SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK
uber den Bebauungsplan Nr. 01.W.141 "Ehemaliger Guterbahnhof Warnemunde”

Teil A - Planzeichnung
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Empfohlene Stra’enquerschnitte Festsetzungen fur die Baugebiete Evev— Baulinie Beiplan: Larmvorsorge nach der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bun-
Angaben in m Ef:pR gé?an;?;rzeuge Nutzungsschablonen des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslamschutzverordnung, 16.BImSchvy)
= FuRganger T— Baugrenze
Planstrale A o paren 9 Beziiglich der geplanten Errichtung eines zusétzlichen Linksabbiegerstreifens in der
B= Bankett .. Lortzingstrafe in Richtung Rostocker Strafe wurde fiir den Planfall des Jahres 2025
¢- erin WA1+3 | II-IV M1 1 -1V GEe 1 -v Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) gepriift, ob damit zusatzliche Schallemissionen und Anspriiche auf Lérmvorsorge der
anliegenden Bebauung entstehen. Dies ist gemaR Untersuchung des Applikations-
GRZ0,35| o GRZ08 | ¢ GRZ038 | ¢ Strafenverkehrsflache zentrums Akustik — Kohlen & Wendlandt vorn 07.12.2011 fiir das Einkaufszentrum
siidwestlich der Lortzingstralte der Fall. .
PIG FH 14,0 FH 14,0 FH @ StraRenbegrenzungslinie Ein Anspruch auf Larmvorsorge besteht immer dann, wenn die Anderung im Sinne
d der 16.BImSchy wesentlich ist. Gemal 16.BImSchV ist die Anderung wesentlich,
B Kiz | R F B . i wenn durch einen erheblichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu &n-
‘ oo A= Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldarms um mind. 3 dB (A) oder auf
100 550 250 250 0s WA2 | lII-Iv Mi 2 v-v GEe2 | Ii-VI mind. 70 dB(A) am Tage oder mind. 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird. Eine Ande-
' 1300 ' ' ' FuR- und Radweg rung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von dem zu &ndernden
GRZ 0,4 o GRZ 0,8 g GRZ 0,9 g Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldrms von mind. 70 dB{A) am Tage oder 60
A A StraRenquerschnitte d_B(A)_ in der Nacht c_iurch einen erheblichen baulichen Eingriff erhéht wird; dies gilt
FH 14,0 FH FH @ nicht in Gewerbegebieten.
PlanstraBBe B - Schnitt B1 - B1 ) ) Die orientierenden Berechnungen der Untersuchung des Applikationszentrums Akus-
cess- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt tik — Kohlen & Wendlandt haben ergeben, dass das Kriterium der wesentlichen An-
derung ausschlieBlich fiir das siidwestlich der Lortzingstra®e gelegene Einkaufszent-
WA 4 i - 1v Mi 3 IvV-Vi GEe 3 | Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB) rum erfillt wird. Im Bereich der Lortzingstrale 20/21 treten infolge des Heranriickens
der siidlichen Fahrspur und infolge des Verkehrs durch das B-Plan-Gebiet Pegeler-
GRZ 0,4 o GRZ 0,6 GRZ 06 | o 20 KV Leit terirdisch - kiinftia fortfallend héhungen von bis zu 5,1 dB{A) auf. Die Anspriiche sind dabei ausschlieflich auf den
5 Kiz /R EooB 9 o ertung unteriraisch - kunthig fortatien Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) beschrénkt. Fiir die in der nachfolgenden Abbil-
PPN bt FH 14.0 FH FH 6.0 . dung rot gekennzeichneten Fassadenbereiche besteht ein Anspruch auf Larmvor-
1,00 6,50 2,00 05 ’ 17,0-20,0 ’ Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sorge dem Grunde nach, sofemn hier eine Nachtnutzung gegeben ist.
10,00 e 2
Grunflachen — i LA = -
WAS5 | 111 — > =L
PlanstraBe B - Schnitt B2 - B2 Spielplatz, offentlich X n! “] . e
GRZ0,35| o e — S D il
Begleitgrin, offentlich il TR - ~ =
FH 14,0 N 7rrrrere =
Sonstige Planzeichen // ¥ \
F ( Zulassige GRZ und GRZ-Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO: ,'";;": Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen X /
' ' i - 3 L) 2
. ‘i /R Baufeld max. GRZ | max. GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO '--.--* und Gemeinschaftsaniagen - Stellplatze & N D %
L 1.00 6.50 250 2,00 05 WA 1+3 0,35 0,44 ( = ca. 25% von 0,35 ) Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen L. . f
12,50 WA 2 0,40 0,50 ( = 25% von 04 ) schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions- x =
WA 4 0,40 0,60 { = 50 % von 0,4) schutzgesetzes - |
WA 5 0,35 0,525 (= 50 % von 0,35) BNl " 7 Pegalabellen TRLS 80 Symbola
2 i " Fassadenpuri
Planstrafe C GEe 1 0,80 0,90 _ _ Larmpegelbereiche Il - VI g}) i A Z
GEe 2 0,90 0,90 (keine Uberschreitung) A il 1508 N —— Faasae m Gromzwerbarstrstung Z
GEe 3 0,60 0,80 bzw. 0,90 fur St-Fliche = Sektorengrenze (vgl. Teil B - Text Pkt. 7.8) gy g 2 N r> i Borngepocs! Pan 2128) Teghtn A j
MI 1 0!80 0!90 s N A A N A NN SN | i 5 ’ Fi i T
Ml 2 0,80 0,90 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Anspgu?c?QaQU&Iﬁﬂrmvorsorge dem Grunde nach (Applikationszentrums Akustik Kohlen & Wendlandt
E Ml 3 0,60 0,80 (§ 9 Abs. 7 BauGB) vom 07.12.
PIG PIG
-0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
B Kfz/R F B
oY) n | A | | A | oYY
05 2,00 2,50 475 2,50 2,00 05 2. Kennzelchnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)
14,75

FuB- und Radweg

Plangrundlagen:
Lage- und Hohenplan des Vermessungshbiiros Hansch & Bernau, Rostock, 20.3.2008

{Hohenbezug HNj;

Planung Verkehrsverkniipfungspunkt Warnemiinde,

Inros-

Lackner AG, Rostock 17.9.2008; Automatisierte Liegenschaftskarte im Malstab
1:1000, Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt der Hansestadt Rostock,
Stand 31.08.2011; Topographische Karte MalRstab 1:10000, Landesamt fiir innere
Verwaltung M-V, Ausgabe 2001; eigene Erhebungen

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 6, 8 und 11 BauNVO)

o Allgemeine Wohngebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)
MI 1 Mischgebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 6 BauNVO)
GEe 1 Eingeschrankte Gewerbegebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 8 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVO)

GRz zulassige Grundflachenzahl als H6chstmaf —_ o vorhandene Flurstiicksgrenzen
| Zahl der Vollgeschosse als H6chstmaf’ &9 Flurstiicksnummern
- Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmaf >< kiinftig fortfallend
FH 16,0-20,0  Firsthdhe in m als Mindest- und Hochstmaf 5 BemaRung in m
FH 14,0 Firsthéhe in m als HochstmaR 16 Héhenpunkte S
FH @ Firsthéhe zwingend IEID] Béschung 9 ’\,\
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO) oe Mastenstandorte der Deutschen Bahn i

_’_

Hauptfirstrichtung
o offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
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Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Sicherungsmaflnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Busbahnhof mit Anbindung Lortzingstrafle gemaf Planfeststellungs-
beschluss des Ministeriums fir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
M-V vom 22.07.2009

noch gewidmete Bahnflachen / Flachen mit aufschiebend
bedingter Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Flachen mit aufschiebend bedingter Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

3. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

Ubersichtsplan zur réumlichen Einordnung der Richtungssektoren

L S | Ao hY

Rc?stock, Hansestadt

Quelle: GeoPortal MV

Teil B —Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | 5. 466)

