlsdorf.

Aufgrund der Lage in Uferndhe der Warnow und der erhéhten Geléandeposition stellt die Be-
wahrung bzw. Weiterentwicklung eines harmonischen Siedlungsbilds und einer attraktiven
Stadtsilhouette eine besonders wichtige Zielstellung dar. Das Gehlsdorfer Ufer zeichnet sich
grofltenteils durch eine von Villen gepragte Baustruktur mit einer starken Durchgriinung aus.
Durch entsprechende Regelungen zu Uberbauungsgrad, Gebaudehohen, -kubaturen sowie
zu deren aulReren Gestaltung ist dieser Zielstellung Rechnung zu tragen.

Fur die im Plangebiet einbezogenen bebauten Bereiche ist es Zielstellung, eine angemesse-
ne zukunftige bauliche Entwicklung unter Nutzung bestehender Reserven zu ermdglichen.
Diese soll unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Ausgangssituation und der Entwick-
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lungserfordernisse der Bestandsnutzungen, sowohl was die Nutzungsart als auch was die
bauliche Ausformung betrifft, erfolgen.

Die zu treffenden Vorgaben fur den Bestandsbereich und die neu zu bebauenden Bereichen
sollen zudem in einer Weise getroffen werden, dass insgesamt ein harmonisches Ortsbild
gefordert und zukinftigen Nutzungskonflikten entgegengewirkt wird.

Weiterhin gilt es Uber die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die Erschliel3ung
des zwischen Warnow und dem neuem Wohngebiet gelegenen Geldndes des Yachtclubs
Warnow e.V. langfristig zu sichern. Gleiches gilt fur die noérdlich und stdlich des Yachtclubs
Warnow e.V. gelegenen Kleingartenparzellen.

Zudem verfolgt vorliegende Planung die Zielstellung, Trasse und Zuganglichkeit des in Hohe
des Plangebiets am Warnowufer geplanten Fuf3- und Radwegs zu sichern bzw. zu verbes-
sern.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets besteht eine grolRere Waldflache, entsprechend
§ 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V), welche aus natur- und
klimaschutzfachlicher Sicht erhaltenswert ist. Teilweise greift die Waldflache (nach § 2
LWaldG M-V) sogar auf den fiir eine Bebauung vorgesehenen nordwestlichen Bereich Uber.
Daher ist ein Ziel der Planaufstellung den Waldbestand im Geltungsbereich in seinem erhal-
tenswerten Kern zu sichern und gleichzeitig einen Ausgleich, fir den im Rahmen der Vorha-
benumsetzung eintretenden Waldverlust, gemeinsam mit der zustandigen Landesforstbe-
horde, herzustellen.

Die vorliegende Planung ist Teil der angestrebten verstarkten Schaffung von attraktivem
Wohnraum in integrierten und attraktiven Siedlungslagen. Der Stadtteil Gehlsdorf ist ein tra-
ditioneller, hoch attraktiver und zentrumsnaher Wohnstandort, welcher im Rahmen dieser
Strategie eine bedeutende Rolle einnimmt. Entsprechend ist die vorliegende Planung auch in
die langfristige Gesamtentwicklung des Ortsteils eingebunden, welche auf die konsequente
Nutzbarmachung noch bestehender Reserven zum Zwecke einer vielfaltigen und dem stad-
tebaulichen Umfeld angepassten Wohnungsbauentwicklung abzielt.

Die vorgesehene Planung steht zudem im Einklang mit den aktuellen Leitlinien zur Stadtent-
wicklung. In Leitlinie VII - Architektur und Stadtentwicklung in hoher Qualitdt - werden die
Entwicklung der Stadt am Wasser sowie die Herausstellung des Wohnens in der Stadt als
besondere Qualitat, als Zielstellungen benannt. Leitlinie VIII - Griine Stadt am Meer - be-
nennt die Bewahrung der Naturrdume und den Schutz des Bodens als Zielstellungen. Durch
die im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgende Nachnutzung einer Brachflache und
Entwicklung eines bereits dul3erlich erschlossenen, integrierten Stadtbereichs wird diesen
Zielsetzungen Rechnung getragen.

Mit den Zielstellungen des Antegrierten Stadtentwicklungskonzeptsfi (| 8ri Ki§s Fla-
chennutzungsplans (FNP) steht die geplante Entwicklung ebenfalls im Einklang. Insbesonde-
re eine gezielte Innenentwicklung und die Nachnutzung von Brachflachen, wie bei vorliegen-
der Planung verfolgt, sind wichtiger Planungsgrundsatz dieser Planungsinstrumente.

Die vorstehend dargelegten Grundziige der Planung sind das planerische Leitbild der Ge-
meinde als Ergebnis der in 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB enthaltenen Planungspflicht. Die
Grundzuge dieser Planung werden mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes als ob-
jektiv sichtbarer Wille der Hansestadt Rostock verbindlich dokumentiert.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.15.WA.178 fKObere Warnowkantefi efmdet sich im
nordlichen Bereich des Stadtteils Gehlsdorf der Hansestadt Rostock. Es befindet sich ca.
50 m vom Ufer der Warnow entfernt, ansonsten bilden im Nordwesten der Waldbestand und
im Nordosten die Pressentinstral3e weitere deutliche Zasuren aus.
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Der Bebauungsplan Uberplant eine Teilfliche des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
15. W. 99 AGeh! s d abefhandelt Msosichdum fgre3e ifeile dBs Waldbestands im
norddstlichen Bereich des Plangebiets mit den Flurstiicken 64/47 teilweise (tlw.), 64/48 tiw.,
64/49 tlw., 65/17 und 66/1 tlw. der Gemarkung Gehlsdorf (132231), Flur 1.

Nach erfolgter Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange entspre-

chend § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs an der nordwestli-

chen Grenze um einen Streifen von ca. 29,0 m Breite. Diese Reduzierung erfolgte, um den,

im Rahmen der nordwestlich des Waldes geplanten Bebauung, erforderlichen Waldabstand

planungs- und forstrechtlich regeln zu kénnen. Zur Umsetzung der aktuellen Planungen wird

die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan N r . 15. W. 99 AGehl s
Nor duf e rlichwerdefh.or d

Der raumliche Geltungsbereich wird nach o. g. Anderung folgendermaRen ortlich begrenzt:

im Nordosten: durch die Pressentinstrale und die nordostliche Waldgrenze an
den Grundstiicksgrenzen der Pressentinstralle 12a, 13, 14, 14a,
und 15a
im Suden und Sidosten: durch die Klaus-Groth-StraRe und den Kirchenplatz
im Sudwesten: durch die Unterwarnow, die Garten westlich des Hauptweges
der Kl eingartenanl age AHuf e V A e. V.
Yachtclub AWarnowi e. V. in der Press

im Norden und Nordwesten: durch die nordwestliche Waldgrenze, die Grundstiicke, Pres-
sentinstraBe 12 und 12a sowie durch die bestehende Zufahrt zum
Yachtclub, dieZzuf ahrt zur Kl eingartenanl age (

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 64/47 teilweise (tlw.), 64/48 tlw., 64/49 tlw.,
65/9, 65/11, 65/12, 65/13, 65/14, 65/15, 65/17, 65/19 tlw., 65/20, 65/22, 65/23 tlw., 66/1 tlw.,
114/1, 115/1, 115/2, 116/1, 116/2, 117, 118/1, 118/2, 119/2, 119/3, 120, 121, 122/1, 122/2,
293/1, 293/2, 294/1, 295, 296/1, 296/2, 297/1, 297/2, 297/3, 298/1 tlw., 299/1, 299/2, 300/3,
300/4, 300/5, 301/2 tiw. sowie 455/1 tlw. der Gemarkung 132231/Gehlsdorf, Flur 1.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt nach der 0. g. Herausnahme des norddstlichen
Randstreifens 9,31 ha.

1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Burgerschaft vom
07.12.2011 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im Atadtischen Anzeigerii vom
30.12.2011 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen offentli-
cher Ortsbeiratssitzungen am 20.12.2011 und am 28.04.2014. Daneben wurden die Eigen-
tumer der von der Planung direkt betroffenen Flachen im Rahmen eines Anhérungstermins
sowie durch Ubersendung des Vorentwurfs mit Schreiben vom 11.11.2014 mit Bitte um Stel-
lungnahme weitergehend einbezogen.

Entsprechend 8§ 4 Abs. 1 bzw. 8 2 Abs. 2 BauGB wurden die Stellungnahmen der Behdrden
und Trager Ooffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden mit Schreiben vom
15.04.2014 bzw. vom 28.10.2014 eingeholt.

Die Offentliche Auslegung der Planunterlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
10.08.2015 bis zum 11.09.2015. die erneute Beteiligung der Behdrden, Trager oOffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 04.08.2015.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Anderung des Planentwurfs, insbesondere wurde der Gel-
tungsbereich entsprechend der Beschreibung in Kapitel 1.2 abgeéndert. Da bei dieser Ande-
rung die Grundziige der Planung nicht bertihrt wurden, erfolgte entsprechend § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 30.09.2016 eine eingeschrankte Beteiligung der von den Ande-

Seite - 7 -



Hansestadt Rostock - BebauungsplanNr.1 5. WA. 178 AOber e Begtandung wk ant e fi

rungen betroffenen Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange. Im Rahmen dieser Be-
troffenenbeteiligung war auf einen normenkontrollrelevanten Fehler in der Bekanntma-
chungsfrist der 2015 durchgefihrten 6ffentlichen Auslegung hingewiesen worden, was eine
Wiederholung von Bekanntmachung und offentlicher Auslegung erforderlich macht.

Die Ergebnisse der bisher schon erfolgten Beteiligungsschritte, insbesondere in welcher
Form die Vorgetragenen sind in die nun vorliegende Entwurfsfassung eingegangen. Diese
sind unter Punkt 8, Zusammenfassung der Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange i Schwerpunkte der Abwagung, im Einzelnen darge-
stellt.

Die aktuell vorliegende Entwurfsfassung hat sich gegentber der im Jahr 2015 ausgelegten
Fassung in folgenden wesentlichen Punkten geandert:

9 Die Grundflachen- und die Geschossflachenzahl wird in den Baugebieten WA 4 und WA 6
im Sinne der Gleichbehandlung mit bereits auf einigen Grundsticken in diesem realisier-
ten Vorhaben auf 0,25 bzw. 0,4 angehoben.

9 Die Festsetzungen zur h6henméaRigen Einordnung der FuBbéden im Erdgeschoss werden
zugunsten eines erweiterten Gestaltungsspielraums gestrichen.

9 Im Bereich der Baugebiete WA 1.1 bis 1.11, WA 5.1, 5.1A und 5.2 werden neben Tiefga-
ragen zusatzlich Garagen zugelassen. Damit wird die Verbindlichkeit von Tiefgaragen auf
die Bereiche mit zuldssigen 3 Vollgeschossen und entsprechend hoher Stellplatzerforder-
nis beschrankt, wahrend in den Ubrigen Bereichen, insbesondere in den von kleinen Bau-
fenstern gepragten Baugebieten WA 5.1, 5.1A und 5.2 die Bebauung flexibler gestaltet
und auch Stadthauser erméglicht werden.

1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die Gebaude darstellen und solche mit Uber-
dachungen werden nur fur die neu zu erschlieBenden Baugebiete WA 1, 2 und 5 ausge-
schlossen. Damit soll in den Bestandsbereichen eine Ungleichbehandlung zwischen ein-
zelnen Grundstticken gewahrleistet werden.

9 Der Geltungsbereich wird am nordwestlichen Plangebietsrand, im Bereich der Waldflache,
um einen Streifen von ca. 30 m reduziert; die festgesetzte Waldflache entsprechend und
ca. 0,7 ha verkleinert. Damit soll sichergestellt werden, dass im Falle einer spateren Rea-
lisierung einer Bebauung im Bereich des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 15.W.99
AGe h| s d d\rofr efler foa defi Bebauung einzuhaltende Waldabstand im Plangebiet
selbst geregelt werden kann.

9 Die im Bereich dervom B-P|1 an Nr . 15. W. 99 AGeh! s doachere
im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von 6 Straldenbdaumen im
Bereich der nordlichen Anbindung der Planstralle A sowie zum Erhalt der Waldflache
werden aus formalen Griinden Ubernommen.

1 Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften wird zusatzlich fir die Baugebiete WA 5.1, 5.1A
und 5.2 die Integration von nun zulassigen oberirdischen Garagen in die Hauptbaukorper
vorgeschrieben. Damit soll im Sinne der baulichen Gestaltqualitdt einer Dominanz von
Garagenbauten entgegengewirkt werden.

Gleichzeitig hat sich die Begriindung in nachfolégenden wesentlichen Punkten geéndert.

1 In Kapitel 2.1.2 werden entsprechend der zwischenzeitlich vorliegenden Fortschreibung
des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern LEP-M-V) die aufge-
fuhreten planungsrelevanten raumordnerischen Vorgaben aktualisiert.

1 Kapitel 2.1.2 wird zudem um eine Darlegung der wohnungspolitischen Gesamtstrategie
und der Funktion der vorliegenden Planug innerhalb dieser Gesamtstrategie erganzt.

1 Kapitel 2.1.3 wird um eine Darlegung der Vereinmbarkeit vorliegender Planung mit den
Zielstellungen und Aussagen des Landschaftsplans der Hansestadt Rostock erfanzt.
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1 Kapitel 3 wird um eine vertiefende Darlegung der Griinde zur Auswahl des der Planung
zu Grunde liegenden ErschlieRungssystems erganzt.

1 Kapitel 3.2 wird um eine vertiefende Darlegung der Ableitung der Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung aus der baulichen Umgebung erganzt. Weiterhin wird die
Begriindung des festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzunng zum Baugebiet WA 3 (Be-
bauung in 2. Reihe von der Pressentinstralle aus gesehen) erganzt.

1 Kapitel 3.5.1 wird um eine Darlegung der zuklnftig gesicherten Leistungsfahigkeit der
Verkehrserschlie3ung ergénzt.

1 Kapitel 3.7.6 wird um Darlegung der Mdglichkeit eines Anschlusses des Plangebiets an
das Fernwarmenetz der Hansestadt Rostock erganzt.

1 Kapitel 3.8.2 und 3.8.3 werden um eine Darlegung, in welcher Weise die Malinahen aus
dem Bebauungsplan Nr. 15.W.99 AGehl sdorf-er Nor
dem B-Plan Uberplanten Teilflachen zuzuordnen sind, Bertcksichtigung finden, erganzt.
Weiterhin wird hier die Begriindung entsprechend des geédndeten Ausgleichskonzepts ak-
tualisiert.

1 Kapitel 3.9 wird um eine Abwagung der Planung mit dem Interesse am Erhalt des im
Plangebiet befindlichen Waldbestands erganzt.

1 In Kapitel 3.10 werden die Darlegungen zum Schallimmissionsschutz um die zwischen-
zeitlich vorliegenden Ergebnisse zu den erganzend betrachteten bestehenden bzw. po-
tenziellen Larmquellen sowie zur Frage der Schallausbreitung Uber Wasser bei ungtinsti-
gen Wetterlagen erganzt. Zudem wurden die Aussagen zum Verkehrslarm entsprechend
der inzeischen vorliegenden tberarbeiteteten Verkehrsprognose aktualisiert.

1 Im Umweltbericht wird in Kapitel 4.2.3 die Darstellung der Nullvariante ausftihrlicher ge-
fasst.

1 Weiterhin wird der Umweltbericht um Kapitel 4.2.4 mit einer ausfuhrlichen Darlegung der
wesentlichen gepruften anderweitigen Losungsmaoglichkeiten und der Grinde fir die
Auswahl der letztendlich weiterverfolgen Losung erganzt.

1 Kapitel 8 wurde um eine Zusammenfassung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
und Darlegung der Schwerpunkte der Abwagung um die Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf 2015 sowie um die Er-
gebnisse der Betroffenenbeteiligung nach Plandnderung im Ergebnis vorgenannter Betei-
ligung ergénzt.

1 In Kapitel 9.6 wird der durchfiihrungsrelevante Hinweis zum Geothermiefeld Rostock in
der Form aktualisiert, dass dessen Erlaubnis inzwischen erloschen ist.

1 SchlieRlich wird die Begriindung entsprechend der gegeniiber der Entwurfsfassung von
2015 geanderten Festsetzungen in den jeweiligen Kapiteln angepasst.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben tbergeordneter Planungen

2.1.1 Rechtliche Grundlagen

9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017(BGBI. |
S. 1298)

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017(BGBI. |
S.1057)

1 Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1509)

9 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015 (GVOBI. M-
V 2015, S. 344, 2016 S. 28), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015
(GVOBI. M-V 2016 S. 590, 2016 S. 20)

9 Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundeshaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz 1 NatSchAG M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), 88§ 1, 3, 5 zuletzt gean-
dert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

2.1.2 Verbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen

Ziele der Raumordnung

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom
27.05.2016 wird die Hansestadt Rostock als Oberzentrum festgelegt. Als Zentraler Ort tber-
nimmt die Hansestadt Rostock entsprechend Programmsatz 3.2 (1) eine Bundelungsfunktion
und soll u.a. als Schwerpunkt der wirtschaftlichen Entwicklung und der Siedlungsentwicklung
vorrangig gesichert und ausgebaut werden. Dies entspricht dem regionalplanerischen Leit-
bild der dezentralen Konzentration, wodurch sichergestellt werden soll, dass zukiinftige An-
siedlungspotenziale der Starkung der zentralen Orte dienen und eine Zersiedlung des landli-
chen Raumes verhindern. Entsprechend Programmsatz 3.2 (6) sollen die Oberzentren zu-
dem als Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte gestarkt und wei-
terentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits-, Forschungs-, Bildungs- und
Kulturstandorte gezielt unterstitzt werden.

Entsprechend Ziel 4.1(5) sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht um-
setzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu er-
folgen. Ausnahmen davon sind nur maglich, wenn das Vorhaben nachweislich immissions-
rechtlich nur auRerhalb der Ortslage zuldssig ist oder aufgrund seiner spezifischen Standort-
anforderungen an die Infrastruktur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden
kann. Entsprechend Ziel 4.2(1) ist die Wohnbauflachenentwicklung unter Berticksichtigung
einer flachensparenden Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

Beachtlich ist neben dem Landesraumentwicklungsprogramm das Regionale Raumord-
nungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock (RROP MM/R) in der fortge-
schriebenen Fassung vom 22.08.2011. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Region
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) spezifiziert gegentiber dem LEP, dass in den Gemeinden
ohne zentralortliche Einstufung die Neuausweisung von Wohnbauflachen nur im Rahmen
des Eigenbedarfs zulassig ist. Als Eigenbedarf wird dabei eine Flachenentwicklung definiert,
die eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis zu 3% ermdglicht (vgl. Programmsatz Z
4.1 (2)). Hierdurch erfolgt eine raumordnerisch festgelegte Fokussierung der weiteren Sied-
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lungsentwicklung auf die zentralen Orte, wobei allen Gemeinden der Planungsregion
Rostock ein ausreichender Entwicklungsspielraum gegeben wird.

Raumordnungsverfahren

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

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Rostock vom 01.03.2006 neu bekannt ge-
macht am 02.12.2009, liegt in der aktuellen Fassung vor.

Der FNP stellt die dem Geltungsbereich zugehérigen Flachen, soweit es die Bestandsbe-

bauung langs der PressentinstralRe, Kirchenplatz und Klaus-Groth-StralRe sowie das ehema-

lige Betriebsgelande von PGH Waterkant betrifft, als Wohnbauflache dar. Die einbezogenen

Flachen der Kleingartenanlage sind als Griinfliche mit Zweckbestimmung AKI| ei ng?2r t en
(KGA) i d ar, dpeis Nadwésten eingezogene Waldstiick als Wald.

Die einbezogenen Grinflachen sollen im Rahmen des Bebauungsplans zum Teil zu einem
Allgemeinen Wohngebiet und zum Teil (nordwestlicher Randstreifen) zu einer Grinflache zur
entwickelt werden, wobei letztere Entwicklung insbesondere zur Einhaltung des erforderli-
chen Waldabstands von 30 m erfolgt. Zudem soll ein geringer Teil zu Verkehrsflachen um-
gewandelt werden. Der fUr vorstehende Entwicklung in Anspruch genommene Umfang ist mit
ca. 1,3 ha im Verhaltnis zum Gesamtprojekt und zur Stadtentwicklung insgesamt in einem
klar untergeordneten Verhaltnis, sodass insgesamt von einer Erfiillung des Entwicklungsge-
bots nach § 8 Abs. 2 BauGB ausgegangen werden kann. Das Erfordernis zur Anderung des
Flachennutzungsplans fiir Teilflachen des aufzustellenden Bebauungsplans besteht damit
nicht.

Wohnungspolitische Gesamtstrategie der Hansestadt Rostock

Im Dezember 2013 hatte die Birgerschaft den Oberbilrgermeister beauftragt, eine woh-
nungspolitische Gesamtstrategie zu erarbeiten, deren Ziele in der Sicherung eines ausrei-
chenden Wohnungsangebotes fir alle Segment- und Nachfragegruppen sowie in der
Durchmischung der einzelnen Stadtteile bestehen. Im Protokoll wurde festgehalten, dass das
Land und die Wohnungsgenossenschaften in die Erarbeitung dieser wohnungspolitischen
Gesamtstrategie mit einzubeziehen sind. In einer Informationsvorlage an die Birgerschaft zu
deren Sitzung am 01.02.2017 wird Auskunft Uber den Stand der Strategieerarbeitung gege-
ben.

Demnach ist die im Jahr 2014 erstellte Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose auf-
grund der aktuellen Entwicklung der Bevolkerung und der Aktualisierung der ihr zugrunde
liegenden Bevélkerungsprognose nicht mehr zutreffend; deren Uberarbeitung wird z. Zt. ent-
sprechend vorbereitet. Die im Jahr 2016 neu erstellte Bevolkerungsprognose geht fir den
Zeitraum von 2016 bis 2035 fur die Gesamtstadt von einem Bevolkerungszuwachs von ca.
12% aus. Die Bevolkerungszahl steigt damit von 206.033 Einwohnern im Jahr 2015 auf
230.045 im Jahr 2035 oder um insgesamt 24.912 Personen. Damit ist auch ohne Vorliegen
einer aktualisierten Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose sicher, dass zusatzlicher
Wohnraum in erheblichem Mafe zu schaffen ist.

Die Zunahme in sdmtlichen Altersgruppen, mal abgesehen von den 45 bis unter 65-Jahrigen
sowie die Tatsache, dass der Bevolkerungszuwachs auf Wanderungsiuberschuss basiert und
hier von einem Zuzug samtlicher sozialer Gruppen auszugehen ist, spricht zudem deutlich
dafir, dass auch die unterschiedlichen Wohn- und Eigentumsformen sowie Wohnqualitaten
zukinftig gleichsam nachgefragt werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnraumversorgung kommen laut Informationsvorlage
grundsatzlich als kommunale Handlungsoptionen die Nutzung kommunaler Wohnungsbe-
stande, Baulandausweisungen, die Boden- und Liegenschaftspolitik, die Nutzung mdglicher
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(Wohnraum)Forderung, Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft, Belegungsbindungen,
Ordnungspolitische MaBhahmen sowie Ubernahme von Kosten fir die Unterbringung in Be-
tracht.

Die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung kann demnach vor allem durch bedarfsgerechten
Wohnungsneubau erreicht werden. Geplant ist die Neuinanspruchnahme der bereits ausge-

wiesenen Flachennutzungsplanreserven. Neben den im Stadtgebiet vorhandenen Woh-
nungsbaupotenzialen nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) von etwa 1.035 Wohnungen, hat

die Stadt Bebauungsplane aufgestellt, die den Neubau von 1.570 Wohnungen ermoglichen.