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

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 In den Mischgebieten (MI) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulas-
sig; im MI 1 und MI 2 dariiber hinaus auch nicht Schulen, Pflegeheime und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie Wohnungen im 1. und 2. Vollge-
schoss (§ 1 Abs. 5 und Abs. 7 Nr. 2 BauNVO). In allen MI sind aufRerdem
Spielhallen sowie Nachtlokale, Vorfiihr- und Geschéftsrdaume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, abweichend von § 6
Abs. 2 Nr. 8und Abs. 3 Nr. BauNVO, nicht zulassig. (§ 1 Abs. 9 BauNVO)

1.3 In den Mischgebieten MI 1 und M| 2 sind Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 800 m? (in beiden MI} mit maxi-
maler Einzelgrélie von 400 m? zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit den zentren-
relevanten Sortimenten Schuhe, Bekleidung (inkl. Sportbekleidung), Lederwa-
ren, Uhren, Schmuck, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Wohnaccessoires,
Heimtextilien, Kunstgewerbe, Antiquitéten, Bilder, Unterhaltungselektronik, Mu-
sik, Video, DVVD, Geschenkartikel, Spielwaren, Biicher, Schreibwaren, Birobe-
darf, Papier, Optik, Foto, Film, Leuchten/Lampen, Jagdartikel und Zubehér so-
wie medizinisch/orthopadische Artikel sind unzulassig.

14 In den eingeschrénkten Gewerbegebieten (GEe 1 - 3) sind Lagerplétze, Tank-
stellen sowie Laden und Einzelhandelsbetriebe mit den unter Nr. 1.3 genann-
ten, zentrenrelevanten Sortimenten, mit insgesamt {(in den GEe 1 - 3) mehr als
400 m? Verkaufsfliche sowie mit jeweils mehr als 100 m? Verkaufsflache Ein-
zelgréBe unzuldssig. Im GEe 3 sind auBerdem Lagerhduser und Anlagen fiir
sportliche Zwecke unzulissig sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 8 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 5
und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). In allen GEe sind auBerdem Spielhallen sowie
Nachtlokale, Vorfilhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, abweichend von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauN-
VO, nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 9 BauNVO)

1.5 Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung werden fiir alle Baugebiete aus-
geschlossen. (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

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

2.1 Es gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der nebenstehenden Nut-
zungsschablonen. Im nérdlichen Teil des WA 1 ist abweichend von den Nut-
zungsschablonen nur eine maximal dreigeschossige Bebauung zuldssig. (§§ 16
- 20 BauNvQ)

2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 —\WA 4 ist das vierte Vollgeschoss nur
als Staffelgeschoss oder innerhalb des Dachgeschosses zuldssig. Als Staffel-
geschoss wird ein Geschoss definiert, das mindestens einseitig und mindestens
um die Wandhthe des darunter liegenden Geschosses zuriickspringt. Als
Dachgeschoss werden die im Dachraum liegenden Nutzflaichen definiert. (§ 86
Abs. 1 Nr. 1 LBauQ M-V)

2.3 Die festgesetzten Firsthéhen (bei Flachdachern ist Firsthéhe gleich Geb&dude-
héhe) und die Bandbreite der Vollgeschosse in den M| 2 und MI 3 sowie im
GEe 1 gelten an den Siidostfassaden, im Ml 2 auch an den Siidwestfassaden
der Gebdude. Zu den WA hin ist eine Abstaffelung um ein bis zwei Geschosse
zulédssig. Im GEe 2 gilt: Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind
nur als Staffelgeschosse gemaR Definition nach Pkt. 2.2 zuldssig. Der Riick-
sprung ist in Richtung des WA 3 auszufiihren und als begriinte Dachfliche aus-
zubilden. Bei der Errichtung von mehr als fiinf Geschossen ist das folgende
Geschoss zusétzlich mit einem Riicksprung gemaf o.g. Definition auszubilden.
(§ 16 Abs. 6 BauNVO, § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

2.4 Fir die festgesetzten Firsththen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der jeweili-
gen zur HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten PlanstraRe. (§ 18 Abs. 1
BauNVO)

2.5 Bei der Ermittlung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und der Geschossfla-
che sind Garagengeschosse, die Kellergeschosse im Sinne der LBauQO M-V
sind, nicht mit anzurechnen.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Fassaden mit einer Lange iiber 25 m sind durch vor- oder zuriickspringende
Gebéaudeteile zu untergliedern. Abweichend davon sind ungegliederte, jedoch
gemal Pkt. 11.1 begriinte Parkhausfassaden bis zu einer Lange von 50 m zu-
lassig. (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

3.2 Fir die Einhaltung der Baulinie im Nordosten des GEe 1 ist es ausreichend,
wenn sie von einem Eckpunkt eines kiinfligen Gebaudes erreicht wird. (§ 23
Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

3.3 Festgesetzte Baulinien gelten nicht fiir Staffelgeschosse. Fiir diese Geschosse
gilt statt der Baulinie eine Baugrenze. Von der Regelung ausgenommen sind
Staffelgeschosse an den siidwestlichen Baulinien im GEe 2 und MI 3. (§ 23
Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

3.4 An der Siidwestseite des M| 1und MI 2 sowie an der Siidostseite des M| 2 diir-
fen Doppelfassaden gemal Pkt. 7.5, Erker, Balkone und Loggien ab dem drit-
ten Vollgeschoss die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien um max. 2,50 m
iiberragen. (§ 23 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

3.5 Garagengeschosse, die Kellergeschosse im Sinne der LBauO M-V sind, sind in
allen Baugebieten auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen zu-
lassig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

3.6 Die Errichtung von Nebengebduden gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO ist im Bereich
zwischen den festgesetzten Baugrenzen und den Planstraffen unzuléssig. (§ 23
Abs. 5 BauNvQ)

4. Fldachen fur Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB, § 12 Abs. 4 BauNVO)

4.1 Der Stellplatzbedarf in den WA 1 - WA 3 ist durch die Errichtung von Garagen-
geschossen abzudecken, die Kellergeschosse im Sinne der LBauO M-V sind,
oder auf hierfiir 6ffentlich-rechtlich gesicherten Flachen innerhalb von Garagen-
geschossen im GEe 2. Sonstige Garagen- oder Stellplatzanlagen innerhalb der
WA 1 — 3 sind nur ausnahmsweise zuldssig. (§ 12 Abs. 4 BauNVO)

4.2 Der Stellplatzbedarf in den MI 1 — MI 3 ist durch die Errichtung von Garagenge-
schossen oder auf hierfiir 6ffentlich-rechtlich gesicherten Flachen innerhalb von
Garagengeschossen in den GEe 1 oder GEe 2 abzudecken. Sonstige Stellplat-
ze innerhalb der M| 1 - MI 3 sind nur ausnahmsweise zulassig. (§ 12 Abs. 4
BauNVO)

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft, Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (& 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

5.1 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ont und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufiihren. Die Qualitét des fiir Vegetationsflachen zu verwen-
denden Bodens muss der DIN 18915 entsprechen.

5.2 Innerhalb der Straenrdaume und auf dem Spielplatz sind insgesamt mindestens
85 Stiick Bdume in Baumreihen bzw. Alleen mit Baumen in der Pflanzqualitéat
Hochstamme, 3xv. mB, 1820 cm Stammumfang, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Entlang der Planstrafe A ist zwischen den Gewerbegebieten GEe
1 und GEe 3 eine Baumreihe aus mindestens 6 Stiick, entlang der Planstral®e B
ist eine Baumreihe aus mindestens 5 Stiick groRkroniger Laubb&ume zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der Planstralie C ist eine Allee aus min-
destens 46 Stiick mittelkroniger Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Innerhalb der an die Mischgebiete Ml 1 und M| 2 angrenzenden Stra-
Renrdume der Lortzingstralfe und des Verkehrsverkniipfungspunktes bzw. in-
nerhalb der Mischgebiete MI 1 und M| 2 sind mindestens 11 Stiick kleinkronige
Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang des FuBweges sind
mindestens 7 Stiick und auf dem Spielplatz mindestens 6 Stiick kleinkroniger
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. In der Alten Bahnhofstrale
sind mindestens 4 Stiick Linden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumscheiben sind mittels Einbauten als Anfahrschutz vor Befahren zu schiit-
zen. Die Baume sind 10 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen. Geringfii-
gige Standortabweichungen der festgesetzten Baume, z.B. fiir Zufahrten, kén-
nen zugelassen werden.

5.3 Fiir alle Baumpflanzungen ist sicherzustellen, dass je Baum eine offene Boden-
flache von mind. 9 m? freizuhalten und mit Rasen zu begriinen ist. Die Breite
der Baumscheiben muss mind. 2,50 m betragen. Der Abstand der Baume in
Baumreihen und Alleen darf ein Maf von 8 m nicht unterschreiten und ein Maf
von 15 m nicht Giberschreiten. Es gelten die DIN 18916 und 18920.

54 Je 4 Kfz-Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum der Pflanzenliste gemaR
5.9 mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Festsetzung gilt nicht fiir Stellplétze in Parkhéusern, Tiefgara-
gen oder Parkgeschossen.

5.5 Die offentliche Griinfliche ,Spielplatz” ist mit einer Nettospielflache von mind.
800 m? fiir Kinder und Jugendliche der Altersgruppe 6-12 Jahre herzurichten.

5.6 Als AusgleichsmaBnahme fiir die potenzielle Beeintrachtigung von Teillebens-
rdumen geschiitzter Arten sind 20 Stiick geeignete Nistmdglichkeiten fiir Brut-
vbgel an den neu errichteten Gebduden anzubringen. Ebenfalls sind 5 Stiick
Quartiersteine fiir Flederméuse im neu zu errichtenden Geb&audebestand her-
zustellen.

5.7 Um eine ilberméRBige Lockwirkung auf Nachtfalter und andere nachtaktive Tier-
arten auszuschliefen, sind als AulRenbeleuchtung in den Baugebieten und als
Beleuchtung im 6ffentlichen Raum Natrium-Hochdruckdampflampen (NAV/DL
oder NAV/SDW-T) oder LED-Technik zu verwenden.

58 Die AusgleichsmalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-

schaft werden wie folgt zugeordnet: Den Eingriffsflaichen fiir die Baufiachen MI
1 bis M| 3, GEe 1 bis GEe 3, WA 1 bis WA 4 werden die Ausgleichsmalnah-
men: Entsiegelung vorhandener befestigter Flachen und Abbruch von Geb&u-
den innerhalb des Plangebietes, die AusgleichsmaRnahme Teilfliche aus dem
geschiitzten Landschaftsbestandteil ,Hundsburg®, Entwicklung der Wiesenfla-
chen aulierhalb des Plangebietes, Flurstiicksteilfliche aus 42/4, Flur 1, Flurbe-
zirk Schmarl mit einer Gréfke von ca. 4.800 m?, die AusgleichsmaRnahme Teil-
fliche aus dem geschiitzten Landschaftsbestandteil JHundsburg®, Gehdlz-
umbau einer ausgewachsenen Gehdlzpflanzung aulierhalb des Plangebietes,
Flurstiicksteilflache aus 42/4, Flur 1, Flurbezirk Schmarl mit einer Grélike von ca.
900 m? und die AusgleichsmaRnahme Teilflache aus dem Landschaftsschutz-
gebiet ,Reutershiger Wiese", Erstinstandsetzungspflege und anschlieende
Pflege, auRRerhalb des Plangebietes, Flurstiicke 342, 343, 344, 347 und Teilfla-
che aus 348, Flur 1, Flurbezirk V, Rostock Reutershagen mit einer Gréfie von
ca. 2,27 ha zugeordnet.
Den Eingriffen fiir ErschlieBungsflichen werden die Ausgleichsmalfnahmen
Anpflanzung von 85 Stiick Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes gem.
Pkt. 5.2 und die AusgleichsmaRnahme Teilfliche aus dem geschiitzten Land-
schaftsbestandteil Hundsburg®, Geh&lzumbau einer ausgewachsenen Gehdlz-
pflanzung aulerhalb des Plangebietes Flurstiicksteilflaiche aus 42/4, Flur 1,
Flurbezirk Schmarl mit einer Gréfke von ca. 7.300 m? zugeordnet.

59 Fir die Auswahl der zu verwendenden Gehdlzarten sind die Empfehlungen der
Pflanzenlisten aus dem Griinordnungsplan zu nutzen.

6. Bedingte und befristete Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die Nutzungen im mit ,Flachen mit aufschiebend bedingter Nutzung® gekenn-
zeichneten Bereich werden am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbe-
scheides gemal § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zuldssig. Der Be-
dingungseintritt muss bis zum 02.02.2017 erfolgen.

7. Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes und bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstéande (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 und § 9 Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 4 BauNVO)

7.1 Eine Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete darf aus Griinden des Larmschut-
zes erst erfolgen, wenn innerhalb der eingeschrénkten Gewerbegebiete und der
Mischgebiete eine geschlossene schallschiitzende Bebauung entsprechend
den Festsetzungen des B-Planes realisiert worden ist. Eine abschnittsweise
Realisierung (z.B. Nutzung des WA 1 nach Realisierung der Eckbebauung M| 2/
GEe 1) unter Nachweis der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte ist méglich.

7.2 Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche werden auf der
Basis des maligeblichen AufRenlarmpegels festgesetzt, der sich aus der Sum-
me flir den Strafen- und Schienenverkehrslarm, fiir Gewerbe/lndustrie und die
Kreuzliner berechnet. Die Schallemissionen der Kreuzliner weisen ihren
Schwerpunkt im tieffrequenten Bereich auf. Bei der Planung der passiven
Schallschutzmalinahmen ist dieser Besonderheit im Baugenehmigungsverfah-
ren Rechnung zu tragen.

7.3 Gebéaudeseiten und Dachflachen von schutzbediirftigen R&umen im Sinne der
DIN 4109 (Schlafraume, Wohnréaume, Biirordume etc.) sind innerhalb der aus-
gewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren,
dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-Mafe von Ta-
belle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

7.4 Schlafraume und Kinderzimmer sollten auf den larmabgewandten Gebéaudesei-
ten angeordnet werden. Ist dies nicht méglich, so sind ab Larmpegelbereich Il
aktive schallgedammte Liiftungseinrichtungen erforderlich.

7.5 Die Sldwestfassaden von Geb&uden in den Ml 1 und Ml 2 sowie die Stidost-
fassaden von Geb&uden im MI 2 sind aus L&rmschutzgriinden vor allen zu 6ff-
nenden Fenstern und Tiren von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen als ge-
schlossene Doppelfassaden auszufilhren. Zur Gestaltung der Doppelfassaden
s. Pkt. 11.2.

7.6 Fir larmabgewandte Geb&udeseiten darf der mafgebliche Aulenldrmpegel
entsprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen um
10 dB vermindert werden.

7.7 Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben
nachgewiesen, dass sich der mafgebliche Aulenldrmpegel infolge der Ab-
schirmung durch vorgelagerte Baukorper vermindenrt, so sind die Festsetzungen
in den Punkten 7.3 und 7.4 fiir den neu berechneten Aufienldrmpegel anzu-
wenden.

7.8 Innerhalb der GEe Fléachen sind Yorhaben zuléssig, deren Gerausche die in der
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lg, nach DIN 45691 fir die Sekto-
ren A, B und C weder tags (T) (6.00- 22.00 Uhr) noch nachts {(N) (22.00 — 6.00
Uhr) tberschreiten:

Fliche Ley [dB{AMNmM?] TIN
Bezeichnung Sektor A Sektor B Sektor C
GEe 1, GEe 2 55740 67 /52 65/ 80

GEe 3 657450

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 mit
folgender Ausnahme: neben der geometrischen Ausbreitungsddmpfung ist die
Boden- und Meteorologied&mpfung nach 1SO 9613-2, Ausgabe Oktober 1999,
bei der Bestimmung des Immissionskontingentes zu beriicksichtigen.