Fur etwa 3.000 Wohnungen werden derzeit Bebauungspléane aufgestellt und fir weitere etwa

1.800 Wohnungen werden Bebauungsplanverfahren im Rahmen des derzeit geltenden Fla-
chennutzungsplanes vorbereitet. Dabei sind die Aspekte der Innen- vor AulRenentwicklung

zu beachten, wie mdgliche Verdichtungspotentiale in bestehenden Wohnbauflachen gegen-

Uber der Entwicklung neuer Flachen. Erganzend zur Baulandentwicklung fordert die Stadt im

Rahmen der SanierungsmaCnahme ASt admisemmtundum Ro st
Instandhaltung privat nutzbarer Objekte auch den Neubau. Daneben hat die Stadt seit 2006

die Initiativ e des Landes ANeues Wohnen in der leanenst a
sem Weg Bauvorhaben zur SchlieRung von Baulicken. Die Hansestadt Rostock setzt sich

dabei das Ziel, die zukiinftigen Bedurfnisse in angemessener Form in der Stadt zu erfillen

und flr alle Haushaltsformen und Einkommensgruppen geeignete Wohnstandorte zu entwi-

ckeln.

Der Wohnungsbaustandort AObere Warnowkantefd i st
bereits als zu entwickelnder Wohnungsbaustandort dargestellt und stellt damit einen Bau-
stein zur Deckung des Wohnungsbedarfs der ndchsten Jahre dar.

Ausgehend von der zu erwartenden vorhergehend beschriebenen Entwicklung aus den Zie-
len des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Region Rostock und der zu erwartenden
Bevolkerungszunahme mit ihrer Entwicklungsdynamik in vielen Bereichen zeichnet sich je-
doch ab, dass die Wohnbaulandreserven des wirksamen FNP langfristig nicht ausreichen
und eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erforderlich wird. Als erster formaler
Schritt dazu soll deshalb im 1.Quartal 2017 der Aufstellungsbeschluss vorbereitet werden.

Beachtliche Verfahren

Aufgrund der teilweisen Inanspruchnahme von Waldflachen entsprechend § 2 LWaldG M-V
durch die nach Planung vorgesehene Bebauung und die Waldabstandsflachen, welche vor-
genannte Bebauung nach § 20 LWaldG M-V zusatzlich erfordert, wird fir die betroffenen
Flachen die Durchfuhrung einer Waldumwandlung erforderlich.

Nach § 15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehor-
den gerodet und in eine andere Nutzungsart Uberfiihrt werden (Umwandlung). Einer Geneh-
migung bedarf es nicht, soweit Regelungen in einem Bebauungsplan oder einer stadtebauli-
chen Satzung eine andere Nutzung vorsehen, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses kein
Wald nach § 2 bestand und seit dem Satzungsbeschluss weniger als zehn Jahre vergangen
sind. Die Umwandlung von Staatswald ab einer Flachengrof3e von einem Hektar bedarf der
Zustimmung der obersten Forstbehdrde.

Nach § 15 Abs. 3 sind bei der Entscheidung tber einen Umwandlungsantrag die Belange der
Allgemeinheit sowie die Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers
gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die Erfordernisse der forstlichen Rahmen-
planung sowie der Raumordnung und Landesplanung sind zu beriicksichtigen. Die Geneh-
migung ist nach § 15 Abs. 4 zu versagen, wenn die Erhaltung des Waldes im tiberwiegenden
offentlichen Interesse liegt.

Der Antragsteller ist zum Ausgleich der nachteiligen Folgen der Umwandlung verpflichtet.
Insbesondere kann ihm die Aufforstung und Pflege einer anderen Flache, die nicht Wald ist
und die der umgewandelten Flache nach Grofl3e, Lage, Beschaffenheit und kinftiger Funk-
tion gleichwertig werden kann (Ersatzaufforstung) sowie die Durchfiihrung anderer Pflege-,
Schutz- und Gestaltungsmafinahmen aufgegeben werden.
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Entsprechend § 15 Abs. 6 ist, soweit die nachteiligen Wirkungen einer standigen oder befris-
teten Umwandlung nicht ausgeglichen werden kénnen, eine Walderhaltungsabgabe zu ent-
richten. Die Walderhaltungsabgabe kann auch neben Ersatzmalinahmen nach Absatz 5 ver-
langt werden. Die oberste Forstbehdrde verwendet die Walderhaltungsabgabe zur Durchfiih-
rung von Malinahmen nach Absatz 5 sowie zum hierfir erforderlichen Flachenerwerb. Sie
wird ermdachtigt, durch Rechtsverordnung die Hohe dieser Abgabe und das Verfahren ihrer
Erhebung zu regeln. Die Hohe ist nach der Schwere der Beeintrachtigung, dem Wert oder
dem Vorteil fir den Verursacher sowie nach der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu bemessen.
In unbedeutenden Féllen kann von der Erhebung abgesehen werden.

Aufgrund der unter Punkt 1 dieser Begrindung dargelegten Ziele und Zwecke bzw. Grund-
zlige der Planung lasst sich ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an der Durchfiihrung
einer Waldumwandlung begriinden. Eine detaillierte Glterabwagung ist unter Punkt 3.9.1 der
Begrindung vorgenommen.

Im weiteren Verfahren sind mit der zustandigen Landesforstbehérde die nétigen Abstimmun-
gen zur Waldumwandlung zu fuhren und die entsprechend notwendigen Gutachten einzuho-
len. Weiterhin ist rechtzeitig vor Satzungsbeschluss der nétige Waldausgleich mit der zu-
standigen Forstbehdrde abzustimmen und zu sichern.

2.1.3 Unverbindliche Vorgaben Gbergeordneter Planungen

Landschaftsplan

Der von der Burgerschaft am 01.04.1998 und im Jahr 2013 aktualisierte, als Leitlinie und
Zielorientierung fur die Entwicklung von Natur und Landschaft in der Hansestadt Rostock
beschlossene Landschaftsplan ist eine Rahmenvorgabe bei der Durchfiihrung der Bauleit-
planung, aller Fachplanungen (einschlief3lich der landschaftspflegerischen Begleitplane) und
aller stadtebaulichen Rahmenplanungen auf dem Gebiet der Hansestadt Rostock. Dem
Landschaftsplan sind fir das Plangebiet folgende Pramissen zu enthehmen:

9 Fir das Bebauungsplangebiet selbst stellt der Landschaftsplan als Ziel den Schutz und
Erhalt des Baumbestandes entlang der Pressentinstrafle sowie der Klaus-Groth-StralRe
dar. Unmittelbar angrenzend werden mit der Landschaftsplanung folgende Ziele veran-
kert:

1 Schutz und Erhaltung des Waldes, die Entwicklung eines uferbegleitenden Weges fiur die
Erholung, Schutz und Erhalt der kleingéartnerischen Nutzung an der Uferzone sowie den
Erhalt der Wassersporteinrichtungen.

Der Landschaftsplan gehdrt zu den Planungsgrundlagen, welche im Rahmen des Prozesses
der Planaufstellung und der Abwagung zu bertcksichtigen ist. Daher wird nachfolgend die
Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit den Zielstellungen und Aussagen des Land-
schaftsplans dargelegt.

Zunachst einmal stimmt der vorgelegte B-Plan in den wesentlichen Punkten mit den Entwick-
lungszielen des Landschaftsplans tberein; so wird der wesentliche Waldbestand erhalten,
lediglich ein kleiner Teil der Waldflache und zwar der infolge der langjahrigen Brache der
ehemalig durch die PGH ARohr | ei t uentgtandeasuVorwWat er k a
wald entféllt. Der entfallende Waldbereich hatte aufgrund der Beschaffenheit und der Ein-
zadunung bis zuletzt keinerlei Erholungsfunktion, sodass diese unter Bertcksichtigung des
verbleibenden Waldbestands und des durch Umsetzung des B-Plans hinzukommendem 6f-
fentlichem Kinderspielplatzes noch verbessert wird. Der entfallende Wald ist auch nicht Teil
einer im Landschaftsplan dargestellten Biotopverknipfung noch werden mit diesem andere
Ziele verfolgt. Der uferbegleitende Weg aus dem Landschaftsplan wird ebenfalls aufgegriffen
und soweit die geplante Trasse den Geltungsbereich quert, wird diese verbindlich festge-
setzt. Der B-Planentwurf greift ebenfalls das Planungsziel des Landschaftsplans auf, die Fla-
chen nordostlich des Yachtclubs Warnow e.V. als Wohngebiet zu entwickeln. Der durch den
Bebauungsplan beforderte Entfall eines Teils der Kleingarten widerspricht dem Landschafts-
plan nicht. Die Zielsetzung des Erhalts der Kleingarten ist laut Landschaftsplan auf die ver-
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bleibende Flache sidwestlich des Plangebiets beschrankt (siehe hierzu Landschaftsplan
HRO, Teilplan Entwicklungskonzept). Es verbleibt damit der Entfall einer untergeordneten
Teilflache eines Waldstiicks von naturschutzfachlich begrenztem Wert, an das auch keine
weiteren Ziele im Rahmen der Landschaftsplanung gekniipft sind. Dem gegeniiber stehen
die bekannten Belange der Stadtentwicklung und hier insbesondere die Schaffung dringend
bendtigten Wohnungsbaus an einem stadtebaulich integrierten und infrastrukturell versorg-
ten und damit in besonderem Malfe geeigneten Standort. Vorstehende Belange rechtfertigen
eindeutig die vorstehend erlauterte geringfiigige Abweichung von der Zielsetzung des Land-
schaftsplans.

Vorstudien zum Bebauungsplan

Das der Burgerschaft zur Information vorgelegte Entwicklungskonzept 2020 Rostock Nordost
(Hansestadt Rostock, 2008) sieht fir das Plangebiet und dessen nahere Umgebung die Fort-
fuhrung eines Ufer begleitenden Ful3- und Radwegs vor, welcher insbesondere die Erlebbar-
keit der Warnow verbessern soll. Weiterhin wird die Bildung eines Zentrums sudlich des Kir-
chenplatzes zur Verbesserung der statteilbezogenen Infrastruktur empfohlen.

Die Fortfihrung des uferbegleitenden Ful3- und Radwegs wird ebenfalls im verbindlichen
Warnowuferkonzept thematisiert. Ziel ist es demnach, einen durchgehenden Fuf3- und Rad-
weg entlang der Warnow zu schaffen. Ei ne
dessen geplanten Verlauf dar.

Zum Baugebiet AObere Warnowkantefi wurden von der Hansestadt Rostock zwei Entwick-
lungsstudien in Auftrag gegeben.

Di e erste Stkeitstudie zarNReatisietbarkeit einer Wohnbebauung fiir die stadt-

Studi e

eigene Flache der ehemaligen PGH Waterkant in der Hansestadt Rostock T Ge h | s dw-r f A

de im Mé&rz 2011 vorgelegt. Die Machbarkeitsstudie schlagt eine durchgehende Wohnbe-
bauung bis an den Gewasserschutzstreifen der Warnow heran, unter Einbeziehung der
kompletten Kleingartenanlage, vor. Lediglich das Gelande des Yachtclubs Warnow e.V. wird
ausgenommen. Dabei wird der dem Warnowufer zugewandte Bereich einer zweiten Baustu-
fe zugeordnet. In insgesamt vier Nutzungsvarianten werden verschiedene ErschlieBungs-
formen unter der Verwendung von Ring- und StichstraRen aufgezeigt. An Gebaudetypen
werden Stadthduser mit zwei Geschossen sowie Stadtvillen mit drei Geschossen und zum
Wasser hin luxuriose Stadtvillen mit zwei Geschossen vorgeschlagen. Zu Baustruktur, Ge-
baudekubatur und zu gestalterischen Fragen werden keine Aussagen getroffen.
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Diezwei t € Studie MacObhar«keWarssdowlkamt i wurde im Se

tig gestellt. Auch diese Studie geht von zwei Bauabschnitten und von einer Bebauung des
der Warnow zugewandten Bereichs, erst in einer 2. Stufe, aus. Der nordwestliche und sud-
Ostliche Teilbereich werden getrennt voneinander erschlossen. An Gebdudetypen werden
Mehrfamilienhduser als Stadtvillen und kurze Geb&uderiegel mit zwei bis drei Vollgeschos-
sen und Staffelgeschoss sowie Stadth&user mit zwei Vollgeschossen vorgeschlagen. Die
Aussagen zu Baustruktur, Kubatur und Gestaltung sind hier konkreter formuliert. So ist hier
eine bandartige Grundstruktur mit Orientierung auf die Warnow vorgeschlagen, welche das
bestehende stadtebauliche Muster des sudwestlich angrenzenden Siedlungsbereichs von
Gehlsdorf aufnimmt.

Abbildung2:Di agramm angestrebte st2dtebauliche Struktur (aus Machbarkei
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Der auf Grundlage beider Machbarkeitsstudien entwickelte stadtebauliche Entwurf wurde im
Rahmen der Sitzungen des Gestaltungsbeirats am 07.06.2013 und am 13.12.2013 vorge-
stellt. In seiner Stellungnahme empfiehlt der Beirat, die lineare Ausrichtung der Gebdude an
den zur Warnow hin orientierten Straf3en- und Freiraumachsen, wie in den Abbildungen 2
und 3 dargestellt, konsequent beizubehalten. Die sonstigen Anregungen des Gestaltungsbei-
rats fanden im weiteren Planungsprozess ebenfalls Beachtung.

Abbildung 3: Perspektive stadtebauliche Struktur ( Machbar kei t sstudie AObere Warnowkantef 09/ 2

Eine Darstellung und Erlauterung samtlicher im Vorfeld und im Rahmen des Aufstellungsver-
fahrens zum Bebauungspl an Nr . antersithier Alandhgsé-Ober e V
ternativen erfolgt im Umweltbericht unter Kapitel AAnder wei ti ge Pl anungsm®gl

2.2 Angaben zum Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Ortsteils Gehlsdorf, in unmittelbarer
Nahe des Ufers der Unterwarnow. Bei der Unterwarnow handelt es sich um ein Gewéasser 1.
Ordnung; zudem besitzt sie den Status einer Bundeswasserstralie.

Das Plangebiet selbst ist von heterogener Struktur. Angrenzend an die Pressentinstralle,

Ostliche Klaus-Groth-Strafe und an den Kirchenplatz besteht eine Wohnbebauung in Form

von bis zu dreigeschossigen Mehrfamilienh&usern direkt zum Stralenraum hin orientiert so-

wie von eingeschossigen Einfamilienhausern in der 2. Reihe. Dahinter schlie3t sich das

ehemalige Betriebsgeldande der PGH Waterkant an, welches inzwischen vollstandig berdumt

ist. Das Plangebiet schlieRt einen kleinen Teilder K1 ei ngart en anWekcheesicM Huf e V
norddstlich des die Anlage durchlaufenden HaupterschlieBungswegs befindet, ein. Im nord-

westlichen Bereich umfasst das Plangebiet bis zur Warnow hin die gesamte Waldflache.

Betrachtet man die nahere Umgebung, so stellt sich auch diese heterogen dar. Nach Norden
hin setzt sich entlang der Pressentinstrale die im Plangebiet bestehende, stralRenbegleiten-
de Bebauung mit einzelnen Wohnhé&usern fort. Nérdlich der Waldflache besteht in ca. 250 m
Entfernung eine Bootswerft mit insgesamt drei kleineren Produktionshallen und Verwal-
tungsgebauden.

Zwischen Plangebiet und Warnowufer erstreckt sich die Kleingartenanlage AHuf e V#A, wel ¢
entsprechend der Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes kleinteilige, mit Hecken einge-
grunte Parzellen sowie einer Bebauung mit kleinen Gartenhdusern aufweist. Inmitten der
Kleingartenanlage liegt das Gelande des Yachtclubs Warnow e.V.. Das Grundstick ist mit
insgesamt sechs Geb&uden bzw. kleineren Hallen bebaut. Die umfangreichen Freiflachen
dienen der Lagerung von Booten und als PKW-Stellplatze. Der norddstlich der Pressentin-
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straRe an das Plangebiet angrenzende Bereich ist von gromafRstablichen Wohnzeilen aus
den 60-iger Jahren des 20. Jahrhunderts mit bis zu drei Vollgeschossen und Dachgeschoss

gepragt.

Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Kernbereich des Stadtteils Gehlsdorf ist maf3-
geblich im 19. Jahrhundert entstanden. Die seinerzeit umgesetzte villenartige Bebauung ist
auch heute noch fur den Stadtteil prdgend. Das rasterartige StralRennetz, welches durch zur
Warnow ausgerichtete StrafRenziige den Blick zum Wasser ermdglicht, ist ebenso erhalten,
wie eine pragende straRenbegleitende Bebauung mit groRvolumigen Einzelgebauden mit in
der Regel zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss. Einzelne Bauvorhaben aus jlngster Zeit
fallen durch grof3e Uber den historischen Rahmen hinausgehende Baumassen und grof3e
Uberbauungsgrade der Grundstiicke auf. Die Blockinnenbereiche sind weitgehend frei von
Bebauung gehalten und tragen zusammen mit dem bestehenden Gro3baumbestand zu ei-
ner guten Durchgriinung des Stadstteils bei.

2.2.2  Nutzung und Bebauung

Langs der Pressentinstral3e, des Kirchplatzes und der 6stlichen Klaus-Groth-Straf3e sind die
Grundstiicke durchgehend bebaut und im Allgemeinen mit einer Wohnnutzung belegt. Dabei
bestehen direkt an der Pressentinstralie in der Regel groRere Wohnhéauser mit ein bis zwei
Vollgeschossen und mehreren Wohn- bzw. Nutzungseinheiten, wahrend es sich bei der teil-
weise in der 2. Reihe bestehenden Bebauung vorgenannter Stra3enziige um Einfamilien-
hauser mit durchgehend einem Vollgeschoss handelt. Lediglich auf dem Grundstiick Pres-
sentinstrafe 3a besteht eine von der sonstigen Bau- und Nutzungsstruktur abweichende
Bebauung. Anschlieend an ein Hauptgebaude besteht hier eine durchgangige, hofbildende
Bebauung aus ein- bis zweigeschossigen Nebengebduden, welche als Grenzbebauung rea-
lisiert sind. Hier besteht eine gewerbliche Nutzung (Uhrenproduktion und Vertrieb), welche
mit der umliegenden Wohnnutzung vertraglich ist. Zudem wohnen die Betriebsinhaber im
Hauptgebaude.

Das den mittleren Bereich einnehmende ehemalige Betriebsgeléande der PGH Waterkant ist
komplett beraumt, entsiegelt und ohne aktuelle Nutzung. Zwischen dem ehemaligen Be-
triebsgeldnde und der Bebauung an der Klaus-Groth-Stral3e bestehen Kleingartenparzellen.
Diese gehoren zu der Kleingartenanlage A H u f ;edie Weiderseitig des Yachtclubs Warnow
e.V. bestehenden weiteren Kleingartenparzellen des Vereins grenzen im Sidwesten an das
Plangebiet an. Der nordwestliche Bereich des Plangebiets bis zur Warnow hin ist von Wald
belegt.

Zum Ausschluss moéglicher Bodenbelastungen im Plangebiet erfolgte eine orientierende Un-
tersuchung (Gutachten zur Ermittlung der Bodenbelastung auf dem Betriebsgeldnde des
ehemaligen Rohrleitungsbauers AWaterkantf und d
Dr. Tied & Cie GmbH, 1998). Aufgrund der ehemaligen Nutzung wurden die Boden- und
Grundwasserproben auf BTEX (Summenparameter fur Ethylbenzol, Benzol, Toluol, Xylol),
PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), LHKW (leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) und ausgewahlte Schwermetalle untersucht. Im Ergebnis vorstehender
Untersuchungen bestehen fir die Nachnutzung des ehemaligen Gewerbestandorts zum
Wohngebiet keine Einschréankungen, die sich aus bekannten Boden- und Grundwasserbelas-
tungen herleiten lassen. Es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass zum Reliefausgleich des
Gelandes auch schadhafte Substanzen eingetragen wurden, die bisher unter versiegelten
Flachen lagen und durch die Beraumung zutage getreten sind. Aufgrund des feinkdrnigen bis
bindigen Bodensubstrats waren in diesem Fall aber nur engraumig begrenzte Bodenkonta-
minationen zu erwarten.

Informationen zu mdglichen Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.
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2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtebaulichen Umfeld mit einer angemessenen so-
zialen Infrastruktur.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Pressentinstrale in unmittelbarer Nahe des Plange-
biets besteht mit Aindervilla Cordsfieine Kindertagesstatte, eine weitere Einrichtung befindet
sich in der BackbordstraRe. Mit dem Kindergarten der Evangelischen Stiftung Michaelshof
besteht seit 01.09.2015 im Umfeld des Plangebiets eine dritte Kinderbetreuungseinrichtung.
Im Ergebnis der Analyse der demografischen Entwicklung fur den Stadtteil Gehlsdorf ist fest-
zustellen, dass auf Grundlage der aktuellen Bevolkerungsprognose fir die Hansestadt
Rostock in der die, im Bereich des B-Plans, vorgesehene Wohnungsbauentwicklung Beriick-
sichtigung fand, die Anzahl der Kinder und Jugendlichen im schulpflichtigen Alter in der Ge-
samtheit einen minimalen Anstieg (bis ca. 2020) aufweist, der sich aufgrund der prognosti-
zierten rucklaufigen Entwicklung der zukinftigen Schulanfangerinnen und Schulanfanger
(Altersgruppe 0 bis unter 6) jedoch in den Folgejahren (bis 2025) wieder abschwéchen wird.
Bezogen auf die Kita-Versorgung weisen die aktuellen Auslastungen der Bestandskinderta-
gesstatten in Gehlsdorf in der Pressentinstralle und in der BackbordstralRe mit Stichtag
08.09.2015 freie Kapazitaten auf. Zudem wurde zum 01.09.2015 der inklusive Kindergarten
der Evangelischen Stiftung Michaelshof mit 15 Kindergartenplatzen in der FahrstralRe eroff-
net. Die Platzkapazitat wird in den Folgejahren entsprechend des Bedarfs unter Beriicksich-
tigung der vorhandenen Raumlichkeiten ausgebaut.

Zur schulischen Versorgung stehen im Stadtteil Gehlsdorf die kommunal getragene Gehls-

dorfe r Grundschul e, di e Kkommunal g-daffmaamgSecnheu | EFr d e
(Schule mit dem Forderschwerpunkt Unterricht kranker Schilerinnen und Schiler) sowie die

frei getragene F°r de rus\eligung VoA dém Hintargrund dehpuob-e f
nostizierten demografischen Entwicklung des Stadtteils Gehlsdorf im Zusammenhang mit der

geplanten Neuerrichtung von 160 bis 180 Wohneinheiten, entsprechend dem Bebauungs-

plan Nr. 15.WA.178, ist festzustellen, dass die wohnortnahe Beschulung fur Schilerinnen

und Schiler des Primarbereichs durch die vorhandenen raumlichen Kapazitaten an den

kommunal getragenen Einrichtungen sichergestellt ist und fur das Schileraufkommen im

Bereich der weiterfihrenden Schularten ein bedarfsgerechtes Angebot im angrenzenden

Wohnumfeld vorliegt. Im Rahmen der Schulwahlfreiheit in der Hansestadt Rostock werden
gesamtstadtisch betrachtet weiterfihrende Schulen punktuell vorgehalten. In den angren-

zenden Stadtbereichen Toitenwinkel und Dierkow-Neu befinden sich die Regionale Schule
Motto-Lilienthal-Sc hul e f, die I ntegrierte Gesamtschlul e mit
tic Schulef sowie das-KdmiteGkmgryasiasmiumf ArKk2dihe Bes.
dem Sekundarbereich I.

Auf dem Gelande der Evangelischen Stiftung Michaelshof bestehen eine Aula und weitere
Raumlichkeiten, die auch zu Gemeinschaftszwecken der Einwohner Gehlsdorfs zur Nutzung
bereitstehen. Zwischen Plangebiet und Warnow gelegen befindet sich der Yachtclub
Warnow e.V. Dieser leistet einen Beitrag zum Sport- und Freizeitangebot im ndrdlichen Orts-
bereich von Gehlsdorf einschlie3lich einer bestehenden Jugendabteilung.

Ein umfassendes Angebot an L&den und Dienstleistern des taglichen Bedarfs besteht langs
der Pressentinstral3e.

Verkehrliche Infrastruktur

Motorisierter Individualverkehr

Die aul3ere StralRenanbindung des Plangebiets erfolgt Uber die Pressentinstralie, die davon
abzweigende Klaus-Groth-Stral3e sowie eine von der Pressentinstralie weiter nordlich, zwi-
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schen den Gebauden Pressentinstr. 11 und 12 abzweigende Zufahrt, welche den Yachtclub
Warnow e. V. sowie die Kleingartenanlage Hufe V erschliel3t

Die Pressentinstraf3e und in deren siuddstlicher Verlangerung die Fahrstral3e und Gehlshei-
mer-Stral3e verbinden in ihrer Funktion als Sammelstralen den Stadtteil Gehlsdorf mit den
benachbarten, einwohnerstarken Stadtteilen Toitenwinkel, Dierkow, dem Stadtkern sowie mit
dem uberdrtlichen Stral3ennetz. Vorgenannte Stral3en verfliigen tber beidseitige Gehwege.

Die innere Erschliel3ung der Flache erfolgt zurzeit Uber eine von der Pressentinstral’e kom-
menden ca. 3,5 m breiten befestigten Zufahrt, welche den nérdlichen Teilbereich der Klein-
gartenanlage und den Yachtclub Warnow e.V. anbindet. Der sudliche Teilbereich des Klein-
gartenanl age AkinénebeMdils ca.i3,b rd breiténainbefestigten Weg von der
Klaus Groth-Stral3e aus erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Busnetz der RSAG angeschlossen. Die Linien 15 und 45 verbin-
den den Stadtteil Gehlsdorf mit der Innenstadt, dem Seehafen sowie durch den Warnowtun-
nel auch mit den nordwestlichen Stadtteilen Rostocks. Tagstber verkehrt der Bus im 20-
Minuten-Takt. Bushaltestellen befinden sich in unmittelbarer Nédhe des Plangebiets an der
PressentinstrafRe in Hohe Kirchenplatz und nérdlich des Plangebiets Hohe Schoffenweg.

Als zusatzliches Angebot zum Erreichen der Innenstadt verkehrt eine Personenfahre zwi-
schen dem Anleger Landreiterstral3e in ca. 500 m Entfernung vom Plangebiet und dem An-
leger Kabutzenhof welcher ca. 1 km vom Stadtzentrum entfernt ist.

Ful3- und Radwegenetz

Entlang des Warnowufers vom Fahranleger aus in 6stlicher Richtung verlauft ein Ful3- und
Radweg, dessen Fortfihrung in Richtung des Plangebiets zwar geplant bisher aber noch
nicht hergestellt ist.

Ansonsten bestehen im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung stra3enbegleitende
Gehwege.

Stadttechnische Infrastruktur

Die bebauten Teilbereiche langs Pressentinstral3e, Klaus-Groth-Stra3e sowie Kirchenplatz
sind medientechnisch bereits voll erschlossen. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage
des Plangebiets sind auch fur den noch zu entwickelnden Bereich die Grundvoraussetzun-
gen flur eine Erschlieung mit samtlichen Ver- und Entsorgungsmedien gegeben.

So bestehen im Stral3enraum von Pressentinstraf3e, Klaus-Groth-Strafe und Kirchenplatz
durchgangig Hauptver- und Entsorgungsleitungen fir eine Entsorgung im Trennsystem mit
Schmutz- und Regenwasserkanalisation sowie fur Trinkwasser, Gas, Strom und Telekom-
munikation. Die Loschwasserversorgung erfolgt tilber Hydranten des Wasserversorgungsnet-
zes.

Eine den Erfordernissen entsprechende Stral3enbeleuchtung ist im Bereich der bestehenden
Nutzungen an Pressentinstrafl3e, Klaus-Groth-Stral3e sowie am Kirchenplatz gegeben. Fir
den Ubrigen zu entwickelnden Bereich besteht bisher keine durchgangige Stral3enbeleuch-
tung. Diese ist im Rahmen der Realisierung der Stral3enerschliel3ung neu herzustellen.

2.2.4  Eigentumsverhéltnisse

Das Eigentum im Geltungsbereich gliedert sich in privates Eigentum, welches die Flurstiicke
langs der Pressentinstralle, der Klaus-Groth-StrafRe und dem Kirchenplatz umfasst sowie in
Eigentum der Hansestadt Rostock, welches alle Gbrigen Flachen erfasst.

Zu den Flachen im Eigentum der Hansestadt Rostock gehdrt neben derjenigen des ehemali-
gen Betriebs PGH Waterkant ein schmales Flurstiick zwischen dem ehemaligen Betriebsge-
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lande und der Pressentinstral3e. Die im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches liegende

Waldflache befindet sich ebenfalls im Eigentum der Hansestadt Rostock. Weiterhin gehdren

der Stadt die Flachen der Kdibd deg Geltungsiemiohhmge AHuf
aus sich auch auf Flachen sidwestlich des Plangebiets erstrecken. Fir diese Flachen be-

steht ein Generalpachtvertrag der Stadt mit dem Verband der Gartenfreunde der Hansestadt

Rostock e.V.. Bei einer moglichen Kindigung ist eine entsprechende Entschadigung nach

den Regelungen des Bundeskleingartengesetzes fallig. Die Gbrigen, zwischen Geltungsbe-

reich und Warnow gelegenen Flachen befinden sich ebenfalls im Eigentum der Hansestadt

Rostock und sind an den Yachtclub Warnow e.V. und den Sportfischer- und Castingclub e.V.

auf unbestimmte Zeit vermietet.

Die in Privateigentum befindlichen Flachen umfassen die Flurstiicke 65/9, 65/11, 65/12,
65/13, 65/14, 65/15, 65/22, 114/1, 115/1, 116/1, 116/2, 117, 118/1, 118/2, 119/2, 119/3, 120,
121, 122/1, 122/2, 293/1, 293/2, 294/1, 295, 296/1, 296/2, 297/1, 297/2, 297/3, 299/1, 299/2,
300/3, 300/4, 300/5 der Gemarkung 132231/Gehlsdorf, Flur 1.

Die im Eigentum der Hansestadt Rostock befindlichen Flachen umfassen die Flurstiicke,
64/48, 64/49, 65/17, 65/19, 65/20 und die dem Geltungsbereich zugehérigen Teile der Flur-
stucke 64/47, 66/1, 65/23, 301/2 und 455 der Gemarkung 132231/Gehlsdorf, Flur 1.

3 PLANUNGSINHALTE

Der Bebauungsplan baut inhaltlich auf dem stadtebaulich-funktionalen Konzept der zweiten
Machbarkeitsstudie von September 2012 auf.

Kern der stadtebaulichen Ordnung ist demnach die zur Warnow hin orientierte Bebauung,
welche sich zeilenartig an den Erschlie3ungsstral3en aufreiht. Hierdurch bleiben Ausblicke
auf das Wasser in den Strafl3en- und Freiraumachsen erhalten.

Weiterhin werden die in der zweiten Machbarkeitsstudie vom September 2012 vorgeschla-
gene Nutzungsart in Form einer Wohnnutzung, die Haustypen in Form von Stadt-
(reihen)hdusern und Geschosswohnungsbau sowie die vorgeschlagenen Gebaudekubaturen
Ubernommen. Im Sinne einer flexiblen Entwicklungsmaoglichkeit des Standorts wird eine Be-
bauung sowohl mit Geschosswohnungsbau wie auch mit Stadthdusern im gesamten neu zu
entwickelnden Teilbereich ermdglicht. Beidseitig der neuen HaupterschlieRung wird eine Be-
bauung von bis zu 3 Geschossen und Staffelgeschoss ermdglicht, sodass sich hier der stad-
tebauliche Schwerpunkt ausbildet. Zur Warnow hin erfolgt dagegen eine Abstufung zu einer
Bebauung mit maximal zwei Geschossen zuzuglich Staffelgeschoss. Samtliche Bebauung im
neu zu entwickelnden Bereich wird auf Flachdéacher mit max. 17° Neigung beschrankt.

Ein im Aufstellungsverfahren wesentlicher zu behandelnder Punkt ist die Frage einer ange-
messenen Erschlieung. Hierzu wurden bereits in den dem Aufstellungsverfahren vorausge-
henden Machbarkeitsstudien Alternativen untersucht und auch wahrend der eigentlichen
Entwurfserarbeitung wurde die Alternativenpriifung fortgesetzt. Unter Beriicksichtigung samt-
licher maRRgeblicher Belange hat sich eine ErschlieBung mit durchgehender Haupterschlie-
BungsstralRe (PlanstraRe A) mit zwei dulReren Anbindungspunkten, sowohl an der Pressen-
tin- als auch an der Klaus-Groth-Stral3e, als Vorzugslosung gezeigt. Auf diese Weise teilt
sich der Zu- und Abfahrtsverkehr gleichmafig auf beide Anbindungspunkte auf, was gegen-
Uber einer Einzelanbindung Vorteile bei der Gewahrleistung des Verkehrsflusses und der
Verkehrssicherheit sowie der Funktionsfahigkeit im Rettungs- und Havariefall bietet. Ebenso
forteilhaft ist die gewahlte Losung im Hinblick auf den Immissionsschutz, da sich durch Auf-
teilung des Verkehrs auch die Immissionsmehrbelastungen verteilen und in dessen Folge in
allen Bereichen zu keinen erheblichen Pegelsteigerungen fiihren. Weiterhin hat sich im
Rahmen der Alternativenpriifung gezeigt, dass eine Trassierung der HaupterschlielRung ent-
lang der rickwartigen Bereiche sudwestlich der PressentinstralBe gelegenen Grundstiicke
anderen Lésungen vorzuziehen ist. Insbesondere wird auf diese Weise eine Erschlielung
der hinteren Bereiche ebendieser Grundstiicke und damit auch eine bauliche Entwicklung
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ermdglicht. Gleichzeitig ergeben sich im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung keine
planungserheblichen negativen Auswirkungen gegeniber der Bestandsbebauung.

Fir den bereits bebauten Bereich werden Regelungen getroffen, welche einerseits die bishe-
rige Bau- und Nutzungsstruktur sowie deren Entwicklungen wuirdigen, gleichzeitig aber der
stadtebaulichen Ausgangssituation und den mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielstellun-
gen zuwiderlaufenden Entwicklungen entgegenwirken. Durch abgestimmte Festsetzungen
zu Bestands- und neu zu bebauendem Bereich, insbesondere zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, wird ein vertragliches Ortsbild gesichert. Zudem wird auf diese Weise Nutzungs-
konflikten zwischen Alt und Neu vorgebeugt.

In dem durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplanten Bereich des angrenzenden Be-
bauungspl ans Nr . 15. W. 9% ®erdédnGle liréssatzongen eles B-Rlans d u f e r
Nr. 15.W.99 ubernommen. Dies gilt auch fur die grinordnerischen Festsetzungen, soweit

diese noch nicht umgesetzt wurden bzw. noch relevant sind.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der vorrangigen Zielstellung der Planung, der Schaffung von qualitatsvollem
Wohnraum und der aktuellen Nachfrage an Wohnraum, erfolgt die Festsetzung der Bauge-
biete als Allgemeine Wohngebiete (WA) entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Durch die Festsetzung dieser Wohngebietskategorie ist einerseits das Wohnen als bestim-
mende Kernnutzung gesichert, andererseits werden auch mit dem Wohnen vertragliche er-
ganzende Nutzungen zur Versorgung des Baugebiets ermdglicht, wie z.B. nicht stérende
Handwerksbetriebe und in untergeordneten Umfang auch nicht stérende Gewerbebetriebe.
Dies kann zur Versorgung des Planungsgebiets und auch zu dessen Belebung beitragen.

Die Versorgung der neu hinzukommenden Wohnbevélkerung, gerade auch mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs einschlie3lich entsprechender Handwerksdienstleis-
tungen, kann in erster Linie standortnah durch bestehende Einrichtungen im Bereich der
Pressentinstral’e gedeckt werden. Weiterhin steht den neuen Bewohnern das in Gehlsdorf
vorhandene Angebot an sozialen, kirchlichen, kulturellen, gesundheitlichen und sportlichen
Einrichtungen zur Verfugung. Entsprechend wird es als Aufgabe des vorliegenden Bebau-
ungsplans gesehen, die Mdglichkeit einzurdumen, dazu erganzende Angebote ansiedeln zu
kénnen. Dieser Anforderung wird mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ent-
sprochen, soweit die entsprechenden Nutzungsarten nicht explizit ausgeschlossen werden.

An Nutzungen werden dabei allgemein zugelassen:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise werden zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.
Nicht zugelassen werden:

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Der grundsatzliche Ausschluss der in 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen
Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen erfolgt in Anbetracht der ge-
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gebenen ErschlieBungssituation sowie der angestrebten Kernnutzung und damit verbunde-
nen immissionsfachlichen Anforderungen. Der Standort ist abseits von Hauptverkehrsachsen
sowie des Stadtzentrums weder fur Tankstellen noch fur Verwaltungsgebéude geeignet.
Vorstehende Einrichtungen bringen zudem einen erheblichen Kunden-, Mitarbeiter- und Lie-
ferverkehr mit groBeren Fahrzeugen mit sich. Das wirde einem erheblichen Mehraufwand
bei der Herstellung der Erschlie3ung in Form von gréR3eren Straldenquerschnitten, Kurvenra-
dien und vermehrten Stellplatzangeboten mit sich bringen; zum anderen wiirde es der ange-
strebten wohngebietsgerechten, sparsamen und verkehrsberuhigten ErschlieRungsgestal-
tung zuwiderlaufen. Weiterhin wirden fur die zusatzlichen verkehrstechnischen Anforderun-
gen erhebliche Flachen bendtigt, die der Umsetzung der vorgesehenen Kernnutzung verlo-
ren gingen. Zudem wurde der zuséatzliche PKW- und Guterverkehr zu héheren Immissions-
belastungen fiihren, was mit der angestrebten hochwertigen Wohnqualitat nicht vereinbar ist.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

In Anbetracht des erheblichen Wohnbedarfs, der Anforderung eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gerade an siedlungsintegrierten Standorten sowie der umgebenden
verdichteten Siedlungsstruktur, wird eine verdichtete Bebauung des Plangebiets angestrebt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt differenziert nach Teilbereichen ent-
sprechend der jeweiligen situativen und nutzungsbezogenen Anforderungen.

Im Bereich der Bestandsbebauung langs der PressentinstralRe, der Ostlichen Klaus-Groth-
Strale und des Kirchenplatzes wird die Grof3e der maximal zuldssigen GRZ einerseits in
Ableitung von der Bestandssituation und andererseits unter Beriicksichtigung einer auch im
Hinblick auf den bestehenden erheblichen Wohnungsbedarf angemessenen quantitativen
Entwicklungsmoglichkeit, bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer weiterhin aufgelockerten
Bebauung mit flir ein Wohngebiet angemessenen Grinanteil, festgesetzt. Die stralRenbeglei-
tende Bebauung ist gepragt durch gréRere Wohngebaude, welche durch ihr Volumen den
StralBenraum gut fassen. Lediglich die Gebaude Klaus-Groth-Stral3e 2c, 2e und 2g wurden
zu DDR-Zeiten als Einfamilienhduser ohne Bezug zur MalR3stablichkeit der von den Griinder-
zeitvillen gepragten Umgebung errichtet und stellen somit in Nutzungsmafd und Hohenent-
wicklung eine atypische Bebauung dar. Durch einheitliche Festsetzung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung sowie der zulassigen Hohenentwicklung mit dem Ubrigen Baugebiet WA 4
wird fur die zukinftige Entwicklung eine dem Standort gerecht werdende bauliche Dichte
ermoglicht. Entsprechend wird die GRZ in Anlehnung an die Bestandsbebauung und unter
Ausnutzung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze fiir ein Allgemeines
Wohngebiet durchgehend mit 0,4 festgesetzt.

Dahinter ist auf insgesamt 7 von 17 Grundsticken eine Bebauung in 2. Reihe (WA 3), teils
bereits in der Entstehungszeit des Siedlungsbereichs, teilweise in spaterer Zeit entstanden.
Die bestehende hofseitige Bebauung ordnet sich, mit Ausnahme vom Gebaude Pressentin-
stralRe 3a groRenmafdig den Haupthausern klar unter und fugt sich damit vertraglich in die
Siedlungsstruktur ein. Daher soll erméglicht werden, in dem malRgebenden Rahmen der bis-
her schon realisierten Vorhaben auch weitere Vorhaben in der 2. Reihe umzusetzen. Fur
diese ruckwartige, direkt an den stark verdichteten stral3enorientierten Bereich angrenzende
Zone wird aber angestrebt, die Bebauung weniger dicht zu entwickeln. Auf diese Weise soll
fiir die Grundstiicke insgesamt eine begrenzte Uberbauung entsprechend der Umgebungssi-
tuation gesichert werden. So werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine
hinreichende Durchgrinung des Quartiers gesichert. Die Grundflache wird hier entsprechend
auf 0,25 beschréankt. Die Bestandssituation des Geb&udes Pressentinstralle 3a ist tiber den
gegebenen Bestandsschutz hinreichend gewahrt. Im Bereich des Baugebiets WA 6 besteht
aufgrund des dort einzuhaltenden Waldabstands und der draus resultierenden nicht gegebe-
nen Voraussetzung fur die Ermdglichung einer Bebauung in 3. Reihe, der Lage des Grund-
sticks an der zukinftigen nordlichen Baugebietszufahrt sowie aufgrund der bestehenden
grolReren Wohnh&user auf der gegentberliegenden Seite der Planstralle A (Pressentinstra-
Be 12a) eine Sondersituation. In deren Wirdigung wird hier flr das gesamte Baugebiet eine
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Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Damit wird insgesamt eine angemessene Bebauung
bei geleichzeitiger Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung einer gegeniber der 1. Reihe
reduzierten Bebauungsdichte erreicht.

Fur den neu zu bebauenden Bereich am stidwestlichen Rand und in der Mitte des Geltungs-
bereichs (sudwestlich der zentralen neuen ErschlieBungsachse Planstral3e A einschlieBlich
WA 2.9 sudgstlich Planstral3e A) wird die GRZ bei den Baugebieten, welche fur eine verdich-
tete Bauweise in Form von Geschosswohnungsbau bzw. fiir eine Reihenhausbebauung vor-
gesehen sind, unter Ausnutzung der Obergrenze nach 8 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festge-
setzt. Fur den im Ubergang zur Bestandsbebauung geplanten Bereich (nordéstlich Planstra-
3e A) ist eine Bebauung in kleinteiligen Baufenstern in Verlangerung der Gebaudezeilen auf
der anderen Seite der Planstrale A und damit in einer geringeren Verdichtung vorgesehen.
Entsprechend wird hier die GRZ auf 0,3 beschrankt.

Fiar samtliche Baugebiete wird zudem eine Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt, um auch
die Intensivitat der Nutzung und die daraus folgenden Beeintrachtigungen wie Verkehrsbe-
lastung, Anforderungen an Stellplatze und sonstige Wohnfolgeinfrastrukturen steuern zu
kénnen. Fir den flur einen verdichteten Geschosswohnungsbau vorgesehenen Bereich im
Kern des Plangebiets studwestlich der Planstral3e A einschlielich des Baugebiets WA 2.9
sudostlich Planstraf3e A wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Obergrenze fir die
GFZ von 1,2 ausgenutzt. Hier ist eine verdichtete Bebauung von drei Vollgeschossen zuzlig-
lich Staffelgeschoss vorgesehen. In den ubrigen neu zu bebauenden Bereichen ist eine ent-
sprechend den Nutzungserfordernissen niedrigere GFZ zwischen 0,8 und 1,07 vorgegeben.
In den bereits bebauten Bereichen orientiert sich die GFZ an der Bestandssituation, wobei
das vorgegebene Mald sich an der historischen Bausubstanz orientiert und hinter der GFZ
einiger realisierter Vorhaben neuster Zeit zurtckbleibt. Damit wird eine zu starke Inan-
spruchnahme der Grundstiicke verhindert, ebenso die Entstehung zu groR3er, mit dem stad-
tebaulichen Umfeld unvertraglicher baulicher Kubaturen. Die bei der Festsetzung der Grund-
flachenzahl vorgenommene Differenzierung des Nutzungsmaf3es wird auch bei der Festset-
zung der Geschossflachenzahl aufgenommen; so erfolgt fur die von der Pressentinstral3e
aus gesehene Bebauung in der ersten Reihe (WA 4) die Festsetzung einer mit 1,0 deutlich
hoheren Grundflachenzahl als fir die dahinterliegende Bebauung (WA 3 und WA 6) mit 0,4.

Der Standort liegt erhoht tber dem Warnowufer und ist damit von der gegenuberliegenden
Uferseite gut einsehbar, sodass einer Regelung der Hohen insbhesondere fiir den dem Was-
ser zugewandten neu zu entwickelnden Bereich besondere Bedeutung zukommt. Da der neu
zu entwickelnde Bereich noch nicht durchgehend erschlossen ist, wird ein Bezug auf vor-
handene Bezugshthen wie Stralen und Wege schwierig. Die Hohenfestsetzungen im Be-
bauungsplan werden daher auf HN bezogen. Auch wenn im Bebauungsplan die Hohenan-
gaben auf HN bezogen sind, wird bei nachfolgenden Erlauterungen zu den erfolgten Fest-
setzungen von Gebaudehthen zum besseren Verstdndnis auf das Gelandeniveau Bezug
genommen.

Durch Festsetzung von minimal und maximal zuldssigen Geb&aude(gesamt)hohen wird der
Einordnung der neu hinzukommenden Bebauung in die Ortsstruktur und die Stadtsilhouette
Sorge getragen. Die festgelegte maximale H6he von ca. 13,5 m uber zukinftigem Gelan-
deniveau fur den neu zu entwickelnden verdichteten Kernbereich erméglicht bis zu drei Ge-
schosse zuziglich Staffelgeschoss. Die festgesetzte Obergrenze von ca. 10,25 m tber Ge-
l&ndeniveau fir den sidwestlich daran angrenzenden Bereich zur Warnow sowie den Be-
reich nordéstlich der HaupterschlieBung ermdglicht zwei Geschosse, zuziiglich Staffelge-
schoss. In beiden Fallen wird eine die Flachdachflachen einfassende Attika in der Bemes-
sung mit bericksichtigt. Durch die gleichzeitige Regelung von Mindesthéhen wird zudem
Sorge getragen, dass die vorgesehene verdichtete Bebauung umgesetzt und somit ein spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gesichert wird. Zudem werden auch unharmonische
Hohenspriinge, die Uber ein Geschoss hinausgehen, vermieden. Die Mindesthéhe betragt fur
den geplanten verdichteten Kernbereich ca. 9,25 m tber Geldndeniveau, sodass hier bei der
Annahme gelaufiger Geschosshthen mindestens drei Geschosse zu realisieren sind. In dem
westlich angrenzenden Bereich, zur Warnow orientiert, sowie fur den Bereich norddstlich der
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HaupterschlieBung sichert eine festgelegte Mindesththe von 6,25 m Uber Gelandeniveau
mindestens zwei Geschosse.

Fur den Bereich mit bestehender Bebauung sollen im Hinblick auf den Gebietscharakter ne-
ben Gebauden mit Flachdachern auch solche mit geneigten D&chern, entsprechend der
Uberwiegenden Bestandsbebauung, ermdglicht werden. Die traditionelle Villenbebauung des
Umfelds weist in der Regel zwei Vollgeschosse auf sowie ein hohes Dachgeschoss, welches
bei einigen Gebauden als Mansardgeschoss ausgebildet ist. Es bestehen auch eingeschos-
sige historische Gebaude, jedoch entsprechen diese aufgrund der groRen Geschosshdhen
und Drempel in der Hohenentwicklung eher modernen zweigeschossigen Gebauden. Ent-
sprechend erfolgt die Festsetzung von maximalen und teilweise auch minimalen Traufh6hen
sowie einer maximalen Gebaudehthe. So wird langs des von grol3eren, zwei bis dreige-
schossigen Gebauden gepragten Strallenraums durch Festsetzung einer Spanne von 6,25
bis 10,25 m Uber Geldndeniveau fir die Traufh6he eine Bebauung mit mindestens zwei Ge-
schossen gesichert, gleichzeitig eine Bebauung mit mehr als drei Vollgeschossen ausge-
schlossen. Die zuséatzliche Festsetzung der maximalen Gebaudehohe auf 13,5 m Uber Ge-
landeniveau orientiert sich ebenso am Bestand im Geltungsbereich sowie dem sudlich an-
grenzenden Kernbereich des Stadtteils Gehlsdorf und hier an der die Gegend pragenden
Villenbebauung. Die festgesetzte Gebaudehthe gewahrleistet zusatzlich eine hdhenmaRige
Einordnung neu hinzukommender Bauvorhaben in das bestehende Straf3en- und Ortsbild.