Die DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” und die 13S0 9613-2 ,Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2 Allgemeines Berechnungsverfah-
ren” kénnen beim Beuth Verlag Berlin, bezogen werden.

8. Flichen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und Sicherungsmag-
nahmen gegen Naturgewalten (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Die Oberkante des Erdgeschossfultbodens bei Wohnbebauung muss liber dem
Bemessungshochwasserstand von 2,95 m NHN (entspricht 2,80 m HN) liegen.
Dariiber hinaus ist ein Freibord in Hohe von 0,45 m zu gewahrleisten. Keller-
rdume diirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Schutzbediirftige Anla-
gen sind in allen Baugebieten in htheren Gebé&udeteilen unterzubringen. Zum
Schutz vor Hochwasser sind auch andere geeignete Schutzeinrichtungen (z.B.
Dammbalkenverschliisse, Aufkantungen, Flutwénde) zuléssig.

9. Flidchen, deren Biéden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als kam pfmittelbelastet einge-
stuft. Hinsichtlich von Kampfmittelsondier- und Bergungsarbeiten sind vor Er-
schliefungsbeginn Abstimmungen mit dem Landesamt fiir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erforderlich.

10. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

10.1 Im gesamten Plangebist diirfen Lichter, Beleuchtungsanlagen sowie sonstige
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller At weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb die Schifffahrt stéren, zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefilhren oder behindern. Werbeanlagen in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen sind unzuléssig.

10.2 Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasser-
stralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund
frithzeitig anzuzeigen.

11. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

11.1 Ungegliederte oder fensterlose Fassadenflachen, die eine Ldnge von 10 m i-
berschreiten, sind mit Rank- oder Klettergehtlzen zu begriinen. W&énde von
Parkhdusern sind zu den WA hin zu mind. 50 % mit immergriinen Rankge-
wachsen zu begriinen.

11.2 Die aus Schallschutzgriinden unter Pkt. 7.5 festgesetzten Doppelfassaden im
MI 2 sind liberwiegend als transparente Glaskonstruktion auszufiihren.

11.3 Bei Ziegel-Dacheindeckungen gilt: es sind nur unglasierte rote, braune, anthra-
zitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen zuléssig.

11.4 Die nicht bebauten, privaten Grundstiicksflichen sind gartnerisch anzulegen.
Vorgérten diirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden. Stellplatze
von Miillbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriin-
ten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Sie sind im Vorgartenbereich
unzuléssig. Der Vorgarten ist die Fléche zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und der strakenzugewandten Geb&audefront baw. deren Verlangerung.

11.5 Als Einfriedungen sind nur berankte Zdune sowie geschnittene Hecken aus
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen in 2xv Baumschulqualitat zulés-
sig. Entlang der Planstral®en diirfen Hecken und Z&une 0,80 m Héhe nicht i-
berschreiten.

11.6 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zuléssig.

11.7 Werbeanlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GréRe von 1,0 m* zuldssig. Im gesamten Geltungsbereich
gilt: Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzu-
lassig.

11.8 Nach § 84 der LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahr-
lassig ungegliederte oder fensterlose Fassadenflachen iiber 10 m Lange nicht
begriint, Doppelfassaden nicht als transparente Glasfassaden ausfiihrt, Wénde
von Parkh&dusern zu den WA hin nicht begriint, nicht unglasierte rote, braune,
anthrazitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen bei Ziegel-
Dacheindeckungen verwendet, private Grundstiicksflachen nicht gartnerisch an-
legt, Stellplatze fiir Miillbehalter im Vorgartenbereich anlegt oder nicht begriint
einfriedet, Einfriedungen nicht als berankte Zaune oder Hecken ausfiihrt, ober-
irdisch Gas- oder Olbehilter aufstellt, Werbeanlagen in den WA auRerhalb der
Statte der Leistung gréfer als 1,0 m* oder im Gesamtgebiet mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht errichtet. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer Geldbufie von bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

Das Plangebiet liegt innerhalb des potenziellen Uberflutungsgebietes von Warne-
miinde. Von der Warnowseite ist die Sicherheit gegen den Bemessungshochwasser-
stand (BHW) von 2,95 m NHN (= 2,80 m HN) nicht gegeben. Statistisch liegt die Ein-
trittswahrscheinlichkeit eines solchen Ereignisses bei iiber 100 Jahren. Der Ausbau
des Sturmflutschutzsystems an der Warnowseite auf ca. 3,2 km Lange von Warne-
miinde bis Grof Klein befindet sich z.Zt. in Planung bzw. schon in der Durchfiihrung.
Die Komplettierung des Sturmflutschutzsystems ist grundséatzlich bis 2015 vorbehalt-
lich der Bereitstellung finanzieller Mittel vorgesehen. Der Schutz des B-Plan-
Gebietes gegen das BHW ist nach dem kompletten Ausbau der Schutztrasse an der
Warnowseite gegeben. Daher werden im Rahmen des B-Plan-Verfahrens seitens
des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt keine zusétzlichen Hochwas-
serschutzmaBnahmen gefordert. Fiir den B-Plan sind allerdings Festsetzungen hin-
sichtlich des Hochwasserschutzes zu treffen. Auch nach Fertigstellung des Sturm-
flutschutzsystems verbleibt ein Restrisiko, fiir das im Plangebiet Vorsorgemafnah-
men zu treffen sind. Die Erdgeschossfullbodenhéhe bei Wohnbebauung muss iiber
dem BHW von 2,95 m NHN (= 2,80 m ii.HN) liegen. Dem BHW ist dariiber hinaus ein
Freibord in H6he von 0,45 m hinzuzurechnen. Empfindliche Nutzungen sollten gene-
rell in héheren Gebéudeteilen untergebracht werden. Zum Schutz vor Hochwasser
sind auch andere geeignete Schutzeinrichtungen (z.B. Dammbalkenverschliisse,
Aufkantungen, Flutwénde) zuléssig.

Aufgrund der Bombardierungen YWarnemiindes im |l. Weltkrieg wird der Geltungsbe-
reich nach Angaben des Katastrophenschutzes als kampfmittelbelastet singestuft.
Hinsichtlich von Kampfmittelsondier- und Bergungsarbeiten sind Abstimmungen mit
dem Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastro-
phenschutz M-V erforderlich (vgl. Teil B Text Pkt.). Tiefbauarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige
Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Ar-
beit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die
drtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, dem Denkmalpflegeamt bzw. dem Lan-
desamt fiir Bodendenkmalpflege den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-
V) unverziiglich der zusténdigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Vertreters der Bodendenkmalpflege in unveréndertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz
{Abf(5) zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet. Auf die Anzeigepflicht beim Amt fiir Umweltschutz gem. § 11 AbfG wird hinge-
wiesen.

Hinsichtlich der Begriinung auf den nicht iiberbaubaren, privaten Grundstiicksfiachen
gilt die Griinflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9.10.2001.

Fiir vorhandene Baume des Plangebietes, die nicht in die Eingriffshilanz eingegan-
gen sind und die nicht zwangsléufig geféllt werden miissen, gilt die Baumschutzsat-
zung der Hansestadt Rostock vom 29.11.2001.