Eine Bebauung in 2. Reihe soll, wie bereits begriindet, im Rahmen der bisher realisierten
Vorhaben ermdglicht werden. Neben den bereits realisierten Typen mit Sattel- und Walm-
dach sollen auch moderne Haustypologien mit zusatzlichem Staffelgeschoss ermdglicht
werden. Entsprechend wird hier eine maximale Traufhthe von 7,0 m und eine maximale Ge-
baudehohe von 8,5 m Uiber Geléandeniveau festgelegt.

Auf Dachern angebrachte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie weisen zum Teil erhebli-
che Systemhohen auf, nehmen gleichzeitig grof3e Anteile der Dachflachen ein und fiihren
damit zu einer deutlichen VergroRerung der Gebaudehdhen insgesamt. Da eine H6henent-
wicklung Uber die Festgesetzten maximalen Gebaudehdhen hinaus eine Integration in das
bestehende Ort- und Landschaftsbild nicht mehr sicherstellt, wird eine Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Hohen durch Solaranlagen ausgeschlossen.

Um eine angemessene Einfligung der Gebaude mit zusatzlichem Staffelgeschoss in die von
geneigten Dachern gepragte Umgebung zu erreichen, wird zudem fir samtliche Baugebiete
festgesetzt, dass das oberste Geschoss maximal 2/3 der Flache des darunterliegenden Ge-
schosses in der Grundflache einnehmen darf.

3.3 Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflache

Die gegebene Bestandssituation im Planungsgebiet sowie in der naheren Umgebung zeigt
durchgehend eine offene Bebauung, welche zudem charakteristisch fir den gesamten Orts-
teil Gehlsdorf ist. Neben den insgesamt in der Umgebung dominierenden grof3volumigen
Einzelhausern bestehen wenige Doppelhdauser. Entsprechend wird eine offene Bebauung fir
den gesamten Geltungsbereich festgesetzt.

Im neu zu entwickelnden Bereich sind langs der Anliegerstral3en im Sinne einer flexiblen
Gestaltungsmadglichkeit lange zusammenhangende Baufenster festgesetzt. Lediglich sidost-
lich der nordwestlichen Planstral3e D ist das Baufenster zwecks Erhalts der dort bestehen-
den groRRkronigen SolitarbAume auf einer angemessenen Breite unterbrochen. Durch die
Festlegung einer offenen Bauweise ist sichergestellt, dass eine Unterteilung in jeweils zwei
oder mehr getrennte Gebaudekubaturen erfolgt. Auf der nordéstlichen StralRenseite der
PlanstralRe A soll eine Kkleinteilige Bebauung die langs der Planstralen C und D entwickelten
Zeilenstrukturen aufnehmen und gleichzeitig gegenlber der von Einzelhdusern gepragten
Bebauung an der Pressentinstral3e, vermitteln. Hier wird durch entsprechende begrenzte
Dimensionierung der Baufenster eine kleinteilige Bauweise gesichert, welche in Folge nur
eine offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhausern zulasst. Die Flurstiicke 119/1
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und 119/2 gingen aus einer Teilung eines ehemaligen groRen Grundstlcks hervor, mit der
Folge, dass deren Breite von nur noch 13 m in Anbetracht der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen und des einzuhaltenden Grenzabstands keine sinnvolle eigenstandige
Bebauung mehr ermoglicht. Daher wird fir diesen Teilbereich eine abweichende Bauweise
in der Form festgesetzt, dass an die Grenze zwischen den Flurstlicken 119/1 und 119/2 an-
gebaut werden kann, vorausgesetzt, dass das Vorhaben im Rahmen der festgesetzten tber-
baubaren Grundstiicksflache errichtet wird.

Der bebaute Bereich entlang der Pressentinstrale aber auch an Kirchenplatz und Klaus-
Groth-Straf3e ist von meist grol3volumigen Einzelhdausern gepragt. Lediglich ein Doppelhaus
besteht in diesem Bereich (PressentinstraRe 7 und 8). In dem sudlich an das Plangebiet an-
grenzenden zentralen Bereich von Gehlsdorf bestehen ebenfalls nur wenige Doppelhauser.
Allerdings fugen sich die Doppelhauser gut in die Gesamtstruktur ein, sodass auch der Be-
bauungsplan diese neben den Einzelhdusern fir o.g. bebaute Bereiche zulasst. Fir die wei-
terhin ermoglichte Bebauung in 2. Reihe erfolgt eine Beschrankung auf Einzelhduser,
wodurch in Kombination mit dem gegentber der 1. Reihe festgelegten geringeren Mal3 der
baulichen Nutzung, Kleinteiligkeit und geringe Verdichtung abgesichert werden soll. In den
neu zu bebauenden Teilbereichen halten die Baufenster zu den Wohnstraf3en und Wohnwe-
gen einen Abstand von 6,0 m. Auf diese Weise soll eine groRzligige Dimensionierung der
StralBenrdume gesichert und damit auch eine entsprechende Griingestaltung dieser 6ffent-
lich wahrzunehmenden Raume ermdoglicht werden. Norddstlich der Planstral3e A ist der Ab-
stand der Baufenster zur Strallenraumbegrenzung mit 7,0 m grof3er. Hiermit wird der mogli-
chen Anlage von Terrassen zur Stral3e hin Rechnung getragen, da hier die Stra3enseite die
Sidwestseite ist.

Die Dimensionierung der Baufenstertiefen ist so vorgenommen, dass sich fir die jeweils an-
gestrebten Nutzungen ein hinreichender Gestaltungsspielraum eroffnet.

So ermdoglicht eine Baufenstertiefe von bis zu 18,0 m im neu geplanten Bereich, westlich der
PlanstraRe A (WAl und WA?2), die Ausbildung individueller Geb&audekonzeptionen bzw.
Grundrissgestaltungen. Gerade fiir diese Bereiche bleibt genligend Spielraum um z.B. bei
einer Stadthausbebauung die Einordnung von Garagen oder Abstellraumen in den Erdge-
schossen zu ermdglichen sowie eine abwechslungsreiche Bebauung mit verschiedenen Ge-
baudetiefen bzw. Kubaturen.

Ebenerdige Terrassen sind, soweit sie baulich mit dem Wohnhaus verbunden sind, Teil der
Hauptnutzung, obwohl sie baulich kaum in Erscheinung treten. Um grof3zugige, dem geho-
benen Wohnstandort entsprechende Terrassen auch bei begrenzter Tiefe der Baufenster zu
ermdoglichen, wird eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen fir nicht tiberdachte
Terrassen bis maximal 3 m zugelassen.

Grundsatzliches Gestaltungsprinzip des neu zu entwickelnden Wohnquartiers ist die Ausrich-
tung der Gebaudereihen in Richtung der Warnow. Um diese Ausrichtung zu unterstitzen, ist
eine Anordnung der zum StralRenraum orientierten Fassaden im Bereich der zum Wasser hin
orientierten Wohnstral3en- und Wege in einer Flucht geboten. Entsprechend werden die vor-
deren Begrenzungen der Baufenster als Baulinien festgesetzt. Eine weitere Baulinie erfolgt
fur die StraRenseiten der kleinen Baufenster nordostlich der PlanstrafRe A. Hiermit wird be-
zweckt, dass obwohl die Bebauung in kleine Einzelbaufenster aufgeteilt ist, sich dennoch
eine klare Raumkante zur Begrenzung dieser Straenseite ausbildet.

Die Tiefe der Baufenster entlang der Pressentinstral3e des Kirchenplatzes und der Klaus-
Groth-Straf3e wird am Bestand orientiert mit 15,0 m festgesetzt. Fur die Bebauung in 2. Rei-
he erfolgt eine Beschrankung auf 10 m, womit gemeinsam mit der eingeschrankten zulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ 0,25) und der Beschrankung der Trauf- und maximalen Gebau-
dehdhen deren Einfigung in die hier bestehende kleinteilige Siedlungsstruktur gesichert
wird.
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3.4 Nebenanlagen

Der weitgehende Ausschluss von Nebenanlagen in den fir eine Neubebauung vorgesehe-
nen Bereichen (WA1.1-1.11, WA2.1-2.9 sowie WA5.1, WA5.1A und WA5.2) welcher samtli-
che Nebenanlagen, die Gebaude darstellen sowie Uberdachte Terrassen umfasst, ist erfor-
derlich, um die angestrebte stadtebauliche Struktur mit klar erkennbaren, zur Warnow hin
orientierten Gebaude- und Freiraumachsen zu ermoéglichen und insgesamt ein hohes Gestal-
tungsniveau zu sichern. Weiterhin werden auf diese Weise gerade in Anbetracht einer ver-
dichteten Bauweise ein angemessener Griunflachenanteil sowie eine angemessene Durch-
grinung der Siedlung gesichert.

Kleinwindenergieanlagen, Antennenmasten sowie Einrichtungen und Einrichtungen zur Tier-
haltung einschlie3lich Kleintierhaltungszucht im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO vertragen
sich nicht mit der Qualitat eines verdichteten innerdrtlichen Wohnquartiers. Die mit diesen
Anlagen verbundenen baulichen Ausformungen sind nicht im Sinne der angestrebten hoch-
wertigen stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung. Weiterhin lassen vorgenannte
Einrichtungen durch Larm-, optische (bei den Kleinwindenergieanlagen) sowie auch Ge-
ruchsimmissionen (bei der Tierhaltung) Konflikte mit den Mitbewohnern im Quartier erwarten
und werden daher ausgeschlossen.

Mit der Beschrankung der Installation von PV-Anlagen auf die Dacher von Gebauden wird
bezweckt, dass auf den Wohnungsnahen Freiflachen keine entsprechenden Anlagen erstellt
werden sollen. Damit stehen die Freiflachen erforderlichen Aufenthalts- und Erholungszwe-
cken der Bewohner zur Verfigung; zudem kann auf dieses Weise auch eine angemessene
Begriinung der unbebauten Flachen erfolgen.

3.5 VerkehrserschlieBung

Um die VerkehrserschlieBung fir den baulich noch zu entwickelnden Teilbereich sicherzu-
stellen, ist ein neues StralRen- und Wegenetz planungsrechtlich zu sichern und herzustellen.
Gleiches gilt auch fur die erforderlichen Anlagen des ruhenden Verkehrs. Es wird im Hinblick
auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und im Sinne einer 6kologisch orientier-
ten Stadtentwicklung eine Beschrankung auf das erforderliche Minimum an Flache ange-
strebt. Der bereits bebaute Bereich ist dagegen Uber die bestehenden Stral3enziige Pressen-
tinstraf3e, Klaus-Groth-StraRe sowie Uber den Kirchenplatz erschlossen.

Weiterhin ist die verkehrliche ErschlieBung in einer Weise konzipiert, dass die Erschlie-
Bungsfunktion der grundsatzlich zu erhaltenden Kleingartenanlage Hufe V uneingeschrankt
gewahrt bleibt.

3.5.1 FlieRender Verkehr

Die Einmundungen der Klaus-Groth-Straf3e und der Zufahrt weiter nordlich sind dreiarmige
Knotenpunkte, aufgrund der geringen Anzahl an abbiegenden Kfz sind keine separaten Ab-
biegefahrstreifen vorhanden. Da die Pressentinstral3e die Ubergeordnete StrafRe darstellt,
muss der Kfz-Verkehr aus der Klaus-Groth-Stral3e bzw. aus der 2. Zufahrt zum B-Plan-
Gebiet die Vorfahrt gewahren. Zur Sicherstellung der zukiinftigen Leistungsfahigkeit der &u-
Reren Verkehrsanbindung wurde ein Leistungsfahigkeitsnachweis fur die Anbindungspunkte
des Baugebiets erstellt (Amt fur Verkehrsanlagen 09.2015, aktualisiert 04.2017).

Die vorliegende Ermittlung der bestehenden Verkehrsbelegung sowie die Prognose zu den
zuklnftigen Verkehrszahlen basiert auf einer aktuellen Verkehrsz&hlung vom 10.09.2015 an
der Einmindung Klaus-Groth-Straf3e. An diesem Tag wurde die flr Aussagen zum Verkehrs-
fluss maRRgebliche Spitzenstunde in der Zeit von 15:15 Uhr - 16:15 Uhr festgestellt. Die Ver-
kehrsbelegung am Knoten 1, der Einmiindung Pressentinstral3e, wurde in Anlehnung an die
Klaus-Groth-Stral3e festgelegt. Da die Verkehrsbelastung auf der Pressentinstralle nach
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Norden abnimmt, beinhaltet diese Festlegung Belastungsreserven. Die Verkehrserzeugung
wurde der Neubau von 180 WE zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich als Summe der ein- und
ausfahrenden Verkehre des Wohngebietes (Quell- und Zielverkehr) eine zusatzliche Ver-
kehrsbelastung von ca. 625 Kfz/Tag bzw. 64 Kfz/h. Diese verteilen sich zu jeweils 50% auf
die beiden Zufahrten zum B-Plan-Gebiet. Somit sind durch das neue Wohngebiet auf jeder
der beiden Zufahrten 32 Kfz/h zuséatzlicher Quell- und Zielverkehr zu erwarten. Die Ver-
kehrsverteilung an den Einmindungen erfolgt analog zum Bestand zu 70% von und in Rich-
tung Suden sowie zu 30% von und in Richtung Norden. Fir den Nachweis der Leistungsfa-
higkeit wurde fur die Verkehrsbelegung der Pressentinstralle der unginstigste Prognosefall
(Prognose-Null-Fall ohne zusatzliche ostliche ErschlieBungsstraflie) aus der Verkehrsunter-
suchung Gehlsdorf angesetzt. In den Zufahrten wurden die neu erzeugten Verkehre addiert.
Im Ergebnis ist fir die Spitzenstunde auf der PressentinstraBe sidlich der Einmindung
Klaus-Groth-Str. von einer Verkehrsbelastung von 493 PKW in sudlicher und 376 in nordli-
cher Richtung auszugehen. Der von der Pressentinstral3e malf3gebliche linksabbiegende
Verkehr ist 21 Fahrzeuge stark, der rechtsabbiegende lediglich 11 Fahrzeuge.

Im Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung (erstellt nach Handbuch fiir die Bemessung
von StralRenverkehrsanlagen) wird an beiden Knotenpunkten die Verkehrsqualitdit QSV B
(auf einer Skala mit Qualitatsstufen von A-F) erreicht, das bedeutet, die Wartezeiten sind
gering. Somit sind beide Knotenpunkte auch bei Ansatz der Prognosebelastung fur 2030 und
den durch das hinzukommende Wohngeb izusdtzicke®Ober e W
Verkehren leistungsfahig. Anhand der Sattigungsgrade ist erkennbar, dass gro3e Leistungs-
fahigkeitsreserven bestehen. Entsprechend des Untersuchungsergebnisses sind Ausbau-
mal3nahmen, insbesondere die Einrichtung von Linksabbiegestreifen auf der Pressentinstra-
3e nicht erforderlich. Die Pressentinstral3e stellt nach vorliegenden Unterlagen bisher keinen
Unfallschwerpunkt dar. Unter Einbeziehung des vorstehenden Nachweises ist auch keine
erhebliche Verschlechterung der Verkehrssicherheit zu erwarten.

Vorstehend zusammengefasster Leistungsfahigkeitsnachweis lasst dabei eine bereits in Pla-
nung befindliche parallele StraRenfihrung weiter dstlich, welche bei Realisierung samtlicher
Varianten der engeren Wahl die Verkehrsbelegung der Pressentinstralle um ca. 80% redu-
zieren wird, auf3er Acht. Bei Umsetzung dieser entlastenden Stral3e ist fur die Zukunft aber
eine noch wesentlich bessere Situation des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit zu
erwarten.

Die ErschlieBung des baulich neu zu entwickelnden Teilbereichs erfolgt Gber eine durchge-
hende AnliegerstraRe (Planstral3e A), welche im Nordosten an die Pressentinstrae und im
Siden an die Klaus-Groth-Stral3e anbindet. Sowohl bei Pressentinstral3e als auch bei der
Klaus-Groth-Stralie lasst die bestehende Verkehrsbelastung eine Aufnahme des von dem
hinzukommenden Baugebiet generierten Verkehrs zu. Die Klaus-Groth-Straf3e ist unabhén-
gig von der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 178 WA.15 grundhaft zu erneuern. Dies
erfolgt im Rahmen der anstehenden funktionalen Umgestaltung des Kirchenplatzes. Letztere
soll auch die funktionale Anbindung der Klaus-Groth-Stral3e an die Pressentinstralle verbes-
sern, unter Beriicksichtigung der zusatzlichen, durch das neue Baugebiet, erzeugten Verkeh-
re. Von dieser HaupterschlieBung gehen drei Wohnwege (PlanstrafRen C und D) ab, wobei
die PlanstralRe D als Ringstraf3e ausgebildet ist. Bei der PlanstralRe B handelt es sich um die
neu herzustellende Zufahrt zum Yachtclub Warnow e.V., in deren Bereich zudem eine gro-
Rere Anzahl von Stellplatzen angelegt und welche von der Planstrafl3e A erschlossen wird.

Fur die verkehrsseitige Anbindung des Yachtclubs ist auf langere Sicht eine Neuregelung,
welche eine neue Zufahrt am Rande des nordwestlich gelegenen Waldstiicks bis zur
Warnow hin vorsieht, angedacht. Bis auf weiteres kann die bestehende Zufahrt von Norden
aul3erhalb der sudwestlichen Plangebietsgrenze beibehalten werden. Zur Verhinderung,
dass eine zusatzliche Verkehrsbelastung der Wohnwege durch Befahrung in Form von
Bootstransporten und sonstigen Verkehr des Yachtclubs entsteht, besteht die Mdglichkeit,
die Ubergangsmafige Zufahrt zum Yachtclub von der PlanstralRe D durch Sperreinrichtungen
wie z. B. Poller zu trennen. Poller im Zuge von Feuerwehrzufahrten missen nach Aussage
des Brandschutz- und Rettungsamts mit einer FeuerwehrschlieBung ausgestattet sein. Die
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Feuerwehrzufahrten mit einhergehender Bepollerung sind auszuschildern und standig frei-
zuhalten.

Die Ausbauquerschnitte der Planstraf3en sind an der Funktion der einzelnen Erschlie3ungs-
abschnitte ausgerichtet. Fur die Anliegerstral3e (Planstral3e A) ist eine Fahrspur von 5,0 m
Breite vorgesehen, was die Begegnungsfalle PKW/PKW und bei langsamer Fahrweise auch
PKW/LKW ermdéglicht. Fir den Feuer- und Rettungsfall kann der stralRenbegleitende 2,5 m
breite FuRweg mit befahren werden, sodass auch der Begegnungsfall von zwei grof3en Feu-
erwehrfahrzeugen mdglich ist. Ein auf der westlichen Seite, der PlanstralRe A, liegender 2,5
m breiter kombinierter Park- und Pflanzstreifen ermdglicht temporéres Besucherparken. Die
Wohnwege sind als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 6,0 m ausgelegt. Am Ende
der beiden sudlichen Wohnwege (Planstra3en D) erfolgt ein Ringschluss. Der Ausbauquer-
schnitt des Ringschlusses ist mit einer Fahrspur von 3,5 m geplant sowie mit einer zuséatzli-
chen Ausweichmdglichkeit bei einem mdglichen Begegnungsfall PKW/PKW oder PKW/LKW.

Die Zufahrt zum Yachtclub (Planstral3e B) wird als Mischverkehrsflache mit einer Straf3en-
breite von 6,5 m ausgebaut, um das Einparken, der in diesem Abschnitt angeordneten 6f-
fentlichen PKW-Stellplatze zu gewahrleisten. Aufgrund der Zuwegung zum Yachtclub ist hier
besonders bei Veranstaltungen mit Bootstransporten und entgegenkommenden PKW zu
rechnen. Fur den Zeitraum bis zur Herstellung einer durchgéngigen neuen Zufahrt Uber das
Warnowufer zum Yachtclub wird am Ausbauende die angrenzende Flache provisorisch in
hinreichender Dimensionierung zu einem Ringschluss mit Planstrale C befestigt, um ein
Wenden fiir Fahrzeuge der Feuerwehr zu ermdglichen.

Die vorgenommene Dimensionierung samtlicher Verkehrsflachen in Zufahrt zum Yachtclub
ist so gestaltet, dass im Rahmen der ErschlieBungsplanung die Anlage von ZufahrtsstralRen
mit hinreichenden Fahrbahnbreiten und Kurvenradien auch flr Bootstransporte erfolgen
kann. Weiterhin ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu berlcksichtigen, dass eine
Lastaufnahme der Stral3en fir Kranfahrzeuge zum Kranen von Yachten sichergestellt ist.

Entsprechend der Funktion und der geplanten funktionalen Ausgestaltung in Form einer
Mischverkehrsflache werden die Wohnwege und der Zufahrtsweg zum Yachtclub Warnow

e.V. als Verkehrsfl2achen besonderer Zweclkbesti mn
ruhigterBer ei chi f estgesetzt.

Die Verlangerung der Klaus-Groth-Stral3e in Richtung Warnowufer dient dem Sportfischer-
und Castingklub e.V. als Zufahrt. Zudem dient die Einbeziehung dieser Flache in den Gel-
tungsbereich der planungsrechtlichen Absicherung der zur Ableitung des im Baugebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers erforderlichen Ablaufs in die Warnow. Dieser offentliche Stra-
Benraum wird entsprechend als offentliche Verkehrsflache nach § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Der Umfang der herzustellenden privaten Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Hansestadt Rostock vom 11.10.2006. Nach den zugehérigen Richtzahlen sind fir Einfa-
milienh&user 1 bis 2 Stellplatze, fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 1 bis 1,5 Stellplatze
vorgegeben. Abwei chend von der Anlage 1 ARichtimahlen f
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans fir die Ermittlung der Zahl der notwendigen
Stellplatze fir Gebaude mit Altenwohnungen 1 bis 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit tGber eine
Ortliche Bauvorschrift nach § 86 LBauO M-V festgelegt. Vorliegende Erfahrungen mit umge-
setzten Projekten zeigen, dass die Zahl der Bewohner von Seniorenwohnanlagen (damit
sind keine Alten- und Pflegeheime gemeint), welche weiterhin tber einen eigenen PKW ver-
fugen, betrachtlich ist. Zudem geht der allgemeine Trend weiterhin in die Richtung, dass alte-
re Menschen zum weit Uberwiegenden Teil bis ins hohe Alter als Autofahrer am Verkehr teil-
nehmen. Wenn auch Anzahl und Distanzen der Fahrten zuriickgehen, so wird dennoch am
eigenen PKW festgehalten. Entsprechend ist es zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit
des ruhenden Verkehrs eine hohere Stellplatzanzahl als in der aktuell rechtskraftigen Stell-
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platzsatzung gefordert, sicherzustellen. Da im Bereich des Seniorenwohnens bei kontinuier-
licher Steigerung der Lebenserwartung zudem auch der Anteil der Paare weiter ansteigt und
teilweise sogar jeder der Partner Uber einen PKW verfigt, ist es angebracht, betreffend der
vorzuhaltenden Stellplatze die gleichen Anforderungen wie bei den nicht seniorenbezogenen
Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu stellen.

Aufgrund der nahe gelegenen Einkaufsmoglichkeiten, sowie Schul- und Kinderbetreuungs-
einrichtungen, der Anbindung des Standorts an den 6ffentlichen Personennahverkehr, der
bereits bestehenden Infrastruktur fir Radfahrer, deren Ausbau zudem geplant ist (Warnow-
Uferweg), sowie der fur die Zukunft erwarteten rucklaufigen Bedeutung des PKW und ent-
sprechend riicklaufiger PKW-Anzahl pro Haushalt werden die Vorgaben zu den herzustel-
lenden privaten PKW-Stellplatzen gemafr Stellplatzsatzung als ausreichend eingestuft.