Die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft lassen sich nur
teilweise im Plangebiet ausgleichen. Neben AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Plangebistes werden externe AusgleichsmalBnahmen auf zwei Flachen auferhalb
des Plangebietes erforderlich. Der verbleibende Bedarf fiir Ausgleichsmalinahmen
wird durch die AusgleichsmaRnahme: Teilfliche aus dem geschiitzten Landschafts-
bestandteil ,Hundsburg®, Mahd und Gehélzumbau, Flurstiicksteilflache aus 42/4, Flur
1, Flurbezirk Schmarl mit einer GréRe von ca. 1,3 ha vorgesehen. Zum Erreichen des
Entwicklungszieles werden 10 Jahre Entwicklungspflege vorgesehen. Des weiteren
wird die Ausgleichsmafnahme: Teilfliche aus dem Landschaftsschutzgebist ,Reu-
tershéger Wiesen®, Erstinstandsetzungspflege und anschlieBende Pflege, Flurstiicke
342, 343, 344, 347 und Teilflache aus 348, Flur 1, Flurbezirk ¥, Rostock Reutersha-
gen mit einer Grofe von ca. 2,27 ha geplant. Zum Erreichen des Entwicklungszieles
werden 10 Jahre Entwicklungspflege vorgesehen.
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Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
{BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
{(BGBI. | 5. 1509), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg
Vorpommern (LBauQ M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 5. 102), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323} wird nach
Beschlussfassung durch die Biirgerschaft vom 07.03.2012 folgende Satzung iiber
den Bebauungsplan Nr. 01.W.141 fiir das Wohngebiet "Ehemaliger Giiterbahnhof
Warnemiinde”, begrenzt im Nordosten durch die Alte Bahnhofsstralle und deren
Wohngrundstiicke, im Siidosten durch die Bahntrasse Rostock-Warnemiinde, im
Siidwesten durch die Grundstiicke westlich der Lortzingstrale und die Wohn-
grundstiicke siidlich der Lilienthalstrafe, umfassend auch den Kreuzungsbereich An
der Stadtautobahn/Richard-Wagner-/Lortzing-/Rostocker Stralle einschlieflich Lort-
zing-stralke 1-3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B),
sowie folgende Satzung liber die 6rtlichen Bauvorschriften erlassen:

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Biirgerschaft vom
19.11.2008. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
im "Stédtischen Anzeiger - Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock™-
am 10.12.2008 erfoigt.

2. Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustédndige Stelle ist gemai § 17
LPIG beteiligt worden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist
am 04.05.2010 durchgefiihrt worden.

4. Die von der Planung beriihrten Behtrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Be-
lange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 07.06.2010 zur Abgabe
einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden.

5. Die Biirgerschaft hat am 13.04.2011 den Entwurf des Bebauungsplans mit Be-
griindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung und den wesentlichen umweltbe-
zogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom 12.05.2011 bis zum
14.06.2011 wihrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit Angaben dazu, welche
Arten umweltbezogener Informationen vorliegen, dass Stellungnahmen wéh-
rend der Auslegungsfrist abgegeben werden ktnnen, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iliber den Bebauungs-
plan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der Ver-
waltungsgerichtsordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen. im "Stadtischen Anzeiger — Amts- und Mitteilungsblatt
der Hansestadt Rostock” — am 04.05.2011 orisiiblich bekannt gemacht worden.

7. Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berilht werden kann, sind mit Schreiben vom
13.05.2011 ulber die offentliche Auslegung informiert und gemé&i § 4 Abs. 2
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

8. Der katastermafige Bestand am .:2...0..72..7
bescheinigt.

Siegel

Rostock, 26.0¢. 2042  des KVL — Amtes®

9. Die Burgerschaft hat die fristgemaR vor ;
Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behérdén und sonstigen Trager
sffentlicher Belange am 07.03.2012 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) wurde am 07.03.2012 von der Burgerschaft als Satzung beschlossen.
vurde mit Beschluss der Bur

Rostock, 2¢ 0%, (z_

\E Planzeichnung (Teil A) und

?./&2%2/

Oberbiirgermeister

11.

12. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im "Stadtischen Anzeiger —
Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock — am 76.£.&..€072
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44
Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Abjauf des
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SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOC

Uber den Bebauungsplan Nr. 01.W.141
"Ehemaliger Guterbahnhof \Warnemiinde"
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SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK

Uber den Bebauungsplan Nr. 01.W.141 "Ehemaliger Giterbahnhof Warnemiinde"

Teil A - Planzeichnung
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WA1+3]| II-IV I Y, GEe1 | M-V
GRZ035| o GRZ08 | g GRZ08 | g
FH 14,0 FH 14,0 FH
WA2 | H-Iv M2 | Iv-v GEe2 | Ill-VI
GRZ04 | © GRZ08 | ¢ GRZ09 | g
FH 14,0 FH FH @
WA4 | 1i-1v MI3 | IV-VI GEe3 | |
GRZ04 | © GRZO06 | g GRZ06 | o
FH
FH 14,0 6,0
17,0-20,0 il
WAS5 | II-1Il
GRZ0,35| o
FH 14,0

Zuldssige GRZ und GRZ-Uberschreitumg nach § 19 Abs. 4 BauNVO:

Baufeld max. GRZ | max. GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO
WA1+3 0,35 0,44 (= ca. 25% von 0,35)
WA 2 0,40 0,50 (= 25% von 0.4 )

WA 4 0,40 0,60 (= 50 % von 0,4)

WA 5 0,35 0,525 (= 50 % von 0,35)
GEe 1 0,80 0,90

GEe 2 0,90 0,90 (keine Uberschreitung)
GEe 3 0,60 0,80 bzw. 0,90 fiir St-Flidche
Mi 1 0,80 0,90

M2 0,80 0,90

Ml 3 0,60 0,80

Hinweise

Das Plangebiet liegt innerhalb des potenziellen Uberflutungsgebietes von Warne-
minde. Von der Warnowseite ist die Sicherheit gegen den Bemessungshochwasser-
stand (BHW) von 2,95 m NHN (= 2,80 m HN) nicht gegeben. Statistisch liegt die Ein-
trittswahrscheinlichkeit eines solchen Ereignisses bei (iber 100 Jahren, Der Ausbau
des Sturmflutschutzsystems an der Warnowseite auf ca. 3,2 km Lange von Warne-
minde bis Grof Kiein befindet sich z.Zt. in Planung bzw. schon in der Durchfihrung.
Die Komplettierung des Sturmflutschutzsystems ist grundsatzlich bis 2015 vorbehalt-
lich der Bereitstellung finanzieller Mittel vorgesehen. Der Schutz des B-Plan-
Gebietes gegen das BHW ist hach dem kompletten Ausbau der Schutztrasse an der
Warnowseite gegeben. Daher werden im Rahmen des B-Plan-Verfahrens seitens
des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt keine zuséatzlichen Hochwas-
serschutzmalnahmen gefordert. Fir den B-Plan sind allerdings Festsetzungen hin-
sichtlich des Hochwasserschutzes zu treffen. Auch nach Fertigstellung des Sturm-
flutschutzsystems verbleibt ein Restrisiko, fur das im Plangebiet VorsorgemaRnah-
men zu treffen sind. Die Erdgeschossfubodenhéhe bei Wohnbebauung muss Gber
dem BHW von 2,95 m NHN (= 2,80 m (.HN) liegen. Dem BHWV ist dariiber hinaus ein
Freibord in Hohe von 0,45 m hinzuzurechnen. Empfindliche Nutzungen sollten gene-
rell in héheren Gebdudeteilen untergebracht werden. Zum Schutz vor Hochwasser
sind auch andere gesignete Schutzeinrichtungen (z.B. Dammbalkenverschllsse,
Aufkantungen, Flutwande) zulassig.

Aufgrund der Bombardierungen Warnemundes im Il. Weltkrieg wird der Geltungsbe-
reich nach Angaben des Katastrophenschutzes als kampfmittelbelastet eingestuft.
Hinsichtlich von Kampfmittelsondier- und Bergungsarbeiten sind Abstimmungen mit
dem Landesamt fir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastro-
phenschutz M-V erforderlich (vgl. Teil B Text Pkt.). Tiefbauarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht durchzufithren. Soliten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Ar-
beit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und gdf. die
értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaRnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, dem Denkmalpflegeamt bzw. dem Lan-
desamt fir Bodendenkmalpflege den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
vier Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-
V) unverztglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Vertreters der Bodendenkmalpfiege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortiich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz
(AbfG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet. Auf die Anzeigepflicht beim Amt fir Umweltschutz gem. § 11 AbfG wird hinge-
wiesen.

Hinsichtlich der Begrlinung auf den nicht tiberbaubaren, privaten Grundstiicksflachen
gilt die Grunflachengestaltungssatzung der Hansestadt Rostock vom 9.10.2001.

Far vorhandene Baume des Plangebietes, die nicht in die Eingriffsbilanz eingegan-
gen sind und die nicht zwangslaufig gefallt werden mussen, gilt die Baumschutzsat-
zung der Hansestadt Rostock vom 29.11.2001,

Die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft lassen sich nur
teilweise im Plangebiet ausgleichen. Neben AusgleichsmaRnahmen innerhalb des
Plangebietes werden externe Ausgleichsmanahmen auf zwei Flachen auRerhalb
des Plangebietes erforderlich. Der verbleibende Bedarf fur Ausgleichsmalnahmen
wird durch die Ausgleichsma3nahme: Teilflache aus dem geschitzten Landschafts-
bestandteil ,Hundsburg®, Mahd und Gehélzumbau, Flursticksteilflache aus 4272, Flur
1, Flurbezirk Schmarl mit einer Grée von ca. 1,3 ha vorgesehen. Zum Erreichen des
Entwicklungszieles werden 10 Jahre Entwickiungspflege vorgesehen. Des weiteren
wird die AusgleichsmaRnahme: Teilfliche aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Reu-
tershager Wiesen", Erstinstandsetzungspflege und anschlieRende Pflege, Flurstiicke
342, 343, 344, 347 und Teilflache aus 348, Flur 1, Flurbezirk V, Rostock Reutersha-
gen mit einer GréBe von ca. 2,27 ha geplant. Zum Erreichen des Entwicklungszieles
werden 10 Jahre Entwickiungspflege vorgesehen.

Plangrundlagen:

Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiiros Hansch & Bernau, Rostock, 20.3.2008
(Hohenbezug HN); Planung Verkehrsverknipfungspunkt Warneminde, Inros-
Lackner AG, Rostock 17.9.2008; Automatisierte Liegenschaftskarte im MaRstab
1:1000, Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt der Hansestadt Rostock,
Stand 25.6.2007; Topographische Karte MaRstab 1:10000, Landesamt fr innere
Verwaltung M-V, Ausgabe 2001; eigene Erhebungen

" FH 16,0-20,0

- Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58)

1. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 6, 8 und 11 BauNVvOQ)

WA Allgemeine Wohngebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

Ml 1 Mischgebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 6 BauNVO)

Eingeschrénkte Gewerbegebiete mit Ifd. Nummerierung (§ 8 BauNVvO)

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 BauNVQO)

GRZ zulassige Grundfldchenzahl als Héchstmaf

I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
n-v Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmak
Firsth6he in m als Mindest- und Héchstmaf

FH 14,0 Firsththe in m als Hoéchstmalk

FH@

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVOQ)

’—I_‘ Haupffirstrichtung

Firsthdhe zwingend

o offene Bauweise

¢] geschlossene Bauweise
VTP Baulinie
ettt Baugrenze

Verkehrsflédchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsfliache

StraBBenbegrenzungslinie

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

FuR- und Radweg
Straflenquerschnitte
aaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
—H—O—H— 20 kV Leitung unterirdisch - kiinftig fortfallend

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinfldchen

Spielplatz, sffentlich
Begleitgriin, ¢ffentlich

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen - Stellplédtze

Umgrenzung der Fléchen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Larmpegelbereiche I - Vi

Sektorengrenze (vgl. Teil B - Text Pkt. 7.8)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVvQ)

2. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Busbahnhof mit Anbindung LortzingstraRe geman Planfeststellungs-
beschluss des Ministeriums fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
M-V vom 22.07.2009

noch gewidmete Bahnflichen / Fl&chen mit aufschiebend
bedingter Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

/ Fléchen mit aufschiebend bedingter Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

3. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

58 Flursticksnummern
X kiinftig fortfallend
e e BemafRung inm
1.6 Héhenpunkte
I:DJ_TL[ID Bdschung
(o | Mastenstandorte der Deutschen Bahn

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs {BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBL. | 8. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | 8. 2585), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2008 (GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GVOBI. M-V 8. 729) wird nach
Beschlussfassung durch die Birgerschaft vom folgende Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 01.W.141 fiir das Wohngebiet "Ehemaliger Giterbahnhof
Warnemtinde’, begrenzt im Nordosten durch die Alte BahnhofsstraRe und deren
Wohngrundstiicke, im Stdosten durch die Bahntrasse Rostock-Warneminde, im
Stdwesten durch die Grundstiicke westlich der Lortzingstrale und die Wohngrund-
stlicke sidlich der LilienthalstraRe, umfassend auch den Kreuzungsbereich An der
Stadtautobahn/Richard-Wagner-/Lortzing-/Rostocker StraRe einschlieRlich Lortzing-
strale 1-3, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B}, sowie
folgende Satzung tber die 6itlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,
Januar 1980 (BGBL. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubstriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig. {(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 In den Mischgebieten (MI) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulas-
sig; im M 1 und MI 2 dartber hinaus auch nicht Schulen, Pflegeheime und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie Wohnungen im 1. und 2. Vollge-
schoss (§ 1 Abs. 5 und Abs. 7 Nr, 2 BauNVO). In allen Ml sind aullerdem
Spielhallen sowie Nachtiokale, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, abweichend von § 6
Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3Nr. BauNVQ, nicht zulassig. (§ 1 Abs. 9 BauNVvO)

1.3 In den Mischgebieten MI 1 und Mi 2 sind Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 800 m? {in beiden M) mit maxi-
maler Einzelgréfie von 400 m? zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit den zentren-
relevanten Sortimenten Schuhe, Bekleidung (inkl. Sportbekleidung), Lederwa-
ren, Uhren, Schmuck, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Wohnaccessoires,
Heimtextilien, Kunstgewerbe, Antiquitaten, Bilder, Unterhaltungselektronik, Mu-
sik, Video, DVD, Geschenkartikel, Spielwaren, Bucher, Schreibwaren, Biirobe-
darf, Papier, Optik, Foto, Film, Leuchten/Lampen, Jagdartikel und Zubehér so-
wie medizinisch/orthopadische Artikel sind unzuldssig.

1.4 In den eingeschréankten Gewerbegebieten (GEe 1 - 3} sind Lagerplatze, Tank-
stellen sowie Laden und Einzelhandelsbetriebe mit den unter Nr. 1.3 genann-
ten, zentrenrelevanten Sortimenten, mit insgesamt (in den GEe 1 - 3) mehr als
400 m? Verkaufsflache sowie mit jeweils mehr als 100 m? Verkaufsflache Ein-
ZelgréRe unzuldssig. Im GEe 3 sind auRerdem Lagerhduser und Anlagen fir
sporfliche Zwecke unzulassig sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 8 Abs. 3 BauNVQ nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 5
und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). In allen GEe sind auRerdem Spielhallen sowie
Nachtlokale, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, abweichend von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauN-
VO, nicht zulassig. (§ 1Abs. 9 BauNVvO)

1.5 Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung werden fir alle Baugebiete aus-
geschlossen. (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVvQ)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Es gelten die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der nebenstehenden Nut-
zungsschablonen. Im nérdlichen Teil des WA 1 ist abweichend von den Nut-
zungsschablonen nur eine maximal dreigeschossige Bebauung zul&ssig. (§§ 16
- 20 BauNVQ)

2.2 In den Allgemeinen Wahngebieten WA 1 — WA 4 ist das vierte Vollgeschoss nur
als Staffelgeschoss oder innerhalb des Dachgeschosses Zulassig. Als Staffel-
geschoss wird ein Geschoss definiert, das mindestens einseitig und mindestens
um die Wandhdhe des darunter lisgenden Geschosses zurlickspringt. Als
Dachgeschoss werden die im Dachraum liegenden Nutzflachen definiert. (§ 86
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