Die Unterbringung der privaten Stellplatze hat durchgehend auf den privaten Grundstlicken
zu erfolgen. In dem neu zu entwickelnden Bereichen sind die Stellplatze zudem ausschliel3-
lich in Tiefgaragen (Baugebiete WA 2.1-2.9) bzw. zusatzlich integriert in die Erdgeschosse
der Gebaude(WA 1.1-1.1, WA 5,1, 5,1A und 5.2) unterzubringen. Mit dieser Form der Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge soll im Zusammenwirken mit der Beschrankung der tUberbauba-
ren Grundsticksflachen auch in Anbetracht einer starkeren baulichen Verdichtung des Quar-
tiers ein hinreichender Anteil an Grun- und Freiflachen und eine angemessene Durchgri-
nung entsprechend der Bestandsbereiche im Plangebiet und daran sudlich ankntpfend, ge-
sichert werden. Sofern die Realisierung von Stadthausern vorgesehen ist, kann die Unter-
bringung in ebenerdigen, in die Gebaude integrierten Garagen erfolgen. Ist der Bau von
Mehrfamilienhdusern vorgesehen, so erlauben Tiefgaragen unter der Gelandeoberflache die
Unterbringung der entsprechend groR3eren nach Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stell-
platzzahl. Um eine flexiblere Gestaltung der Untergeschosse bei den Mehrfamilienhausern
zu ermoglichen und hier neben den Tiefgaragen auch noch Kellerrdume vorsehen zu kén-
nen, lasst der Bebauungsplan fiir diese Kellergeschosse eine Uberschreitung der Baugren-
zen um bis zu 3 m auf den Gartenseiten zu. Die Flachen zur raumlichen Einordnung der
Tiefgaragen samt deren Zufahrten sind im Bebauungsplan, soweit sie Uber die festgesetzten
Baugrenzern hinausgehen, als Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen entspre-
chend 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Ebenfalls im Sinne eines mdglichst hohen Grin-
anteils sind zudem die Anzahl und die Dimensionierung der Tiefgaragenzufahren fur die ein-
zelnen Baugebiete situationsbezogen beschrankt.

Fur temporares Parken von Besuchern sind im 6ffentlichen StralRenraum im ersten Abschnitt
der Zufahrt zum Yachtclub (Planstral3e B) 52 Stellplatze beiderseitig in Senkrechtaufstellung
vorgesehen, ebenso entlang der PlanstralRe A einseitig ca. 30 Stellplatze in Langsaufstel-
lung. Die Stellplatze an der Planstrale B dienen dabei auch der Nutzung durch Mitglieder
der angrenzenden Kleingartenanlage A H u f eFur\digse sind 10 Stellplatze auf der nord-
westlichen StrafRenseite zur Kleingartenanlage hin reserviert und in der Planzeichnung ent-
sprechend gekennzeichnet. Nach Abzug vorstehender Anzahl an Stellplatzen fur die Klein-
gartenanlage, kann noch von 72 offentlich nutzbaren Stellplatzen ausgegangen werden.

Tabelle 1: Stellplatze im Plangebiet

ErschlieBungsbereich Parkierungsart Anzahl St.
PlanstralRe A Langsaufstellung, einseitig 30
PlanstralRe B Senkrechtaufst., beidseitig 52
davon far:
Kleingartenanlage 10

PlanstralRe C - -

PlanstralRe D - -

gesamt 82

Seite - 29 -



Hansestadt Rostock - BebauungsplanNr.1 5. WA. 178 AOber e Begtandung wk ant e fi

Geht man von einem Bedarf von zwei offentlich nutzbaren Stellplatzen fir jeweils 10
Wohneinheiten aus, so besteht bei ca. 160 bis 180 entstehenden Wohneinheiten in Ge-
schosswohnungsbau und Stadthdusern im hinzukommenden Siedlungsbereich ein mehr als
hinreichendes Angebot.

Flachen fir das Abstellen von Fahrradern und Kinderwagen kénnen im Bereich der Mehrfa-
milienhduser durch entsprechende ebenerdige Abstell- oder KellerrAume gesichert werden.
Zudem besteht die Mdglichkeit, in den von Bebauung freizuhaltenden 6 m breiten Hausvor-
bereichen ein hinreichendes Angebot an Fahrradstandplatzen zu schaffen.

3.5.3 FuB-und Radwege

Die geplanten Fuf3- und Radwegeverbindungen ergdnzen die bestehende Stral3enerschlie-
Bung und verknipfen das neu hinzukommende Siedlungsgebiet mit den umliegenden Sied-
lungsbereichen. Insgesamt entsteht durch die Kombination von separaten Ful3- und Radwe-
gen, straRenbegleitenden FulRwegen sowie verkehrsberuhigten Bereichen ein engmaschiges
Netz fur den nicht motorisierten Individualverkehr.

Stral3enbegleitend sind l&ngs der Planstral3e A im sidlichen Abschnitt, von der Klaus-Groth-
Stral’e kommend und im darauf folgenden Abschnitt hinter der ersten Kurve, beidseitig Ful3-
wege von jeweils 2,5 m Breite geplant. Im weiteren Verlauf ist einseitig auf der Nordost- bzw.
Sudostseite ein Gehweg gleicher Dimensionierung vorgesehen.

Entlang der stdwestlichen Plangebietsgrenze, in Abgrenzung zum Yachtclub Warnow e.V.
und zur Kl ei ngar tiseainaoRt und Radwedgeplant. Dieder ermoglicht die
Zuwegung zum Yachtclub und zum Warnowufer sowie die Verbindung mit dem sidlichen
Teil der Planstral3e A und in dessen Verlangerung mit der Klaus-Groth-Straf3e. Damit auch
die Begegnung von Fahrradern maoglich ist, soll der Weg mindestens mit einer Breite von 3,0
m zuziiglich 0,5 m Bankett beidseitig ausgebaut werden. Eine weitere Ful3- und Radwege-
verbindung mit einer Breite von 3,5 m ist der Uferwanderweg im Waldbereich. Dieser Ab-
schnitt soll den geplanten Uferwanderweg entlang der Warnow ergénzen. Zudem ist eine
weitere FuR- und Radwegeverbindung mit einer Breite von 3,5 m zwischen der Planstralle A
und der PressentinstraRe geplant. Auf der Gartenseite der neu geplanten Bebauung ergan-
zen FuRBwege das verkehrsfreie ErschlielBungssystem. Hier ist ein Ausbau in einer Breite von
2,5 m vorgesehen. Samtliche vorgenannten Wege sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbesti mmunmgd mRadwawdic khbzev
AFu Cwe ydsetzt. e s

Im von B-Plan Nr. 15.W.99 Uberplanten Bereich wurde zur Sicherstellung der Zuwegung des
Flurstiicks 70/2 aus dem vorgenannten Plan die Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung A-uBwegfillbernommen.

3.6 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist direkt an der Planstral3e A eine Flache fir die Auf-
stellung von Wertstoffsammelcontainern mit einer den Anforderungen entsprechenden Di-
mensionierung festgesetzt. Der Standort ist bewusst so gewéhlt, dass ein hinreichender Ab-
stand zur néchstgelegenen geplanten Wohnbebauung von mindestens 40 m eingehalten
wird. Zur bestehenden Bebauung betragt der Abstand sogar ca. 60 m. Durch Einhalten vor-
genannter Abstande soll die Beeintrdchtigung der Wohnnutzung durch L&rmimmissionen,
insbesondere infolge des Einwerfens von Altglas, gering gehalten werden.

Die Aufstellflache flr die Wertstoffcontainer wird entsprechend der Funktion als Flache fir
Versorgungsanlagen, fir die Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen; Anlagen, Ein-
richtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken mit Zweckbe-
st i mmun g naBhA8OfAlEs] 1INA 14 BauGB festgesetzt.
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Weiterhin wird aufgrund der gegebenen Hohenentwicklung innerhalb des Geltungsbereichs
zur Sicherstellung der Schmutzwasserentsorgung fir die neu zu erschlieRende Flache ein
Abwasserpumpwerk erforderlich. Da die Schmutzwasserableitung Uber die Planstral3e A an
den Schmutzwassersammler in der Pressentinstral3e vorgesehen ist, eignet sich der Stand-
ort in dessen nordlichem Abschnitt angrenzend an die Aufstellflache fir die Wertstoffcontai-
ner. Dieser Standort eignet sich zudem, da so eine grof3e Distanz zur Wohnbebauung ein-
gehalten werden kann, was ggf. auftretenden Geruchsbelastigungen vorbeugt.

Die fur die Errichtung des Abwasserpumpwerks benétigte Flache wird als Flache flr Versor-
gungsanlagen, fur die Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken mit Zweckbestimmung
A ADb wa sstsgprediiend § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

3.7 Technische Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar angrenzend an bebaute und erschlossene
Siedlungsgebiete sind fir alle Medien der technischen Infrastruktur die Grundvoraussetzun-
gen gegeben.

Der Bestandsbereich ist bereits vollstandig Uber die in den StralRenraum verlaufenden Lei-
tungssysteme erschlossen, neu hinzukommende Vorhaben kdnnen hier entsprechend ange-
schlossen werden.

Zur Sicherstellung der Versorgung des neu zu entwickelnden Siedlungsgebiets bedarf es
des durchgehenden Aufbaus entsprechender neuer Anlagen und Leitungssysteme. Dabei
werden die neuen Leitungssysteme ausschliel3lich im 6ffentlichen StralRenraum verlegt.

3.7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anbindung an die vorhandene Trinkwasserleitung DN
300 PVC und 100 GG in der Pressentinstraf3e und an die Trinkwasserleitung DN 100 GG in
der Klaus-Groth-Straf3e sichergestellt werden. Im Sinne der Versorgungssicherheit sollte
zwischen den genannten Leitungen vorzugsweise ein Ringschluss erfolgen.

3.7.2 Loschwasser / Brandschutz

Gemal Arbeitsblatt W 405 der technischen Regeln DVGW ist zur Brandbek&mpfung eine
Léschwassermenge von 96 m3/h fur eine Dauer von zwei Stunden bereitzustellen.

Fur die Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung wird die Einrichtung von
Entnahmestellen an der Warnow vom zustandigen Brandschutz- und Rettungsamt abge-
lehnt. Grinde dafir sind die nicht mogliche Absicherung der Entnahmestellen bei Hochwas-
ser, die nicht zu gewahrleistende hinreiche Zufahrt samt Wendemadglichkeit, die Mittel- und
Kréaftebindung an der Entnahmestelle sowie die negative Beeintrachtigung der Entfaltungs-
fristen. Alternative Losungen, wie die Anlage von Regenrickhaltebecken oder der Bau unter-
irdischer Zisternen kommen aus Platzmangel bzw. aus Kostengriinden nicht in Betracht.
Damit verbleibt ausschlie3lich die Moglichkeit, das neu herzustellende Trinkwasserversor-
gungsnetz zu nutzen. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung tber das Trinkwasser-
versorgungsnetz ist hach Aussage des Brandschutz- und Rettungsamts hierzu ein Ringsys-
tem vorzusehen. Das Trinkwasserversorgungsnetz ist entsprechend der zusatzlichen Anfor-
derungen aus der Brandbekadmpfung hinreichend zu dimensionieren.

Vorzugsweise sollten im Offentlichen StraRenraum Unterflurhydranten in ca. 100 m Abstand
zueinander im neu zu erschlieRenden Teil des Geltungsbereichs installiert werden. Eine ord-
nungsgemafe Kennzeichnung der neuen Wege, Stral3en, Platze bzw. Geb&ude ist fur die
bessere Erreichbarkeit der Einsatzfahrzeuge vorzunehmen.
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Zur Sicherung ausreichender Bedingungen fur die Belange des Brandschutzes ist zudem die
ARi chtl inie ¢ber FI @2chen f ¢ ROOGJ 4u berliEksichtigenwe hr i, Fas

Ansonsten ist insbesondere die StralRenerschlielung mit dem Brandschutz- und Rettungs-
amt abzustimmen.

3.7.3 Abwasserableitung

Das Netz zur Abwasserentsorgung ist komplett neu herzustellen. Die Abwasserableitung ist
im Trennsystem mit getrennter Abwasser- und Regenwasserkanalisation vorzunehmen.

Die laut Altlastengutachten zum ehemaligen Betriebsgelandes der Firma A Wark a n(siefe
Punkt 2.2.2) gegebenen sehr inhomogenen Bodenverhaltnisse und die bestehende Uber-
pragung durch Aufschittungen sowie aufgrund des nach Auskunft der Anlieger geringen
Stauwasserhorizonts von 1 bis 2 m unter Gelandeoberflache sind keine guten Vorausset-
zungen fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gegeben. Hinzu kom-
men noch die begrenzten Platzverhéltnisse und auch ein erhgdhtes Oberflachenwasserauf-
kommen infolge der vorgesehenen verdichteten Bebauung, sodass eine Versickerung nicht
in Erwagung gezogen wird.

Das anfallende Niederschlagswasser wird stattdessen uber eine Regenwasserkanalisation
gesammelt und tber einen Sammler in PlanstralRe A und nachfolgend in der westlichen Ver-
langerung der Klaus-Groth-Straflie der Warnow zugefiihrt. Die Héhenverhéltnisse lassen eine
Ableitung im freien Gefélle zu.

Die unterirdisch verlaufende Niederschlagswasserabflussleitung ist entsprechend als Haupt-
abwasserleitung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber ein entsprechendes Kanalsystem gesammelt und
Uber die Planstralle A in den bestehenden, hinreichend dimensionierten Schmutzwasser-
sammler in der Pressentinstral3e abgeflihrt. Aufgrund der Hohenentwicklung wird vor Einlei-
tung in die Pressentinstral3e eine Anhebung tber ein Abwasserpumpwerk erforderlich (siehe
dazu Punkt 3.6).

3.7.4  Elektroenergieversorgung

Das Netz zur Stromversorgung ist komplett neu herzustellen. Die Zufuhrung der Nieder-
spannungskabel erfolgt tber die Planstrale A; der Anschluss an das bestehende Netz er-
folgt an den Anbindungen der PlanstralBe A an die Pressentinstrale und die Klaus-Groth-
Stral3e sowie Uber den FuBBweg zwischen Pressentinstrale 5 und 6. Die Versorgung wird
von der Trafostation Gd Pressentinstral3e 55¢ gesichert.

3.7.5 StralRenbeleuchtung

Die notwendige StralRenbeleuchtung ist innerhalb der Stral3enverkehrsflachen bzw. der Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sicherzustellen. In den vorgesehenen Straf3en-
raumquerschnitten sind fur die entsprechenden Laternen geeignete Streifen vorgesehen,
entweder im kombinierten Park- und Pflanzstreifen in der sudlichen Planstra3e A oder auf
begriinten, eingefassten Randstreifen auf3erhalb der Fahrbahnen in den dbrigen StralRen-
raumen.

3.7.6  Warmeversorgung

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs der Fernwarmesatzung (FWS) der
Hansestadt Rostock, grenzt aber Ostlich daran an. Fur das westlich benachbarte B-
Plangebiet ANordufer Gehlsdorffigilt die FWS und durch die Erschlielung dieses Gebietes
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mit FW-Leitungen ergibt sich die Mdglichkeit des wirtschaftlichen Ausbaus des FW-
Leitungsnetzes fur das B-Plangebiet AObere Warnowkantenf

Die Moglichkeit des Ausbaus der Fernwarme stellt eine erwagenswerte Variante zur umwelt-
und klimaschonenden, ressourcensparenden und zukunftssicheren Warmeversorgung des
Gebietes dar, insbesondere, da die Rostocker Fernwarme als ErsatzmafRnahme fiir den Ein-
satz erneuerbarer Energien gemall EEWarmeG anerkannt ist. Die Lage des B-Plangebietes
auf3erhalb des Geltungsbereiches der FWS ist dabei zweitrangig, ggf. kann das Satzungs-
gebiet erweitert werden.

Das Plangebiet kann grundsatzlich auch an das Erdgasversorgungsnetz im Stadtteil Gehls-
dorf angeschlossen werden.

3.7.7 Anlagen der Telekommunikation

Fur die Herstellung der notwendigen Anlagen der Telekommunikation ist im neu zu erschlie-
Renden Teil des Plangebiets hinreichend Raum zur Verfligung zu stellen.

3.7.8  Millentsorgung / Abfallwirtschaft

Zur Gewabhrleistung einer ordnungsgemafen Mill- und Abfallentsorgung, auch fur den neu
zu entwickelnden Teilbereich, erfolgt ein den Anforderungen der Entsorgungsfahrzeuge und
-unternehmen entsprechender Ausbau der Verkehrserschlieung.

Die Bemessung der einzelnen StraRenabschnitte erlaubt eine Befahrung mit den vorgesehe-
nen Entsorgungsfahrzeugen (3-achsiges Mullfahrzeug).

Im noérdlichen Plangebietsbereich ist zudem ein Standort fir die Aufstellung von Wert-
stoffcontainern vorgesehen (siehe hierzu Punkt 3.6).

3.8 Griunordnung, Natur- und Artenschutz

3.8.1 Freiraumstruktur und Grinflachen

Die Freiraumstruktur des Plangebiets ist wie auch die Baustruktur auf die Warnow hin ausge-
richtet. Damit wird eine Verkniipfung mit der wichtigsten Grun- und Freiraumstruktur der Um-
gebung, dem Warnowufer, erreicht. Insbesondere die Gartenbereiche bilden griine Bénder,
die das Baugebiet in Richtung Warnow durchlaufen. Aber auch die Straldenraume mit ihren
angrenzenden Vorgartenbereichen und in Teilabschnitten vorgesehenen Baumpflanzungen
(PlanstraRen A und C) unterstiitzen diese Orientierung.

Neben dieser Orientierung zum Fluss sieht das Freiraumkonzept eine durchgehend offene
Bauweise sowie einen angemessenen Grinanteil auf den privaten Grundsticken vor. So
wird eine VerknUpfung mit den Grunrdumen des umgebenden Siedlungsraums ermdéglicht.
Der Grinanteil auf den privaten Grundstiicken wird fiir den neu zu entwickelnden Bereich
durch ausnahmslose Einordnung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen bzw. in den Gebéau-
den (Stadthauser) sowie durch Beschrankung der Nebenanlagen (keine Gebaude und tber-
dachten Freibereiche auRerhalb der Baufenster) gesichert.

Das geplante Ful3- und Radwegesystem sorgt fur eine Anbindung des Baugebiets an die
Warnow und den dortigen Landschaftsraum.

Um die flachendeckende Versorgung des Plangebietes mit Kinderspielplatzen zu gewahrleis-
ten, ist im Kernbereich des Baugebiets, zwischen dem nordlichen bzw. westlichen Abschnitt
der Planstrafle D und den Baugebieten WA 1.6 und WA 2.5, ein entsprechendes Angebot
geplant. Der Standort ist aufgrund der zentralen und lediglich an verkehrsberuhigte Bereiche
angrenzenden Lage in besonderem Mal3e geeignet. Um mdogliche erhebliche Stérungen der
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angrenzenden Wohnnutzung auszuschlieBen, wird zu den angrenzenden Uberbaubaren
Grundstuckflachen ein Abstand von mindestens 20 m eingehalten. Die die Spielplatzflache
allseitig umgebende offentliche Grinflache wird fachgerecht gartnerisch begrint.

Fir die Hansestadt Rostock besteht, zur Ermittlung der Spielplatzflachen, ein stadtspezifi-
scher Nettospielflachenwert von 7,5 m? je Einwohner. Bei der Anlage des Spielplatzes sind
die Vorgaben des nach dem Mer kbl at-tundSgoagerk-ni s che
te auf Spielanlagen sowie f¢gr Spielstationen der

Fur die 14-19 Jahrigen existieren im mittleren Umfeld mit der Jugendhitte sowie der Feld-
sportanlage im Wohngebiet Obstwiesefiin 1 km Entfernung, der Feldsportanlage Gelshei-
mer Stral3e in ca. 1,1 km Entfernung sowie nordlich des B-Plangebiets mit dem WIRO-
Sportpark hinreichend Méglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung. Beim WIRO-Sportpark
ist allerdings anzumerken, dass dieser auch von anderen Altersgruppen sowie von Sportver-
einen mit genutzt wird. Zudem bestehen in direkter Nahe zum Baugebiet attraktive Freirau-
me in Warnownéhe insbesondere das Waldstick im nordwestlichen Plangebiet und der
Gehlsdorfer Uferbereich. Die ErschlieBung vorstehender Bereiche, gerade auch per Fahrrad,
wird in den néchsten Jahren mit Realisierung des geplanten durchgehenden Uferwegs noch
attraktiver gestaltet. Eine weitere attraktive Freiflache stellt der Moennichpark in ca. 800 m
Entfernung dar. Vorgenannte auf die Gruppe der 14 bis 19-jahrigen ausgerichtete Freizeitan-
lagen liegen damit in einer fir die zu versorgende Altersgruppe machbaren Entfernung, die
erforderliche Querung der FahrstraRe zur Jugendhitte und zur Feldsportanlage im Wohnge-
bi et A Obsswienzine Moerfnichpark stellen fiir diese Altersgruppe kein Problem dar.
Die Verkehrsbelegung des StralRenzugs Pressentinstraf3e/Fahrstralie ist mit ca. 5.000 KFZ
pro Tag zwar erhéht, aber die Straf3e ist durch die Geradlinigkeit besonders tbersichtlich und
zudem bestehen Querungshilfen (u.a. Hohe Kirchplatz und Michaelshof). Erganzt wird das
Angebot zudem durch zusatzliche, ortsnahe Freizeitmdglichkeiten wie den angrenzenden
Yachtclub Warnow e.V. mit aktiver Jugendarbeit, insgesamt drei Sporthallen im Nahbereich
und einer grof3en Anzahl weiterer, auf die Jugendlichen ausgerichteten Sport- und Freizeit-
angebote. Die Notwendigkeit der Schaffung einer Spielanlage fiir diese Altersgruppe im
Plangebiet eriibrigt sich damit. Fir die Altersgruppe der bis 6 Jahrigen sind gemal § 8
LBauO M-V ausreichend grofRe Spielplatze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Ein zuséatzliches Angebot im offentlichen Raum wird damit nicht erforderlich.

Bei der Gestaltung der privaten Freibereiche ist die Satzung der Hansestadt Rostock (ber
die Gestaltung von Baugrundsticken (Griunflachengestaltungssatzung) vom 09.10.2001 zu
beachten.

Als offentliche Griinflache entsprechend § 9 (1) Nr. 15 BauGB sind der nordwestliche Rand-

bereich des Plangebiets (stdlich der Waldflache) festgesetzt; hier aufgrund der Planungsab-

sichtmi t der Zwe c kKSbhets urid Begleitgrgnii Weiterhin befindet sich eine ent-

sprechend § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit Spielplatz im westli-

chen Plangebiet, angrenzend an das Geldnde des Yachtclubs. Dieser wird fur die eigentliche

Spielflache die Zweckbestimmung ASpi elwndat afigr enz en dzugdowlneh ngr ¢ n i
Gleiche Zweckbestimmung (Wohngriin) erhalten die kleineren stra3enbegleitenden Streifen

im nordlichen Bereich der Planstralle A und norddstlich des Ringschlusses von Planstral3e

D. Der offentliche StraRen- und Wegeraum in Verlangerung der Klaus-Groth-Stral3e in Rich-

tung Warnowufer wird in den Geltungsbereich aufgenommen, um den zur Ableitung des im

Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Ablaufs in die Warnow pla-
nungsrechtlich abzusichern. Der Abschnitt am Warnowufer wird entsprechend seiner Funkti-

on als offentliche Grinflac h e  mi t Zweckbestimmung AGr¢nver bing
festgesetzt.

An Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt einer aus
Einzelbaumen bestehenden Gehdlzstruktur entlang des Ringschlusses von Planstralle D an
der sudwestlichen Plangebietsgrenze. Dies gilt gleichermal3en fir die bestehende Hainbu-
chenreihe nordoéstlich der neuen Planstral3e A sowie fir insgesamt 6 solitdre, grol3kronige
Laubb&ume im Blockinnenbereich zwischen den Planstralen D und A. Zum Erhalt eines
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Teils des letztgenannten Baumbestands ist zudem das Baufenster suddstlich der nérdlichen
PlanstraRe B auf angemessener Breite unterbrochen. Weiterhin sind die (gesetzlich) ge-
schutzten Baume entlang der Pressentinstralle zum Erhalt vorgesehen. Die weiteren ent-
sprechend geschiitzten Baume im neu zu erschlieBenden Bereich sollen nach Mdglichkeit
ebenfalls erhalten werden, sofern die Umsetzung der vorgegebenen Linearen Bebauungs-
struktur dies ermoglicht, ansonsten sind diese entsprechend Baumschutzsatzung der Han-
sestadt Rostock bzw. Baumschutzkompensationserlass zu ersetzen.

Beim Umgang mit dem GroRRgrinbestand ist grundsatzlich der § 18 NatSchAG M-V sowie
die Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock vom 29.11.2001 beachtlich.

Im Bereich der PlanstraRe A ist im Rahmen eines kombinierten Park- und Pflanzstreifens in
einem regelmafligen Abstand die Anpflanzung neuer Baume, heimischer und standortge-
rechter Arten, festgesetzt. Dabei ist nach zwei Stellplatzen in Langsausrichtung jeweils ein
Baum geplant. Um den einstigen Alleecharakter der Pressentinstral3e wieder erlebbar zu
machen, soll entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze, zusatzlich zu den bereits auf
den Privatgrundstiicken bestehenden und geschiitzten Baumen, eine Lickenpflanzung vor-
genommen werden. Auch hier erfolgt die Anpflanzung der Baume durch heimische und
standortegerechte Arten. Im Stral3enabschnitt quer zu den zur Warnow orientierten Gebau-
de- und Freiraumachsen sind die Baumstandorte bewusst in Verlangerung der Baufenster
eingeordnet, um vorstehend erwahnter, maf3geblicher Raumstruktur nicht entgegenzuwirken.

3.8.2 Naturschutzfachlicher Eingriff und Kompensation

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde zur Abklarung der griinordnerischen, natur-
und artenschutzrechtlichen Belange ein Grinordnungsplan erarbeitet (Bendfeldt, Hermann,
Franke, 04.2015, aktualisiert Juni 2017) der auch die naturschutzrechtliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz beinhaltet.

Die Bestandsaufnahme und Bewertung sowie die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurden
anhand der AHi nwei s ddeg LWUNG M-V h9§9; Stand derrFertgohireibungg
2002 durchgefiuhrt. Im Ergebnis einer schutzgutbezogenen Bestandsanalyse und der Bilan-
zierung nach o.g. Methodik steht ein Kompensationserfordernis von 50.660 Kompensations-
flachenaquivalente (KFAE, in m2) fur Eingriffe in Flachenbiotope und Baume. Zusatzlich
ergibt sich fir die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Baumfallungen ein Kompensa-
tionserfordernis von insgesamt 20 Einzelbdumen. Hinzu kommt noch das Erfordernis der
Pflanzung von 6 weiteren Hochstammen, welche aus dem Bebauungsplan Nr. 15.W.99
Gehlsdorfer Nordufer aufgrund der teilweisen Uberplanung dessen Geltungsbereichs zu
Ubernehmen sind. Die Anzahl und die Qualitat der Ersatzpflanzungen richtet sich nach
Baumschutzkompensationserlass bzw. nach den Vorschiften der Baumschutzsatzung der
Hansestadt Rostock. Weitere zur Umsetzung der Planung erforderliche Baumfallungen im
Zuge der Rodung flachiger Geholzbestande und Eingriffe in die Kleingartenanlage sind tUber
die erfolgte Bilanzierung der Flachenbiotope bertcksichtigt und werden Uber vorgesehene
MalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs mit ausgeglichen.

Ein Ausgleich der prognostizierten Eingriffe kann innerhalb des Geltungsbereichs mit 1.601
KFAE nur im geringen Umfang durch die Anlage von Grinflachen sowie durch Baumpflan-
zungen und das Vorsehen von Baumscheiben entlang geplanter ErschlieRungsstraf3en (P3,
P4) sowie durch die Anpflanzung von 4 Baumen auf der mit Zweckbes t i mm Gpietplatzk
bzw. angrenzend AWohngr ¢n (Pl efelden éaseverblgibente
Kompensationsdefizit von 49.088 KFAE wird durch verschiedene externe Kompensations-
malnahmen ausgeglichen. Geplant ist die Aufforstung einer ca. 1,8 ha groRen Brachflache
(E1) auf der Gemarkung Bentwisch, Flur 1, Flurst. 44/40 und 45/11 geplant, was 27.000 KFA
entspricht. Somit verbleibt noch ein Defizit von 22.088 KFA. Dieses wird durch Anlage einer
extensiven Mahwiese mit Erhalt bzw. partieller Neupflanzung von einzelnen Obstgehdlzen
(E2) auf der Flache (8.835 m?2) des Flurstiickes 892/27, Flur 1, Gemarkung Flurbezirk VI,
ausgeglichen. Vor der Anlage der extensiven Méahwiese sind die standortfremden, nicht hei-
mischen Gehdlze zu roden.
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Zusammenfassend sind im Einzelnen folgende griinplanerische MalRnahmen innerhalb des
Plangebietes vorgesehen:

1 Anpflanzung von ca. 32 Einzelbdumen im Bereich der Planstra3e A, in der oOffentlichen
Grunflache P3 und auf der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
P1 (Kompensationsmaflinahme).

1 Anpflanzung von ca. 18 Einzelbdumen im Bereich der Pressentinstralle zur Vervollstandi-
gung der Lindenreihe im Bereich der Vorgarten.

1 Anlage einer Offentlichen Grunflache, Zweckbestimmung Spielplatz, als Sandspielfla-
che mit Spielgeratekombinationen fiur die Altersklasse 7-13. Die Vorgaben nach dem

AMer kbl att Technische - AmdfSportgkite uanf g Spielanlagery, r Spi
sowi e fer Spielstationen der Hansesteadt Ros
fullen.

1 Anlage einer 6ffentlichen Griunflache zwischen Parkflache und PlanstraBe C. Ansaat von
Landschaftsrasen.

9 Erhalt von Einzelbdumen und Baumreihen.

Mit den genannten planinternen Kompensationsmafnahmen kénnen die durch den B-Plan
verursachten Eingriffe nicht vollstandig ausgeglichen werden, so dass planexterne Kompen-
sationsmalnahmen im sonstigen Stadtgebiet erforderlich sind. Folgende MafRnahmen zum
Ausgleich sind im sonstigen Stadtgebiet vorgesehen und werden den Eingriffen entspre-
chend § 9 (1a) BauGB zugeordnet:

1 Erstaufforstung in Bentwisch.
1 Anlegen einer Mahwiese am Dierkower Hang im Stadtgebiet der Hansestadt Rostock.

Die grunordnerischen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im urspriinglichen Gel-
tungsber ei ch des Bebauungsplans Nr. 15 . Wit de8emA Ge hl s«
Bebauungsplan Nr. 15.WA.178 uberplant werden, werden soweit sie noch nicht umgesetzt
bzw. noch von Relevanz sind, in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 15.WA.178 beriicksichtigt. Neben der o. g. Ubernahme von 6 Baumen
ist dies die Festsetzung zum Erhalt des Waldes sowie damit verbundene Entwicklungsvor-
gaben. Dagegen wird der im Ursprungsplan enthaltene Ersatz der mit Betonplatten belegten
Wege durch einen wassergebundenen Belag nicht berlicksichtigt. Auch bei Umsetzung der
Malnahme wirde kein anderer Biotoptyp entstehen. Der Entsiegelungserfolg ware aufgrund
des erheblichen Versiegelungsanteils auch bei einer wassergebundenen Decke unerheblich
und die erforderliche Aufnahme der Platten wirde einen unverhaltnismafig hohen Eingriff
darstellen. Im Gegenzug werden die im Ursprungsplan noch enthaltenen Festsetzungen ei-
nes Baugebiets samt GRZ (0,3) und Baufenster im Bereich der inzwischen Abgerissenen
Ausflugsgaststétte nicht kompensationsmindernd angerechnet. Aufgrund inzwischen verstri-
chener forstrechtlicher Fristen und erfolgtem Waldaufwuchs ist ein entsprechendes Bauvor-
haben, auch wenn planungsrechtlich noch im Ursprungsplan verankert, nach Forstrecht nicht
mehr realisierbar, sodass die Nichtanrechnung gerechtfertigt ist

Die Malinahmen im Einzelnen sind in nachfolgenden Punkt 3.8.3 erlautert.
3.8.3 Begrundung der Grinordnerischen Festsetzungen

Die festgesetzten grunordnerischen Mal3nahmen dienen der Minderung der Eingriffe durch
den Bebauungsplan. Zusammen mit den erganzend erfolgenden Malinahmen auf Flachen
aullerhalb des Geltungsbereichs wird eine vollstandige Kompensation des Eingriffs erreicht.
Die grinordnerischen MalRnahmen tragen dariber hinaus zur Durchgrinung des Plangebie-
tes mit Baumen und Strauchern, zur Sicherung Okologischer und kleinklimatischer Funktio-
nen sowie zur Gestaltung des Ortsbildes bei.
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Die Baumpflanzungen an der PlanstraBe A und in der Grinflache P3 dienen zudem speziell
dem Ausgleich von Eingriffen in den Baumbestand. Bei der Festlegung des Umfangs des
erforderlichen Ausgleichs findet die Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock Anwen-
dung.

Die griinordnerischen Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 15.W.99 A G esh |
dorfer Norduferim, wel che in dem vom vorl negender
geordnet sind, wurden in den Bebauungssgolatn Nr .
diese noch nicht umgesetzt bzw. noch von Relevanz sind, Gbernommen. Dabei handelt es

sich im Bereich der nérdlichen Baugebietszufahrt um die Festsetzung zur Pflanzung von 6

Baumen im Stra3enraum sowie im Bereich des Waldstucks die Festsetzung zum Walderhalt

(M2) Die ansonsten in diesem Bereich laut Bebauungsplan Nr. 15.W.99 festgesetzte Auffors-

tung ist bereits umgesetzt. Die MalBhahme des Ersatzes des Betonplattenwegs durch einen

Weg mit wassergebundener Wegedecke wurde dagegen nicht dbernommen. Der Beweg-

grund hierfir ist, dass die befestigten Wege die Waldbewirtschaftung erleichtern und ent-
sprechend ein Abriss bei Stadtforstamt und Landesforstbehérde nicht auf Zustimmung trifft.

3.8.4 Artenschutz

Im Rahmen der Erstellung des Griunordnungsplans wurde eine spezielle Artenschutzrechtli-
che Priufung erarbeitet (Kapitel 5 des GOP), welcher den Anforderungen nach 8§ 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) nachkommt.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde auf die Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie (zugleich nach nationalem Recht streng geschitzt), die Européischen
Vogelarten entsprechend Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (teilweise zugleich nach nationa-
lem Recht streng geschiitzt) sowie dariiber hinaus auf die ausschlief3lich nach nationalem
Recht Astremi@l Aeteihgpgent Grgndlaga der gutachterlichen Aussagen
bzw. MalRnahmenvorschlage bildeten von einschlagigen Fachleuten zu den jeweils relevan-
ten Jahreszeitrdumen durchgefiihrte Kartierungen.

Um die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, ist eine Bau-
zeitenregelung umzusetzen. Aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten haben die Geholz-
eingriffe aul3erhalb der Brutzeit (01.02. bis 30.11.) der Arten zu erfolgen. Die Arbeiten sollen
wahrend der Brutzeit nicht fir lAngere Zeit unterbrochen werden, da ansonsten eine Ansied-
lung von Arten im Baufeld nicht auszuschlief3en ist.

Schnitt, Fallung und Rodung von Geholzen sind gem. § 39 (5) S. 2 BNatSchG nur zwischen
01.10. und 29.02. zulassig, denn es lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte im Hinblick
auf Brutvogelarten der Gehdlze (Gehdlzfreibriter, Gehdlzhoéhlenbriter sowie im Krautsaum
von Gehdlzen britenden Arten) nur in den Monaten Dezember und Januar vermeiden. Falls
in den fur die Rodung zulassigen Monaten Oktober, November und Februar gerodet werden
soll, sind die Geholze direkt vor Beginn der Rodungsarbeiten durch eine fir Vogel sachver-
standige Person abzusuchen (6kologische Baubegleitung), da in diesen Monaten noch Bru-
ten der Ringeltaube bzw. schon Bruten von Amsel, Ringeltaube, Buntspecht und Star mog-
lich sind. Das Ergebnis ist zu dokumentieren. Wenn keine genutzten Nester vorhanden sind,
kann die Baufeldfreimachung beginnen. Falls genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten vor-
handen sind, und mit den Arbeiten vor dem Ende der Nutzung der Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten begonnen werden soll, ist ein Ausnahmeantrag an die zustédndige untere Natur-
schutzbehérde zu stellen und dessen Bescheidung dann fir das weitere Vorgehen malf3geb-
lich.

Derzeit ist im Bereich der Bauflachen um die PlanstraRen B und C, der dortigen Stellplatze
und des Spielplatzes von einem Verlust von 3 Baumen mit Bruth6hlen der Arten Star, Bunt-
specht, Haussperling und Blaumeise auszugehen. Zur Vermeidung des Eintritts des Schadi-
gungsverbots sind hierfur CEF-Maflinahmen in der Form durchzufiihren, dass in dem ndérd-
lich angrenzenden Waldgebiet an 10 Baumen fir o.g. Arten geeignete, langfristig haltbare
Nistkasten anzubringen sind.
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Die im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags vorgeschlagenen Malihahmen
werden zwecks verbindlicher Absicherung als Festsetzungen in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

3.9 Waldumwandlung, Flachen fur Wald und Waldabstand

3.9.1 Abwagung der Planung mit dem Interesse am Erhalt des Waldes

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben besteht ein grundlegendes Interesse am Erhalt

des Waldes. Nach § 15 Landeswaldgesetz ist eine Umwandlung von Wald in andere Nut-

zungsarten folglich auch nicht statthaft, wenn die Erhaltung des Waldes im tberwiegenden

offentlichen Interesse liegt. Daher wird nachfolgend dargelegt, dass nicht der Erhalt des

Waldes, sondern die Umsetzung des Bebauungspnt afis Nr .
im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt.

Zunéchst einmal bleibt der Kernbereich des Waldstiicks mit dem &lteren Waldbestand erhal-
ten. Laut gutachterlichem Ergebnis (Begriindung Antrag auf Waldumwandlung BHF Land-
schaftsarchitekten, 03.2015) entfallt im Wesentlichen jingerer Bestand, welcher aufgrund
zwischenzeitlicher Brache des Gelandes im Rahmen der Sukzession aufgekommen ist. Ein
gesetzlicher Schutz des Gehdlzbestandes nach § 20 NatSchG MYV ist nicht gegeben, der
betroffene Waldbestand stellt weiterhin keinen besonders geschiitzten Waldbestand dar. Die
entfallenden Waldfunktionen kénnen in Anbetracht des begrenzten Wertes des entfallenden
Bestands und der Tatsache, dass das Waldstiick auch keinen Bestandteil einer tbergeord-
neten Grin- oder Biotopverknupfung darstellt, durch Ersatzaufforstung ausgeglichen werden.
Die Durchfuhrung des Ausgleichs samt Bereitstellung der erforderlichen Flachen ist zudem
gesichert. Die durch den Entfall des Waldes verursachten negativen Auswirkungen auf des-
sen Funktion als Lebensraum fir geschiitzte Arten nach § 44 BNatSchG ist laut gutachterli-
chem Ergebnis eingeschrankt, da der grofdte Teil des Waldes erhalten bleibt. Zudem kénnen
Beeintrachtigungen durch geeignete, auch vorgezogene Ersatzmalnahmen vermieden wer-
den. Die Anforderungen von 8§ 44 BNatSchG zum Erhalt geschitzter Arten werden dabei
erflllt, Verbotstatbestande treten nicht ein. Aufgrund des Erhalts des alten Waldbestands,
der Weiterverfolgung des Projekts AJferwegfi der Schaffung eines Kinderspielplatzes im hin-
zukommenden Wohngebiet und der Tatsache, dass der eingezaunte entfallende Sukzessi-
onsflache kein erheblicher Erholungswert zukommt, wird dessen Erholungsfunktion und die
Erholungsvorsorge im ndheren Umfeld nicht verschlechtert.

Dem gegenuiber wird mit der Aufstellung des B-Plans erheblichen Belangen der Stadtent-
wicklung entsprochen. Insbesondere die Schaffung dringend bendétigten Wohnraums erfor-
dert die Planaufstellung. Daneben wird mit der Entwicklung dieses stadtebaulich integrierten
Standorts mit umfassender Infrastrukturversorgung und Verkehrsanbindung weiteren we-
sentlichen Belangen nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB und zwar der Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
der Bedienung sozialer und kultureller Bedirfnisse der Bevolkerung sowie denen des Perso-
nenverkehrs und insbesondere der OPNV-Anbindung entsprochen. Weiterhin werden Belan-
ge nach § 1a BauGB und zwar der schonende Umgang mit Grund und Boden durch tber-
wiegende Nachnutzung einer gewerblichen Brachflache, Entwicklung eines stadtebaulich
integrierten Standorts und damit einhergehende Verkehrsreduzierung gegeniber Entwick-
lungen an der Peripherie entsprochen. Wie auf Ebene des Flachennutzungsplans bereits
dargelegt, ist der vorliegende Standort zur Deckung des zukiinftigen Wohnungsbaubedarfs
auch nicht verzichtbar, insbesondere weil es sich um einen der begrenzten stadtebaulich
integrierten Standorte handelt, die sich auch fir einen verdichteten Wohnungsbau bzw. Ein-
zelhausbebauung eignen. Insgesamt sind damit die in vorliegendem B-Plan aufgezeigte
Stadtentwicklung und damit verfolgten Belangen dem vollstéandigen Erhalt der Waldflache,
einschliellich der nachweislich hinsichtlich der Belange Umwelt- und Naturschutz sowie Er-
holungsfunktion wenig relevanten, untergeordneten Teilflache.
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Die Inanspruchnahme der Waldflachen ist zudem zur Realisierung des Vorhabens unum-
ganglich. Im Einzelnen erfordern die Schaffung der ufernahen Ful3- und Radwegeverbin-
dung, die Herstellung der Verkehrsanbindung (eine Beschrankung auf die Anbindung an die
Klaus-Groth-Stral3e ist funktional nicht ausreichend) sowie zur Realisierung eines erhebli-
chen Teils der Wohnbestands, welcher ansonsten aufgrund nicht eingehaltenen Waldab-
stands entfallen misste, die Waldumwandlung.

3.9.2 Waldumwandlung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Gehdlzflachen werden von der
Forstbehtrde als Wald im Sinne des § 2 Waldgesetzes fur das Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) eingestuft. Daher bedarf die Rodung und Uber-
fuhrung dieser Flachen in eine andere Nutzungsart der Genehmigung der Forstbehdrde ge-
man § 15 Abs. 1 LWaldG.

Luftbild-Grundkarte: © Geobasis DE/MV 2015
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Abbildung 4: Abgrenzung der Fléache fiir die Waldumwandlung

Erforderlich wird die Waldumwandlung einerseits zur Herstellung der geplanten Wohnbe-
bauung und damit verbundener Grunflachen und ErschlieBungsanlagen einschlief3lich einer
neuen Zufahrt zum Yachtclub im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs aber auch zur
Herstellung des geplanten Wald- und Uferwegs als Lickenschluss einer durchgangigen, die
Warnow begleitenden offentlichen Wegeverbindung. Insgesamt bedarf die Umsetzung des
vorliegenden Bebauungsplans eine Umwandlung von 1,02 ha. Entsprechend der Stellung-
nahme des Fortsamtes Billenhagen vom 17.0ktober 2016 ist nach dem Berechnungsmodel
zur ABewertung von Wal dfunktionen bei

Mecklenburg-V o r p o mme r n findesfodsenstalt M-¥, die betroffene Waldflache in
Verbindung mit der geplanten Ausgleichsflache in Bentwisch im Verhaltnis von 1 : 1,68

auszugleichen. Zur Kompensation des Verlustes der im Zuge des B-P| ans AOb ew e
kantein in Anspruch gen o mstauffeestung\aa eircef FlAéhe dieebis-i s t

her nicht als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V klassifizierten Flache durchzufiihren. Ge-
maf der Berechnung ergibt sich auf der Brachflache in Bentwisch ein Ausgleichserfordernis
von 1,71 ha.
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Die Ersatzaufforstung ist in der Gemarkung Bentwisch, Flur 1, Flurstiick 44/40 und 45/11 auf
1,80 ha (E1) geplant. Vorstehende Flache wird bereits durch das Stadtforstamt bewirtschaf-
tet und befindet sich im Eigentum der Hansestadt Rostock. Uber die Landesforstanstalt ist
die planungsrechtliche Zulassigkeit der Aufforstung geprift worden. Es liegt eine Erstauffors-
tungsgenehmigung vor. Die Lage der Aufforstungsflache ist der folgenden Abbildung zu ent-
nehmen.

Die Genehmigung des Antrages zur Waldumwandlung eines Grof3teils der zur Umsetzung
des Bebauungsplans erforderlichen umzuwandelnden Waldflache ist von der zustandigen
Landesforstbehdrde mit Stellungnahme vom 10.12.2014 aufgrund des gegebenen Uberwie-
genden oOffentlichen Interesses in Aussicht gestellt worden. Aufgrund neuerer aktueller Er-
kenntnisse der Landesforst aus dem Jahr 2015 ist dieser Antrag um die neu als Wald zu de-
finierenden umzuwandelnden Flachen insbesondere im rickwartigen Bereich der Privat-
grundstiicke der Bestandsbebauung PressentinstraRe 7 i 9 mit Schreiben vom 19.08.2015
erganzt worden. Daraufhin wurde die Waldumwandlungserklarung der Landesforstbehérde
mit Schreiben vom 17.10.2016 ergéanzt. In diesem Schreiben wurde seitens der Landesforst-
behdrde attestiert, dass in der Frage der Waldumwandlung vorerst keine Bedenken beste-
hen.

Die Genehmigung zur Waldumwandlung wird nach Satzungsbeschluss von der zustandigen
Landesforstbehodrde erteilt. Die im Rahmen der Stellungnahme formulierten Voraussetzun-
gen bzw. Anforderungen an die Waldumwandlung werden durch die Hansestadt Rostock im
Weiteren beachtet. Gemall dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist ab einer
zusammenhangenden Waldumwandlungsflache von 1 ha eine allgemeine UVP-Vorprifung
des Einzelfalls durchzufiihren. In Abstimmung mit der Landesforstbehorde wird diese von der
Landesforstbehorde selbst vorgenommen.
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Abbildung 5: Ubersichtslageplan der Aufforstungsflache Bentwisch
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3.9.3 Wald

Die im Ubrigen Geltungsbereich bestehenden Waldflachen sollen langfristig als solche erhal-

ten werden und sind entsprechend als Flachen fir Wald nach 8 9 Abs. 1 Nr. 18b) festge-

setzt. Gegeniber der ausgelegten Entwurfsfassung ist im Zusammenhang mit den Planun-

gen im Bereich der 2. nderung des Bebauungspl a
am nordwestlichen Rand ein Streifen von ca. 30 m herausgenommen worden.

Der im Waldbereich in Warnownéhe geplante und entsprechend festgesetzte Ful3- und
Radweg dient auch der Waldbewirtschaftung. Ansonsten sind die tbrigen Waldbewirtschaf-
tungsflachen (Rickwege und Polterplatze) Bestandteil der festgesetzten Waldflache und
durch diese planungsrechtlich hinreichend abgesichert.