2.3 Die festgesetzten Firsthéhen (bei Flachdachern ist Firsthdhe gleich Geb&ude-
hdhe) und die Bandbreite der Voligeschosse in den Mi 2 und MI 3 sowie im
GEe 1 gelten an den Sldostfassaden, im MI 2 auch an den Sudwestfassaden
der Gebaude. Zu den WA hin ist eine Abstaffelung um ein bis zwei Geschosse
zuléssig. Im GEe 2 gilt Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind
nur als Staffelgeschosse geman Definition nach Pkt 2.2 zuléssig. Der Ruck-
sprung ist in Richtung des WA 3 auszuftihren und als begrinte Dachflache aus-
zubilden. Bei der Errichtung von mehr als funf Geschossen ist das folgende
Geschoss zusatzlich mit einem Ricksprung gemal o.g. Definition auszubilden.
(§ 16 Abs. 6 BauNVO, § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

2.4 Fur die festgesetzten Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der jeweili-
gen zur Haupterschliefung dienenden, fertiggesteliten Planstrae. {§ 18 Abs. 1
BauNVO)

2.5 Beider Emmittlung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und der Geschossfla-
che sind Garagengeschosse, die Kellergeschosse im Sinne der LBauO M-V
sind, nicht mit anzurechnen.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche (§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB})

3.1 Fassaden mit einer Lange tber 25 m sind durch vor- oder zurlckspringende
Gebaudeteile zu untergliedern. Abweichend davon sind ungegdliederte, jedoch
geman Pkt. 11.1 begrunte Parkhausfassaden bis zu einer Lange von 50 m zu-
lassig. (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

3.2 Fir die Einhaltung der Baulinie im Nordosten des GEe 1 ist es ausreichend,
wenn sie von einem Eckpunkt eines kinftigen Gebaudes erreicht wird. (§ 23
Abs, 2 Satz 3 BauNvQ)

3.3 Festgesetzte Baulinien gelten nicht fir Staffelgeschosse. Fir diese Geschosse
gilt statt der Baulinie eine Baugrenze. Von der Regelung ausgenommen sind
Staffelgeschosse an den studwestlichen Baulinien im GEe 2 und MI 3. (§ 23
Abs. 2 Satz 3 BauNVQ)

3.4 An der Sudwestseite des MI 1und MI 2 sowie an der Siidostseite des Ml 2 diir-
fen Doppelfassaden gemaR Pkt. 7.5, Erker, Balkone und Loggien ab dem drit-
ten Voligeschoss die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien um max. 2,50 m
Uberragen. (§ 23 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

3.5 Garagengeschosse, die Kellergeschosse im Sinne der LBauO M-V sind, sind in
allen Baugebieten auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. (§ 23 Abs. 5 BauNvO)

3.6 Die Errichtung von Nebengeb&uden gemanr § 14 Abs. 1 BauNVO ist im Bereich
zwischen den festgesetzten Baugrenzen und den Planstraien unzulassig. (§ 23
Abs. 5 BauNVO)

4. Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB, § 12 Abs. 4 BauNVOQ)

4.1 Der Stellplatzbedarf in den WA 1 - WA 3 ist durch die Errichtung von Garagen-
geschossen abzudecken, die Kellergeschosse im Sinne der LBau® M-V sind,
oder auf hierfur &ffentlich-rechtiich gesicherten Flachen innerhalb von Garagen-
geschossen im GEe 2. Sonstige Garagen- oder Stellplatzanlagen innerhalb der
WA 1 - 3 sind nur ausnahmsweise zulassig. (§ 12 Abs. 4 BauNVQ}

4.2 Der Stellplatzbedarf inden Ml 1 — Ml 3 ist durch die Efrichtung von Garagenge-
schossen oder auf hierfur éffentlich-rechtlich gesicherten Flachen innerhalb von
Garagengeschossen in den GEe 1 oder GEe 2 abzudecken. Sonstige Stellplat-
ze innerhalb der Ml 1 - Ml 3 sind nur ausnahmsweise Zulassig. (§ 12 Abs. 4
BauNVO)

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft, Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

5.1 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder siner Wie-
derverwertung zuzufihren. Die Qualitat des fir Vegetationsflachen zu verwen-
denden Bodens muss der DIN 18915 entsprechen.

5.2 Innerhalb der StraRenrdume, auf dem Spielplatz und im Begleitgran des Ful-
weges sowie innerhalb der M 2, MI 3 und WA 4 sind insgesamt mindestens 97
Stlck Baume in Baumreihen bzw. Alleen mit Baumen in der Pflanzqualitat
Hochstamme, 3xv. mB, 18-20 cm Stammumfang, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Entlang der Planstraike A ist sine Baumreihe aus mindestens 11
Stick, entlang der PlanstralBe B ist eine Baumreihe aus mindestens 5 Stiick
und an der LortzingstraRe ist eine Baumreihe aus mindestens 6 Stick groflRkro-
niger Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der Planstra-
Re C ist eine Allee aus mindestens 46 Stiick, auf der Platzflache im Mischgebiet
MI 2 an der LortzingstaRe eine Gruppe aus mindestens 6 Stiick mittelkroniger
Laubb&ume und auf der Platzflache innerhalb der Lortzingstralle mindestens 6
Stiick groBkroniger Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten. Entlang
des FuRweges sind mindestens 7 Stiick kleinkroniger Laubbaume und auf dem
Spielplatz mindestens 6 Stuck kleinkroniger Laubb&ume zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Entang der Alten Bahnhofstra3e sind innerhalb des Ml 3 und
WA 4 mindestens 4 Stuck Linden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumscheiben sind mittels Einbauten als Anfahrschutz vor Befahren zu schiit-
zen. Die Baume sind 10 Jahre in der Entwicklungspflege zu pflegen.

5.3 Fur alle Baumpflanzurgen ist sicherzustellen, dass je Baum eine offene Boden-
flache von mind. 9 m? freizuhalten und mit Rasen zu begrinen ist. Die Breite
der Baumscheiben muss mind. 2,50 m betragen. Der Abstand der Baume in
Baumreihen und Alleen darf ein MaR von 8 m nicht unterschreiten und ein Maf
von 16 m nicht Uberschreiten. Es gelten die DIN 18916 und 18920.

5.4 Je 4 Kfz-Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum der Pflanzenliste geman
5.9 mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Festsetzung gilt nicht fir Stellplatze in Parkh&usern, Tiefgara-
gen oder Parkgeschossen.

5.5 Die o¢ffentliche Grinflache ~Spielplatz® ist mit einer Nettospielflache von mind.
800 m? fur Kinder und Jugendliche der Altersgruppe 6-12 Jahre herzurichten.

5.6 Als Ausgleichsmafinahme fir die potenzielle Beeintrachtigung von Teillebens-
raumen geschitzter Arten sind 20 Stiick geeignete Nistmdglichkeiten fir Brut-
vagel an den neu errichteten Geb&uden herzustellen. Zur Umsiedlung vorkom-
mender Reptilien ist das Gebiet mit Fangzaunen auszustatten, um vorhandene
Tiere zur Umsiedlung einzufangen und die Zuwanderung von Reptilien zu un-
terbinden.

5.7 Um eine tibermaRige Lockwirkung auf Nachtfalter und andere nachtaktive Tier-
arten auszuschlieRen, sind als Aufenbeleuchtung in den Baugebieten und als
Beleuchtung im &ffentlichen Raum Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV/DL
oder NAV/SDW-T) zu verwenden.