Abbildung 6: externe AusgleichsmaRname (E1)
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\ U

Abbildung 7: Wege zur Waldbewirtschaftung (rot gekennzeichnet)

3.9.4 Waldabstand, Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nut-
zung

Von den weiter bestehenden Waldflachen im Bebauungsplangebiet ist geman Artikel 1 des
1. Gesetzes zur Anderung des Landeswaldgesetzes zu § 20 LWaldG fiir bauliche Anlagen
ein Abstand von 30 m grundsatzlich einzuhalten. Aufgrund der Erméachtigung in § 20 Abs. 1
LWaldG hat die Oberste Forstbehérde durch Rechtsverordnung in Form der Waldabstands-
verordnung (WaldAbstVO) M-V Ausnahmen hiervon ermdglicht.
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Uber die Zulassung von Ausnahmen entscheidet nach § 20 Abs. 2 LWaldG M-V in der Regel
die Forstbehorde bzw. bei baugenehmigungspflichtigen baulichen Anlagen die Bauaufsichts-
behorde im Einvernehmen mit der Forstbehorde. Nach § 20 Abs. 3 LWaldG M-V bedarf es
einer entsprechenden Entscheidung allerdings nicht fir bauliche Anlagen, die den Festset-
zungen eines rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechen, der unter Beteiligung der Forst-
behorde zustande gekommen ist.

Im Rahmen der Aufstellung vorstehenden Bebauungsplans finden in Abstimmung mit dem
zustandigen Forstamt die gegebenen forstlichen Belange in der Form Bertcksichtigung,
dass in der Waldabstandsflache nur solche bauliche Anlagen zugelassen werden, welche
auch als Ausnahmen entsprechend § 2 WADbstVO M-V zulassig wéaren. Die Hansestadt
Rostock schrankt diese zulassigen Nutzungen gleichzeitig im Sinne einer einheitlichen,
hochwertigen und offenen sowie grinen Gestaltung des Baugebiets (siehe dazu Punkt 3.4)
noch weiter in der Form ein, als das jeweils nur die Nutzungen im Sinne von 8§ 12 und § 14
BauNVO zugelassen werden, welche in den jeweiligen Baugebieten auf3erhalb der Waldab-
standszone auch mdglich sind. Auf diese Weise wird den forstlichen Belangen und den stad-
tebaulichen Zielsetzungen gleichermal3en Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan werden vorstehende Regelungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 LWaldG M-V verbindlich festgesetzt.

3.10 Immissionsschutz

In Anbetracht der bereits erhdhten Frequentierung der Pressentinstrafe mit motorisiertem
Verkehr ist von vornherein von einer erheblichen Schallimmissionsbelastung des Plange-
biets, zumindest was die an vorgenannte HauptverkehrsstralRe angrenzenden Baugebiete
betrifft, auszugehen. Weiterhin wird durch das neu hinzukommende Siedlungsgebiet ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen generiert. Die vorgesehene ErschlieBung bindet sowohl an
die starker befahrene PressentinstralRe als auch an die bisher schwach frequentierte Klaus-
Groth-Stra3e an. Entsprechend ist anzunehmen, dass die Verkehrshewegungen auf der
Klaus-Groth-Stralie gegeniiber dem heutigen Stand deutlich zunehmen werden und damit
auch die Schallimmissionsbelastung. Daneben sind im Rahmen vorliegender Planaufstellung
im Bereich des Immissionsschutzes weitere Auswirkungen von Gewerbe- und Freizeitlarm
(Yachtclub) abzuklaren. So sind, teilweise nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmi-
gungspflichtigen, Anlagen in der weiteren Umgebung des Plangebiets und insbesondere die
norddstlich des Plangebiets gelegene Schiffswerft Tamsen Maritim GmbH sowie auf der ge-
genlberliegenden Warnowseite die Klaranlage der Eurawasser GmbH (inkl. Blockheizkraft-
werk) sowie der Betrieb im Fracht-und Fischereihafen (RFH) zu beriicksichtigen. Im weiteren
Aufstellungsverfahren haben sich zudem weitere Nutzungen wie der Seehafenumschlag des
Fracht- und Fischereihafens sowie der zur Unterbringung von gewerblichen Nutzungen in
Aufstellung befindliche Bebauungsplan AEhemal i gce
gezeigt. Gleiches gilt fir die bei unginstigen Wetterlagen auftretende geminderte Schall-
dampfung tUber Wasser. Zudem wurden die Verkehrszahlen anhand aktueller Erkenntnisse
zur Gesamtverkehrsentwicklung im Stadtteil sachgerecht angepasst.

Zur Abklarung der immissionsrechtlichen Belange wurden in schalltechnischen Untersu-
chungen (TUV Nord Umweltschutz vom 17.07.2014, mit Erganzung vom 10.04.2015, und
31.08.2016 mit Ergdnzung vom 19.10.2016) unter Beachtung vorstehender Anforderungen
erstellt. Darin erfolgte eine prognostische Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissio-
nen, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch den StraRenverkehr,
durch gewerbliche sowie durch Freizeitnutzungen hervorgerufen werden. Bei den Berech-
nungen wurde die angestrebte Festsetzung der geplanten Baugebiete als allgemeine Wohn-
gebiete zu Grunde gelegt. Weiterhin wurden die planbedingten Schallauswirkungen auf die
Umgebung betrachtet. Die Ermittlung der Gerduschemissionen erfolgte auf Grundlage von
Prognosen entsprechend der gesetzlichen Vorgaben fir die jeweilige Emittentenart.

Die Berechnungen der Gerauschimmissionen fir den Verkehr ergaben, dass die Beurtei-
lungspegel im Plangebiet mit Spannen zwischen 45 bis 64 dB(A) tagsiber und zwischen 35
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und 55 dB(A) nachts sehr unterschiedlich ausfallen. Dabei beziehen sich die Werte oberhalb
der anzusetzenden Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts auf die Im-
missionsorte an der Bestandsbebauung entlang der stark vorbelasteten Pressentinstralie.
Dagegen werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete zur Tag- und Nachtzeit
im Bereich der noch unbebauten Teilflachen Uberwiegend eingehalten. Eine Ausnahme stellt
das WA 3, also die Bebauung in 2. Reihe siidwestlich Pressentinstrale dar. Hier sind Uber-
schreitungen der Orientierungswerte von jeweils maximal 1 dB(A) tags und nachts festzustel-
len.

An der im Plangebiet bestehenden Bebauung an der Pressentinstral3e erhdhen sich die Pe-
gel gegenilber der Bestandssituation im Uberwiegenden Teil nicht. Planbedingt werden die
Beurteilungspegel tags und nachts partiell um maximal 1 dB(A) erhoht. Die bereits vorhan-
denen Orientierungswertiiberschreitungen werden lokal weitergehend um 1dB(A) erhoht.
Dies betrifft aber nicht die Standorte mit den bestehenden maximalen Uberschreitungen der
Orientierungswerte (9 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts), hier erfolgt keine weitere Erhéhung.

An der im Plangebiet bestehenden Bebauung an der Klaus-Groth-StraRe werden die Immis-
sionspegel planungsbedingt bis 5 dB(A) am Tag und bis 4 dB(A) in der Nacht erhoht. Die
Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet werden tags und nachts weiterhin einge-
halten. AuRerhalb des Plangebiets wird an der bestehenden Bebauung lokal der Orientie-
rungswert nachts um 1 dB(A) iberschritten. Die Uberschreitung ist insbesondere auf den
Pflasterbelag der Fahrbahn zurtckzufihren. Bei einer Asphaltdecke wirde es zu keiner
Uberschreitung kommen.

Aktive Schallschutzmaflinahmen, sind aufgrund vorliegender Entscheidungslage nicht sach-
gerecht. Larmschutzwéande entlang der Pressentinstra3e bzw. Klaus-Groth-StraRe sind auf-
grund der erforderlichen Dimensionierung mit dem vorliegenden Ortsbild unvereinbar. Sie
wirden zudem zu unverhaltnismafiig ausgepragten funktionalen Nachteilen, insbesondere
hinsichtlich der Grundstuckserschliel3ung, und unverhéltnismafiig hohen Kosten fiihren. Ein
Abrtcken der Bebauung von der Larmquelle erlbrigt sich aufgrund der gegebenen Be-
standssituation.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung von 50 auf 30 km/h auf der Pressentinstral3e, die eine
straRenverkehrsbehordlichen Anordnung bedarf, wirde zu einer Verminderung von 1 bis 2
dB(A) fuhren. Im Bereich des B-Plangebietes ist auf der Pressentinstralle die zulassige
Hochstgeschwindigkeit in Schulzeiten von Montag bis Freitag, zwischen 6:30 und 17:00 Uhr
von 50 hm/h auf 30 km/h reduziert. Somit ist im Tagzeitraum (Schulzeit) eine geringere Ein-
wirkung durch Verkehrslarm, es wird von 1 dB(A) ausgegangen, bereits gegeben.

Den verkehrsbedingten Immissionen wird durch passive Larmschutzmaflinahmen begegnet.
Dazu werden im B-Plan entsprechende Festsetzungen in Form von Larmpegelbereichen (lll
und IV) und daran gekoppelte Anforderungen zu den Larmschutzeigenschaften der AuRen-
bauteile (Textliche Festsetzung Nr. 3.15.1) getroffen. Zum Schutz des gesunden Nacht-
schlafs wird innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV eine Orientierung von Schlafraumen
und Kinderzimmern zu den larmabgewandten Geb&dudeseiten bzw. wenn dies nicht moglich
ist, der Einsatz aktiver schallgeddmmter Liftungseinrichtungen festgesetzt (Textliche Fest-
setzung Nr. 3.15.3). AuRenwohnbereiche (Balkone Loggien, Terrassen) sind innerhalb der
festgesetzten Larmpegelbereiche nur an den larmabgewandten Gebaudeseiten zulassig
(Textliche Festsetzung 3.15.4). Vorstehende Anforderungen gelten dabei lediglich fir Neu-
bauten und umfassende bauliche Anderungen bzw. Nutzungsanderungen an bestehenden
Gebauden im Sinne von 8 29 Abs. 1 BauGB. Fur Vorhaben im Rahmen der Gebaudein-
standhaltung sowie fiir begrenzte bauliche Anderungen und Erweiterungen, welche tiber den
allgemeinen Bestandsschutz gesichert sind, gelten vorstehende Anforderungen dagegen
nicht.

Die verbleibende Uberschreitung des Orientierungswertes von 1 dB (A) im Bereich der
Klaus-Groth-Stral3e aul3erhalb des Plangebiets wird in diesem Einzelfall als hinnehmbar an-
gesehen. Diese Gerdauschimmissionen in der Klaus-Groth-Stral3e entsprechen dem Larmpe-
gelbereich 1l gemalR DIN 4109. Die daraus resultierenden Anforderungen an den baulichen
Schallschutz sind Stand der Technik.
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Aulerhalb der Abwagung wird darauf hingewiesen: Im Rahmen der anstehenden Umgestal-
tung des Bereichs Kirchenplatz, die erforderlichen Vorabstimmungen und Gremienbeschlis-
se zur Aufnahme der entsprechenden Planungen sind bereits erfolgt, ist fir die Klaus-Groth-
Stralle eine grundhafte Erneuerung fur die Jahre 2018/2019 mit einer Asphaltierung der
Fahrbahn vorgesehen. Nach der Stral3enerneuerung werden die Orientierungswerte an der
Klaus-Groth-Stral3e eingehalten. Weiterhin ist aktuell fir die Ortslage Gehlsdorf in Zusam-
menhang mit der ErschlielBung von zwei neuen Wohngebieten im 6stlichen Ortsbereich eine
neue StralRenfilhrung in Planung. Nach vorliegender Verkehrsuntersuchung wirde diese zur
Pressentin- und Fahrstral3e parallel verlaufende StraBenfiihrung zu einer erheblichen Redu-
zierung der Verkehrsbelastung auf vorgenannten Bestandsstraf3en fihren. Je nach gewahl-
ter Trasse ist fUr die Pressentinstraf3e fir 2030 eine Reduzierung von 8.200 auf 1.400 bzw.
1.500 Kfz / 24 Std. und fir die nérdliche Fahrstral3e von 7.300 auf 2000 bzw. 2.700 Kfz / 24
Std. prognostiziert. Mit einer Reduzierung der Verkehrsbelastung wirde sich mittelfristig die
Immissionsbelastung fir die Anlieger von Pressentinstrae und Klaus-Groth-Strafl3e erheb-
lich verringern.

Bei der Untersuchung der Einwirkung von Gewerbelarm wurden:

9 der Betrieb des Einkaufsmarktes sudostlich des Plangebietes,

{ die im benachbarten B-P1 an Nr . Geh.IlWdd9 fAR&r Norduf er fi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP),

9 der Betrieb des Werftunternehmens TAMSEN Maritim GmbH nordwestlich des Plange-
biets,

9 der Betrieb der Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH) GmbH (malRgeblich: Betrieb
des Kilhlhauses und Holzumschlag) auf dem gegenliberliegenden Warnowufer,

9 der Betrieb der Klaranlage mit Blockheizkraftwerk (BHKW) des Wasserversorgungs-
unternehmens Eurawasser Nord GmbH auf dem gegenliberliegenden Warnowufer sowie
TAMSEN,

9 der Betrieb des Metall-Verzinkungsbetriebs ZinkPower Rostock GmbH auf dem gegen-
Uberliegenden Warnowufer

bertcksichtigt. Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich damit mehrere hafennahe
Gewerbetriebe sowie der Rostocker Fracht- und Fischereihafen mit Seehafenumschlagsan-
lagen. Von diesen Larmquellen kdnnen erhebliche Gerauschimmissionen ausgehen, welche
sich auch auf weit entfernte Siedlungsbereiche auswirken kdnnen.

Gegenuber dem Vorentwurfsstand erfolgt eine 6ffentliche Widmung des Parkplatzes beidsei-
tig der Planstrale B, lediglich 10 Stellplatze auf der der den Wohngebieten abgewandten
Seite bleiben als private Stellplatze festgesetzt. Die nun offentlich gewidmeten Parkplatze
werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als Verkehrsflaiche betrachtet. Die zum Ver-
kehrslarm aufgefiihrten Beurteilungspegel enthalten somit bereits die Gerduscheinwirkungen
des nun o6ffentlichen Parkplatzes.

DerB-Pl an AEhem. Schlachthofidi befindet sicé-
gungsbeschluss vom 16.03.2017 wird der B-Plan als verfestigte Planung angesehen. Aus
den bereits vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen zum B-P1 an 06 . GE-.
mal i ger Schlachthofid geht hervor, dass si
Immissionsorte deutliche Einschrdnkungen auf die Emissionskontingente der einzelnen Ge-
werbeflachen ergeben. Begrenzend am Ostufer der Warnow sind die Wohngebiete im B-
Plan-Gebi et AEhemal i ger Marinest ¢t z pwumldie Wohnor-t
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hof A wer den diae deh nichstgeledemen schutzbedirftigen Immissionsorten
entsprechend ihrer Schutzbedurftigkeit beurteilt. Die geplante Wohnnutzung im Bereich des
B-Pl ans AObere Warnowkantefi schr@ankt das gepl ante

Im Ergebnis der Berechnung der gewerblichen Larmimmissionen im Plangebiet ist festzuhal-
ten, dass mit Beurteilungspegeln von maximal 54 dB(A) tags und 37 dB(A) nachts die Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete durchgehend unterschritten werden.

Unter Betrachtung der Gleichzeitigkeit der Ger&duschimmissionen (aller Gewerbeanlagen

sowie die des Seehafenumschlags) werden im Bereich des B-P| angebi et s WOber e \
kantefi die Orientierungswerte der DIN 18005 an a
mindestens 1 dB(A) und nachts um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

In der erganzten schalltechnischen Untersuchung (Stand 31.08.2016) wird zusatzlich zur
eingefiihrten DIN ISO 9613-2 (Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien) die Schal-
lausbreitung tber Wasser gesondert betrachtet. Im Fall besonders ungtinstiger Wetterlagen
kénnen demnach bei Schallausbreitung Uber Wasser hohere Immissionen als nach dem an-
gewandten Rechenansatz auftreten. Daher wird in der schalltechnischen Untersuchung zu-
satzlich die Schallausbereitung tUber Wasser auf Grundlage eines mit dem Landesamt fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG) abgestimmten Berechnungsansatzes ermittelt.

Unter Beriicksichtigung von den o.g. unginstigen Witterungsbedingungen sowie gleichzeiti-
ger Betrachtung aller Gewerbeanlagen (gemaf TA Larm) kbénnen an den ufernahen Immis-
sionsorten die Orientierungswerte nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Der Ha-
fenumschlag ist, da dieser nicht unter die Bestimmungen der TA Larm fallt, gesondert zu
betrachten. Hier ergeben sich Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A). Bei gleichzeitiger Be-
trachtung von Gewerbe- und Seehafenumschlagsanlagen kénnen die Orientierungswerte
nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten werden. Aus der Gesamtbetrachtung beider Ge-
rauschquellen ergibt sich, dass die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags und
60 dB (A) nachts) nicht Uberschritten wird.

Aktive Schallschutzmal3nahmen, wie z.B. die Errichtung von baugebietsseitigen Schall-
schutzwanden oder Beschrankungen des Hafenumschlags und des Betriebs der hafenaffi-
nen Wirtschaft, kommen nicht in Betracht. Das Baugebiet schitzende Schallschutzwande
sind aufgrund der erheblichen Entfernung vom Emissionsort nicht geeignet, da nur bei Er-
richtung einer Schallschutzwand nahe an der Larmquelle eine signifikante Abschirmung und
damit effektive Larmminderung erzielt werden kann. Ein entsprechendes Schutzbauwerk
hatte zudem erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf
die den Wohnqualitat.

Der Hafenumschlag unterliegt einem schwankenden Betriebsablauf. Das in der schalltechni-
schen Untersuchung betrachtete Szenario entspricht dem Maximalszenario, welches nicht
der Regelfall ist. Bzgl. nachtlicher Schallimmissionen aus Gewerbe- und Seehafenum-
schlagsanlagen sind die Schallquellen auf dem Gelande des Rostocker Fracht- und Fische-
reihafen pegelbestimmend. Aus der Konfliktlage mit anderen Wohnstandorten heraus, wur-
den durch den Rostocker Fracht- und Fischereihafen bereits Larmminderungsmalf3inahmen
umgesetzt. Weitere Mal3nahmen sind im Rahmen eines Larmminderungskonzeptes geplant.
Zum Beispiel ist nach Ausbau des Liegeplatzes 27 die Verlegung von Roheisen- und Holz-
Umschlagsflachen auf diese weniger konfliktreiche Flache vorgesehen.

Die vorgenannten Uberschreitungen der Orientierungswerte werden zudem nicht nur auf-
grund des anzunehmenden seltenen Auftretens als vertretbar angesehen, sondern auch weil
die Gerausche aus Hafenanlagen besonders in Uferlagen der Hafenstadt Rostock ortstbli-
che Gerausche darstellen.

Es wird weiterhin berticksichtigt, dass gemaR Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock,
sowohl fiur Hafenumschlag und hafenaffines Gewerbe als auch fir die Wohnungsbauent-
wicklung nur begrenzte Flachenreserven bestehen (hier sind insbesondere die entsprechend
der Vorgaben Ziel 4.1 (5+6) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) und nach § 1 Abs. 6 und 8la Abs. 2 und 5 BauGB vorrangig zu
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entwickelnden Flachen an stadtebaulich integrierten Standorten begrenzt). An den begrenzt
vorhandenen Uferlagen der Hansestadt Rostock bestehen somit Nutzungskonkurrenzen
zwischen hafenbezogenen Gewerbe, fir die ein Wasserzugang besonders wichtig ist, und
der Wohnbauentwicklung in stadtebaulich integrierten und attraktiven Lagen.

Dem Hafen und der dort ansassigen Hafenwirtschaft kommt fur die zukinftige wirtschaftliche
Entwicklung von Stadt und Region ein besonderer Stellenwert zu. Entsprechend 8 1 Abs. 6
Nr. 8a und 9 BauGB stellen die Belange der Wirtschaft, einschlie3lich die der Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, sowie diejenigen des Gluterverkehrs im Rahmen der Bauleit-
planung wesentliche zu berlcksichtigende Belange dar. Zudem ist im Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V unter Ziel 4.3.1(3) und damit als verbindliche Vorgabe fiir die Bauleit-
planung festgelegt, dass die Ostseehéfen durch eine vorausschauende Flachenbevorratung
fur Umschlag, Logistik sowie hafenaffines Industrie- und Gewerbeansiedlungen wettbe-
werbsfahig aufgestellt werden sollen. Aufgrund der Einstufung Rostocks als Oberzentrum
(ziffer 3.2(3)), diese Einstufung ist ebenfalls ein verbindliches Ziel der Raumordnung, ist die
Hansestadt als Uberregional bedeutsamer Infrastruktur- und Wirtschaftsstandort zu starken
und weiterzuentwickeln (Ziffer 3.2(6)). In den von der Birgerschaft beschlossenen Leitlinien
zur Stadtentwicklung Rostock 2025 wird neben der Leitlinie VIII.2, mit der eine Senkung der
Luft- und Larmbelastigung angestrebt wird, unter Leitlinie II.1 und 1.2 die Festigung der Posi-
tion als Wirtschaft- und Dienstleistungszentrum angestrebt. Mit der Planung wird ein vertrag-
liches Nebeneinander von Wirtschaft und Wohnen sichergestellt.

F¢r den Bebauungsplan AObere Warnowkanted& wurde
gelbereiche gemald DIN 4109 auf Grundlage des malf3geblichen AuRenlarmpegels geprift.
Der mal3gebliche Aul3enlarmpegel wurde auf Grundlage der Summenbetrachtung von Stra-
Renverkehr und gewerblichen Anlagen (gemaR TA Larm) sowie Seehafenumschlagsanlagen
ermittelt. Es wurde zudem die Nachtzeit in Ansatz gebracht. Selbst in den ufernahen Wohn-
standorten (WA 1.1 bis WA 1.11 sowie WA 2.1 bis WA 2.9) wird der Larmpegelbereich Il
nicht Uberschritten. Fassaden nach dem heutigen Stand der Technik erfillen mindestens die
Schallddammmale fir den Larmpegelbereich Il, daher sind keine zusatzlichen schallmin-
dernden MalRnahmen nétig. Im Hinblick auf das gewerbliche Entwicklungspotential am dem
Plangebiet gegeniberliegenden Westufer werden an den o.g. ufernahen Wohnstandorten
Schalldammmale fur den Larmpegelbereich Il empfohlen. Eine entsprechende Empfehlung
wird in die AdutremfHihnweigse®| &awfagienommen.

Im Bereich der Emittentenart A F r e i z didgen|dig Beorfeilungspegel in den Baugebieten
tags bei maximal 56 dB(A) werktags auf3erhalb der Ruhezeiten und bei maximal 38 dB(A)
werktags in Ruhezeiten sowie bei maximal 42 dB(A) nachts. In allgemeinen Wohngebieten
sind die Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht einzuhalten.
Das Baugebiet WA 1.3 bleibt weit genug von der Grundstiickgrenze des Yachtclubs Warnow
e.V. zurlck, sodass die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nur an den stidwestlichen Ran-
dern des Baugebiets WA 1.3 iiberschritten werden. MaRgeblich fiir diese Uberschreitungen
tagsuber ist der Larm, welcher durch Schleifarbeiten im Rahmen der Bootsreparatur und
Pflege auf der direkt angrenzenden Freiflache des Yachtclubs Warnow e.V. hervorgerufen
wird. Die Uberschreitung betragt 1 dB(A) auRRerhalb der Ruhezeiten. Unter Beriicksichtigung,
dass die Schleifarbeiten sich nur auf eine kurze Zeit im Jahr beschranken, kann die kaum
wahrnehmbare Uberschreitung von 1 dB(A) hingenommen werden.

Die Pegeluberschreitung in der Nacht wurde in Folge privater Feiern auf dem Yachtclubge-
lande ermittelt. Private Feiern in den Raumen des Clubhauses stellen keinen bestimmungs-
gemalen Betrieb des Yachtclubs Warnow e.V. dar. Dieser Fall unterliegt ordnungsrechtli-
chen Regelungen und kann nicht im Rahmen der Bauleitplanung behandelt werden.

Der im Plangebiet nordlich des Baugebiets WA 2.1/2.2 vorgesehene Standort fiir einen
Wertstoffcontainer hélt einen Abstand von 60 m zur nachstgelegenen bestehenden und 30 m
zur nachstgelegenen geplanten Wohnnutzung. Das Bundesumweltamt empfiehlt hier einen
Mindestabstand von 12 m zur Wohnbebauung. Dieser wird damit weit tGbertroffen. Aufgrund
dieses Umstands und der generell erfolgenden Beschrénkung der zuldssigen Einwurfzeiten,
sind die Anforderungen an den Immissionsschutz hinreichend berlcksichtigt. Von dem an
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gleichem Standort vorgesehenen Abwasserpumpwerk fir die baugebietsbezogene Entsor-
gung sind aufgrund des entsprechenden Abstands und der erfolgenden vollstandigen Kaps-
lung keine erheblichen Geruchs- oder Schallimmissionen zu erwarten.

3.11 Leitungstrassen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Am noérdlichen Rand des Plangebiets verlauft eine unterirdische Schmutzwasserleitung
(DN800 Stahl) der Eurawasser Nord GmbH AG. Diese fordert zu behandelndes Schmutz-
wasser vom Hauptpumpwerk Dierkow tber einen Warnowducker zur zentralen Klaranlage in
Rostock-Bramow. Zur Erhdhung der Entsorgungssicherheit fur die nordostlichen, dstlichen
und sudodstlichen Siedlungsbereiche sowie der angrenzenden Randgemeinden soll zuktinftig
nordlich der Bestandsleitung eine zweite parallelverlaufende Druckleitung verlegt werden.
Die Trassenverlaufe der Bestands- und der geplanten zweiten Druckleitung werden entspre-
chend auf Grundlage § Abs. 1 Nr. 13 BauGB verbindlich festgesetzt.

Zudem ist in dem Abschnitt, in dem die Leitung private Wohnbauflachen durchquert, ein den
Anforderungen entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt. Im Bereich der offentlich gewidmeten Grun- und Verkehrsflachen wird
die Freihaltetrasse von 5 m beiderseitig der Leitungsachsen fiir die bestehende und die ge-
plante, parallel verlaufende Druckleitung informativ als Planzeichen ohne Normcharakter
dargestellt.

3.12 Ubernahme von Rechtsvorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

In den Bebauungsplan wurden aus Griinden der Gestaltung des Ortsbildes (8 1 Abs. 5 Nr. 5
BauGB) Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und zur Gestaltung der Grundstiickseinzau-
nung als drtliche Bauvorschriften auf Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V aufgenommen.

Die Vorschrift, dass die Dacher in dem neu zu entwickelnden Teilbereich als Flachdacher
maximal eine Dachneigung von 17° aufweisen diirfen, erfolgt im Sinne einer eigenstéandigen,
modernen Baugestaltung des neuen Wohnquartiers und einer deutlichen Abgrenzung vom
historischen, villenartigen angrenzenden Baubestand. Zudem soll die Hohe der Gebaude im
Hinblick auf die exponierte Lage des hinzukommenden Quartiers deutlich oberhalb der
Warnow mdglichst begrenzt werden. Bei gleichzeitig angestrebter verdichteter Bauweise ist
dies mit Flachdachern am besten zu erreichen.

Die bebauten Bereiche des Plangebiets sowie der daran anschlieBende historische Ortskern
von Gehlsdorf sind gepragt von einer Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen. Lediglich
wenige historische Geb&ude zeigen ein drittes Vollgeschoss in Form eines Mansarddaches
oder eines groRRen fassadengleichen Zwerggiebels. Ein drittes Geschoss mit der gleichen
Geschossflache wie die darunterliegenden ist dagegen fur die Umgebung atypisch. Die Vor-
schrift, dass die Geschossflache der in einem Baugebiet jeweils héchstzulassigen Geschos-
se maximal 2/3 der des darunterliegenden Geschoss betragen darf, erfolgt, um eine Einbin-
dung der neu hinzukommenden Geb&ude mit Staffelgeschoss in die umliegende Siedlungs-
struktur zu verbessern. Die deutlich zuricktretende Dimension des obersten Geschosses
fuhrt auch zu einem zurtcktreten der obersten Fassaden und verhindert &hnlich wie ein
Dachgeschoss eine zu dominante Erscheinung des Gesamtgebaudes.

Fir die Baugebiete WA 5.1, 5.1A und 5.2 wird die Integration von den hier zulassigen oberir-
dischen Garagen in den Hauptbaukérper vorgeschrieben. Damit soll im Sinne der baulichen
Gestaltqualitat einer Dominanz von Garagenbauten entgegengewirkt werden. Mit der Be-
schrankung der Grundsttickseinfriedungen auf 1,20 m in den Vorgartenbereichen und auf
1,50 m zu den ubrigen StraBenrdumen und &ffentlichen Wegen soll die Erlebbarkeit eines
einheitlichen Freiraums, insbesondere in den zur Warnow hin orientierten Griinziigen, gesi-
chert werden. Die StralRenrdume sind der Zielsetzung einer flachensparenden Erschlie3ung
folgend im Querschnitt auf 7,00 m (Wohnwege) bis 8,75 m (Wohnstral3en) sehr beschrankt.
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Nur unter der Einbeziehung der angrenzenden Vorgartenbereiche entstehen hier deutlich
wahrnehmbare offentliche Raume.

Die Vorschrift zur Begrinung oder Einhausung von beweglichen Abfallbehéltern soll eine
angemessene gestalterische Einbindung dieser an sich gestalterisch problematischen Ele-
mente in den Frei- und Strallenraum gewahrleisten. Zudem verhindert der hierdurch zu er-
reichende Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung stérende Geruchsimmissionsbelastungen.

Die vorgenommene Beschrankung von Werbeanlagen in Art, Gro3e und Platzierung ist er-
forderlich, um eine fir das neue Wohngebebiet angemessene Gestaltqualitét, insbesondere
was die Fassaden betrifft, abzusichern. Die Planung sieht die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets vor, entsprechend hat die Wohn- und Erholungsfunktion klaren Vorrang
vor gewerblichen Nutzungen. Zur Gewahrleistung dieser Wohn- und Erholungsfunktion ist
auch ein entsprechendes gestalterisches Umfeld sicherzustellen.

3.13 Nachrichtliche Ubernahmen

Entfallt!
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4 UMWELTBERICHT
4.1 Einleitung
4.1.1 Kurzdarstellung Inhalt / Ziele des Bebauungsplans

DerBebauungspl an Nr . 15. WA. 178 AObere Warwmowkant
r¢ck gebaut en, entsiegelten und derzeit &rachl i
terkant i fllghwWohpungsbau tinizanutzen. Dabei soll die Bebauungsplanung eine

maogliche spatere Erweiterung der Wohnungsbauflachen in Richtung Uferzone berticksichti-

gen.

Der Umweltbericht fur diesen Bebauungsplan wird sich insbesondere mit der Altlastensituati-
on, dem Sturmflutschutz, dem Immissionsschutz gegentber Verkehrslarm, Segelclub und
Fischereihafen, dem Waldabstand und der Waldumwandlung, dem speziellen Artenschutz
sowie der Berticksichtigung der kommunalen Klimaschutzbelange / beispielhaftes energeti-
sches Bauen auseinandersetzen.

Charakteristik des Standortes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes der HRO am nérdlichen Rand
der Ortslage Gehlsdorf, direkt an der Warnow. Es liegt trotz der Uferndhe bereits auf einer
Hohe zwischen 5 m HN und 7 m HN.

I m S¢dwesten wird das Gebi et duM solwie dén YachtKllbe i ngar t
AWar nowi e. V. begrenzt. Irlanf déf oPredsensirnsteae dise tBe | | t d e
Plangrenze dar, im Siudosten der Kirchenplatz und die Klaus-Groth-StralRe. Die nordwestli-

che Grenze wird durch die Zufed/hgebildetzur Kl eingarte

Der zentrale Bereich des Bebauungsplangebietes wurde von 1952 bis 1990 gewerblich ge-

nutzt. Hier wurden Rohrleitungen konstruiert und spezielle Schweil3teile produziert und gela-

gert. Nordlich an das Betriebsgelande innerhalb des Geltungsbereiches grenzt ein Waldstlick

an, dessen nordlicher Waldrand auch die B-Plangrenze bildet. Der Wald war bisher Bestand-

teil des Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungsplangeb i et es 15. W. 99 AGeh
Norduferfi und wird nun aus cenommsee.in déheBebauumsg s ber ei
plan einbezogen ist die Bestandsbebauung sidwestlich der PressentinstraRe und nérdlich

von Klaus-Groth-Straf3e und Kirchenplatz. Diese zweigt zum Teil Bebauung in 2. Reihe und

erstreckt sich auf Grundstiicken von bis zu 75 m Tiefe (Pressentinstral3e).Der Bereich des
Bebauungsplangebietes zwischen der Bestandsbebauung an der Klaus-Groth-Straf3e und

der ehemals gewerblich genutzten Flache wird kleingartnerisch genutzt. Der 6stliche Bereich

bis zur Pressentinstrale wird durch mehrgeschossigen Wohnungsbau mit tiefen Grundsti-

cken genutzt.

Art der Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird eine Flache fir Wohnungsbau in einem Umfang von ca. 5 ha mit
einer GRZ von 0,25 bis 0,4 festgesetzt. Die im Nordwesten angrenzende ca. 5 ha umfassen-
de Waldflache ist zum grof3ten Teil Bestandteil des Geltungsbereiches Bebauungsplangebie-
tes und wird, soweit es den alteren Bestand betrifft, im Interesse eines dauerhaften Erhalts
festgesetzt. Hier erlischt das bisherige Baurecht im Bereich der ehemaligen Fabrikantenvilla.
An der sudostlichen Waldkante erfolgt zugunsten einer Griinflache eine Waldumwandlung.
Hier werden auch die erforderlichen offentlichen Stellplatze untergebracht. An der nérdlichen
Zufahrt in das Gebiet ist eine Stellplatzflache fur einen Abfall-Wertstoffcontainer vorgesehen.
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Umfang des Bedarfs an Grund und Boden

Die Gesamtflaiche des Bebauungsplangebietes betragt nach Reduzierung eines ca. 30 m
breiten Streifens am nordwestlichen Rand nach erfolgter offentlicher Auslegung ca. 9,4 Hek-
tar. Die genaue Flachenbilanz ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen.

4.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Natur-
und Umweltschutzes

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (22.08.2011)

MalRgebend ist das am 25.11.2010 beschlossene Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock. Es wurde mit Rechtsverordnung vom 22.08.2011 verbindlich
und ist im Amtsblatt fur Mecklenburg-Vorpommern, Ausgabe Nr. 46/2011 verdéffentlicht wor-
den.

Danach liegt das Bebauungsplangebiet in einem Tourismusschwerpunktraum. Karte 5.5
kennzeichnet den Bereich des Bebauungsplangebietes als Gebiet mit besonderer Empfind-
lichkeit des Grundwassers mit gering ausgepragter Schutzfunktion der Deckschichten. Spe-
Zielle Ziele des Natur- und Umweltschutzes sind flr das Bebauungsplangebiet nicht formu-
liert.

Landschaftsplan der Hansestadt Rostock, Erste Aktualisierung 2013

Fur das Bebauungsplangebiet selbst stellt der Landschaftsplan als Ziel den Schutz und Er-
halt des Baumbestandes entlang der Pressentinstralle sowie der Klaus-Groth-Stral3e dar.
Unmittelbar angrenzend werden mit der Landschaftsplanung folgende Ziele verankert:

Schutz und Erhaltung des Waldes, die Entwicklung eines uferbegleitenden Weges flr die
Erholung, Schutz und Erhalt der kleingartnerischen Nutzung an der Uferzone sowie den Er-
halt der Wassersporteinrichtungen.

Larmaktions- und Luftreinhalteplanung

In beiden genannten Planungen werden keine Aussagen mit Bezug zum Bebauungsplange-
biet getroffen.

Schutzgebiete/-erfordernisse

Gewasserschutzstreifen der Warnow von 50 Metern nach § 29 Abs. 1 Naturschutz-
Ausfuhrungs-Gesetz (NatSchAG M-V) land- und seewadrts von der Mittelwasserlinie aus:
Bauliche Anlagen dirfen nicht errichtet oder wesentlich ge&ndert werden, Ausnahmen kon-
nen nach § 29 Abs. 3 Nr. 4 NatSchAG M-V fir die Aufstellung von Bebauungsplanen zuge-
lassen werden. Die fur eine Bebauung vorgesehenen Bereiche des Bebauungsplangebietes
liegen ca. 70 Meter von der Warnow entfernt.

Biotop- und Artenschutz: Im Gebiet und in unmittelbarer Nahe sind keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope (8 20 NatSchAG M-V) anzutreffen. Im UR befinden sich keine Alleeb&u-
me, welche die Bedingungen fir den gesetzlichen Schutzes nach 8 19 NatSchAG M-V erful-
len. Es wurden 26 Baume als gesetzlich geschitzte BAume (8 18 NatSchAG M-V) kartiert
sowie zusatzlich nach Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock (bekanntgemacht am
12. Dezember 2001 im Stadtischen Anzeiger) 21 weitere geschiitzte Baume erfasst. Belange
des Artenschutzes sind in mehrfacher Form zu bericksichtigen.

Waldabstand: Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplangebietes wird auf einer Flache
von ca. 4,5ha von Wald im Sinne des 8§ 2 des Waldgesetzes fur das Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 8. Februar 1993 (GVOBI. M-V S. 90), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870) eingenommen.
Gemal 8§ 20 des LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand bei
der Errichtung baulicher Anlagen zum Wald grundsétzlich ein Abstand von 30 m einzuhalten.
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Die Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes bauli-
cher Anlagen zum Wald (WAbstVO M-V) vom 20.04.2005 (GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 790 - 2 -
8), geéndert durch Verordnung vom 9. Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 805), regelt, unter
welchen Umstéanden Unterschreitungen des Waldabstandes zulassig sind.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt und ihrer
Bestandteile und Ableitung von Vermeidungs-, Verminderungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen

4.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes sowie des Untersuchungsumfangs

Far die betroffenen Schutzgiter nach 8§ 2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Untersuchungsraum herangezogen. Zusétzlich werden die Auswirkungen auf das
angrenzende Schutzgebiet und den Wald bewertet. Die Untersuchungszeit richtete sich nach
den erforderlichen Fachgutachten, Untersuchungsgegenstand und -umfang resultieren aus
dem abgestimmten Untersuchungsrahmen vom 24.09.2012, erganzt um die Hinweise aus
der frihzeitigen Trager- und Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB der nachfolgend
kurz zusammengefasst wird.

Schutzqut Mensch

- schalltechnische Untersuchung - Ermittlung von L&rmauswirkung auf Nutzungen und
Empfehlungen fir Festsetzungen

- Beeinflussung der Lufthygiene innerhalb und angrenzend des B-Plangebietes

- Bedarf an naturgebundenen Erholungs-, Freizeitnutzungen und Spielplatzen, Wegebe-
ziehungen, Grunverbindungen, insbesondere Bedeutung der Warnownahe fur die Erho-
lung

Schutzqut Boden

- Art und Ausmal bestehender Bodenbelastungen sowie Abschéatzung von Handlungser-
fordernis im Hinblick auf die geplante Nutzung (Orientierend Untersuchungen zu Altlas-
ten, Dr. Tiedt & Cie.GmbH, 1998)

- Mal der Flacheninanspruchnahme

- Beurteilung betroffener Bodentypen

Schutzqut Wasser

- Einfluss auf WRRL-Gewasser Unterwarnow

- Berlcksichtigung 50 Meter Gewdasserschutzstreifen nach NatSchAG M-V

- Umgang mit anfallendem Regenwasser

- Aussagen zu Grundwasserdargebot und -belastung

- Aussagen zur Sturmflutschutzsicherheit und Anforderungen an die Planung

Schutzgut Klima

- Aussagen zum Lokalklima unter besonderer Berlcksichtigung der Land-See-
Windzirkulation

- Aussagen zu Starkwind

- Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie/Anpassung an den Klimawandel: Einsatzmdglichkeit erneuerbarer Energienutzung,
Warmedammung, Kihlung / Beschattung; Energiestandards, Sturmflutschutz, Starkwind,;
Erarbeitung eines Konzeptes fir die zukunftgerichtete Energieversorgung des Bebau-
ungsplangebietes; schadlose Ableitung von Starkniederschlagen

Schutzqut Pflanzen und Tiere

- Biotoptypenkartierung, M 1:1.000
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- Erfassung des vorhandenen Baumbestandes

- Berucksichtigung der Belange fir Wald (Waldabstand 30 Meter fur Bebauung); Waldum-
wandlung

- Erfassung geschutzter und geféahrdeter Pflanzen und Tiere

o Erfassung geschutzter und gefahrdeter Pflanzen;

o Kartierung Brutvogel: 3 Begehungen Méarz bis Ende Juli, 5 Begehungen April bis Juli
2014;

o Kartierung Fledermause / Fledermausquartiere: 3 Begehungen Mai bis Anfang Au-
gust, 5 Begehungen Mai bis August 2014;

spezielle artenschutzrechtliche Prifung und Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Be-

lange bei streng und besonders geschitzten Arten

Schutzqut Landschaftsbild

Erfassung der sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsform der Landschaft/ wesensbe-
stimmende Merkmale der Landschatft
Gestaltungserfordernisse

Schutzqut Kultur- und Sachgliter

Vorkommen archaologischer Funde oder von Denkmalen
4.2.2 Schutzgutbezogene Beschreibungen

4.2.2.1Schutzgut Mensch (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, TUV Nord Umwelt-
schutz GmbH & Co.KG)

Larm

Beschreibung der Situation

Schutzbedirftige Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der Wohnungsbaube-
stand entlang der Pressentinstraf3e und der Klaus-Groth-StraRe. AulRerhalb des Plangebie-
tes wird die schutzbedurftige Wohnnutzung an der Pressentinstrafie, der Wossidlostrafl3e und
am Kirchenplatz betrachtet.

Auf die schutzbedurftigen Nutzungen bzw. das Bebauungsplangebiet wirken unterschiedli-
che Larmquellen ein:

Verkehrslarm:

9 von der Pressentinstral3e sowie von der Klaus-Groth-StralRe
9 von den Planstral3en im Plangebiet
1 vom offentlichen Parkplatz im NO des Bebauungsplangebietes

Gewerbelarm:

9 der Betrieb des Einkaufsmarktes studostlich des Plangebietes
9 die im benachbartenB-P1 an Nr . 15. W. 99 AGeh! seénenilFSEr Nor duf
9 der Betrieb der Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH) GmbH (maRgeblich: Betrieb
des Kiihlhauses und Holzumschlag) auf dem gegeniberliegenden Warnowufer
9 der Betrieb der Klaranlage mit BHKW der Eurawasser Nord GmbH auf dem gegentiber-
liegenden Warnowufer
9 der Betrieb der Tamsen Maritim GmbH nordwestlich des Plangebietes
9 der Betrieb der ZinkPower Rostock GmbH auf dem gegeniiberliegenden Warnowufer

Freizeitlarm:
f Vereine AYachtclub War n-awde .CAsit i mma | ADp @r. tVf. ifis c |
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Der nach DIN 18005 fur das Bebauungsplangebiet relevante Orientierungswert betragt 55
dB(A) am Tag und 40/45 dB(A) in der Nacht (der zweite Nachtwert ist fur Gerdusche aus
dem StralRenverkehr anzuwenden). Die Einhaltung des Orientierungswertes ist anzustreben,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Aufgrund
besonderer drtlicher Gegebenheiten kann ein Abweichen nach oben oder unten angemes-
sen sein.

Zur Bewertung der Immissionssituation werden folgende Immissionsorte (I0) herangezogen:

Immissionsorte im Plangebiet (Bestand) | Immissionsorte im Plangebiet (neue Plangebiete)
101 Pressentinstrafle 11 1010 WA1.9

102 Pressentinstrafle 11 1011 WA17

103 Pressentinstral3e 8 1012 WA1l6

104 Pressentinstral3e 5 1013 WA15

105 Pressentinstralle 1 1014 WA13

106 Kirchenplatz 4 1015 WA1l.1l

107 Kirchenplatz 4 1016 WA2.2

108 Klaus-Groth-Stral3e 3 1017 WA3

109 Klaus Groth Stral3e 29

Immissionsorte auRerhalb des Plangebietes
IOA1 Pressentinstrafe 12

IOA2 Pressentinstralie 12

IOA3 Pressentinstralie 59

IOA4  Kirchenplatz 2
IOA5  Wossidlostralle 14

7§

Abbildung 8: Lage der Immissionsorte (Quelle: Auszug Schalltechnische Untersuchung, TUV Nord Umweltschutz)

Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Vorbelastung fur den Wohnungsbaubestand werden die malRgeblichen
Immissionsorte 101 bis 105 an der PressentinstralRe, 106 und 107 am Kirchenplatz sowie 108
und 109 an der Klaus-Groth-Strafl3e ausgewertet.
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Unter Zugrundelegung einer Prognose fir die Verkehrsentwicklung ohne Bebauungsplanung
ergibt sich fur den Prognosehorizont 2025 folgende Belastungssituation fur den Bestand:

Tabelle 2: Vorbelastungssituation durch Verkehr (Prognose bis 2025) fur den Bestand

IO-Bezeichnung ORW L. Verkehr [dB(A)]
[dB(A)] Prognose 2025 - ohne B-Plan
Tag / Nacht Tag Nacht
01 PressentinstralRe 11, NW-Fassade WA: 55/45 58 49
102 Pressentinstrale 11, NO-Fassade WA: 55/45 63 54
103 Pressentinstralie 8 WA: 55/45 62 54
104 PressentinstralRe 5 WA:55/45 63 54
IO5 Pressentinstralie 1 WA: 55/45 64 55
106 Kirchenplatz 4, NO-Fassade WA: 55/45 63 54
107 Kirchenplatz 4, SO-Fassade WA: 55/45 59 50
108 Klaus-Groth-Str. 3 WA:55/45 50 42
109 Klaus-Groth-Str. 29 WA: 55/45 47 39

Der Verkehr auf der PressentinstralRe bewirkt im Bestand an den meisten 10 Uberschreitun-
gen des ORW am Tag und in der Nacht. Diese erreichen am Tag bis zu 9 dB(A) an der
Pressentinstral3e (I05) und bis zu 8 dB(A) am Kirchenplatz (106). Nachts sind die Orientie-
rungswerte bis zu 10 dB(A) in der Pressentinstral3e (I05) und bis zu 9 dB(A) am 106 am Kir-
chenplatz Gberschritten. In der Klaus-Groth-StrafRe sind die ORW am Tag und in der Nacht
im Bestand eingehalten.

Damit liegt fr den Bereich der PressentinstralBe und am Kirchenplatz gegenlber Verkehrs-
larm eine hohe Larmvorbelastung, Stufe 3, vor. Fur die Klaus-Groth-Stral3e ist die Larmvor-
belastung durch Verkehrslarm gering, Stufe 1.

Zusatzlich wurde die Larmvorbelastung an Immissionsorten aul3erhalb des Bebauungsplan-
gebietes bestimmt, um den Beitrag der Planung und ggf. daraus resultierende Larmvorsor-
geanspriiche ableiten zu kénnen. An den I0OAL bis IOA3 entlang der Pressentinstral3e wur-
den gleichermaRen Uberschreitungen der ORW errechnet, wie an den 101 bis 107. An den
von der Pressentinstral3e entfernter gelegenen IOA4 und IOA5 werden die ORW eingehalten
bzw. unterschritten.

Die Larmarten Gewerbelarm und Freizeitlarm wirken auf den Bestand nicht maf3geblich
ein, geringe Vorbelastung, Stufe 1.

Bewertung der Auswirkungen und Ableitung von Festsetzungsmadglichkeiten

Verkehrslarm

Die Bebauungsplanung setzt Wohnbauflachen fur ca. 180 Wohneinheiten fest. Dies fuhrt auf
der Planstral3e A zu einem Verkehrsaufkommen von 600 Pkw- und 25 Lkw-Fahrten (nur im
Tagzeitraum). Es wird erwartet, dass dieses Verkehrsaufkommen zu gleichen Teilen Uber die
Klaus-Groth-Straf3e im Suden und Uber die Zufahrtstraf3e im Norden der Pressentinstralie
zuflie3t. FUr die Prognose wurde mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Plan-
stral3e A von 30 km/h gerechnet.
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