5.8 Die AusgleichsmaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-

schaft werden wie folgt zugeordnet: den Eingriffen auf den Bauflachen MI 1 bis
Ml 3, GEe 1 bis GEe 3, WA 1 bis WA 4 werden die Ausgleichsmalinahmen:
Entsiegelung vorhandener befestigter Flachen und Abbruch von Gebéauden in-
nerhalb des Plangebietes, die Anpflanzung von 50 Stick Baumpflanzungen in-
nerhalb des Plangebietes gem. Pkt. 5.2, die AusgleichsmaRnahme Teilflache
aus dem geschltzten Landschaftsbestandteil «Hundsburg®, Entwicklung der
Wiesenfléchen auRerhalb des Plangebietes, Flurstiicksteilfliche aus 4212, Flur
1, Flurbezirk Schmarl mit einer GréRe von ca. 4.800 m2 und die Ausgleichs-
mafnahme Teilflache aus dem Landschaftsschutzgebiet .Reutershager Wiese",
Erstinstandsetzungspflege und anschlieRende Pflege, aulerhalb des Plange-
bietes, Flurstlicke 342, 343, 344, 347 und Teilflache aus 348, Flur 1, Flurbezirk
V, Rostock Reutershagen mit einer GréRe von ca. 2,27 ha zugeordnet.
Den Eingriffen auf den Erschliefungsflachen wird die Ausgleichsmalinahme
Teilflache aus dem geschiitzten Landschaftsbestandteil .Hundsburg*, Gehélz-
umbau einer ausgewachsenen Gehélzpflanzung, auRerhalb des Plangebietes,
Flurstticksteilflache aus 42/2, Flur 1, Flurbezirk Schmarl mit einer Gréfe von ca.
8.200 m? zugeordnet.

5.9 Fur die Auswahl der zu verwendenden Gehélzarten sind die Empfehlungen der
Pflanzenlisten aus dem Grinordnungsplan zu nutzen.

6. Bedingte und befristete Nutzung
Die Nutzungen im mit ,Flachen mit aufschiebend bedingter Nutzung* gekenn-
zeichneten Bereich werden am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbe-
scheides gemaR § 23 Aligemeines Eisenbahngesetz (AEG) zulassig. Der Be-
dingungseintritt muss bis zum 02.02.2017 erfolgen. (§ 9 Abs. 2 BauGB)

7.  Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes und bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstinde (§ 9 Abs.
1Nr. 24 und § 9 Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 4 BauNVO)

7.1 Eine Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete darf aus Grinden des Larmschut-
zes erst erfolgen, wenn innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete und der
Mischgebiete eine geschlossene schallschitzende Bebauung entsprechend
den Festsetzungen des B-Planes realisiert worden ist. Eine abschnittsweise
Realisierung (z.B. Nutzung des WA 1 nach Realisierung der Eckbebauung MI 2/
GEe 1) unter Nachweis der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte ist mdéglich.

7.2 Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche werden auf der
Basis des mafgeblichen AuRenlarmpegels festgesetzt, der sich aus der Sum-
me flr den Stralen- und Schienenverkehrslarm, fur Gewerbe/lndustrie und die
Kreuzliner berechnet. Die Schallemissionen der Kreuzliner weisen ihren
Schwerpunkt im tieffrequenten Bereich auf. Bei der Planung der passiven
Schallschuzmafinahmen ist dieser Besonderheit im Baugenehmigungsverfah-
ren Rechnung zu tragen.

7.3 Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der
DIN 4109 (Schlafraume, Wohnraume, Burordume etc.) sind innerhalb der aus-
gewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufihren,
dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MaRe von Ta-
belle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

7.4 Schlafraume und Kinderzimmer sollten auf den larmabgewandten Gebaudesei-
ten angeordnet werden. Ist dies nicht méglich, so sind ab Larmpegelbereich |
aktive schallgedammte Luftungseinrichtungen erforderlich.

7.5 Die Sudwestfassaden von Gebauden in den MI 1 und Ml 2 sowie die Sudost-
fassaden von Geb&uden im MI 2 sind aus Larmschutzgriinden als Doppelfas-
saden auszufiihren. Zur Gestaltung der Doppelfassaden s. Pkt. 11.2.

7.6 Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maligebliche Aufenlarmpegel
entsprechend Punkt 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen um
10 dB vermindert werden.

7.7 Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben
nachgewiesen, dass sich der maRgebliche AuRenldrmpegel infolge der Ab-
schirmung durch vorgelagerte Baukdrper vermindert, so kann von den Festset-
zungen in den Punkten 7.3 und 7.4 abgewichen werden.

7.8 Innerhalb der GEe-Flachen sind Vorhaben zulassig, deren Gerduschemissio-
nen in den Sektoren A, B und C die nachfolgend genannten Emissionskontin-

ente Lgk hicht Gberschreiten:

Fldche Ley [dB(A)/m?] T/N
Bezeichnung Sektor A Sektor B Sektor C
GEe 1, GEe 2 55/40 67/52 65 /50

GEe 3 65 /50

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist nachgewiesen, wenn die Immissi-
onsanteile an Immissionsorten in den Sektoren, die aus den jeweiligen Emissi-
onskontingenten ermittelt wurden, von den tatséchlichen Immissionen des ge-
planten Betriebes eingehalten werden. Die Schallausbreitungsberechnungen
zur Ermittlung der Immissionsanteile der Kontingente sind zwingend nach DIN
ISO 9613-2 mit Berticksichtigung der Boden-/ Meteorologiedampfung und ohne
Beriicksichtigung von Cpe und von Geb&duden und Abschirmungen innerhalb
des Plangebigtes vorzunehmen.,

8. Flichen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und Sicherungsmag-
nahmen gegen Naturgewalten (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) ;
Die Oberkante des Erdgeschossfubodens bei Wohnbebauung muss tiber dem
Bemessungshochwasserstand von 2,95 m NHN (entspricht 2,80 m HN)}) liegen.
Dardber hinaus ist ein Freibord in Héhe von 0,45 m zu gewahrleisten. Keller-
raume dirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, Schutzbedlrftige Anla-
gen sind in allen Baugebieten in héheren Gebaudeteilen unterzubringen. Zum
Schutz vor Hochwasser sind auch andere geeignete Schutzeinrichtungen (z.B.
Dammbalkenverschitsse, Aufkantungen, Flutwénde) zulassig.

9. Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als kampfmittelbelastet einge-
stuft. Hinsichtlich von Kampfmittelsondier- und Bergungsarbeiten sind vor Er-
schlieBungsbeginn Abstimmungen mit dem Landesamt fur zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V erforderlich.

10. Nachrichtliche Ubernahme {§ 9 Abs. 6 BauGR)

10.1 Im gesamten Plangebiet diirfen Lichter, Beleuchtungsanlagen sowie sonstige
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art wedsr durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb die Schifffahrt stéren, zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern. Werbeanlagen in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen sind unzulassig.

10.2 Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasser-
stralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund
frihzeitig anzuzeigen.

11. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

11.1 Ungegliederte oder fensterlose Fassadenflachen, die eine Lange von 10 m -
berschreiten, sind mit Rank- oder Klettergehélzen zu begrtinen. Wande von
Parkhausern sind zu den WA hin zu mind. 50 % mit immergriinen Rankge-
wachsen zu begriinen.

11.2 Die aus Schallschutzgriinden unter Pkt. 7.5 festgesetzten Doppelfassaden im
MI 2 sind (berwiegend als transparente Glaskonstruktion auszufiihren.

11.3 Bei Ziegel-Dacheindeckungen gilt: es sind nur unglasierte rote, braune, anthra-
zitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen Zulassig.

11.4 Die nicht bebauten, privaten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen,
Vorgarten darfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden. Stellplatze
von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrin-
ten Umkieidung oder Rankgittern zu versehen. Sie sind im Vorgartenbereich
unzulassig. Der Vorgarten ist die Flache zwischen der StralRenbegrenzungslinie
und der straBenzugewandten Gebaudefront bzw, deren Verlangerung.

11.5 Als Einfriedungen sind nur berankte Zaune sowie geschnittene Hecken aus
heimischen, standortgerechten Laubgehélzen in 2xv Baumschulgualitat zulds-
sig. Entlang der Planstraen dirfen Hecken und Z&une 0,80 m Héhe nicht -
berschreiten.

11.6 Die Aufsteliung oberirdischer Gas- oder Olbehalter st nicht zulassig. Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig.

11.7 Werbeanlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur an der Stitte der
Leistung bis zu einer GroRe von 1,0 m? zulassig. Im gesamten Geltungsbereich
gilt: Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewsgendem Licht sind unzu-
lassig.

11.8 Nach § 84 der LBauQ M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahr-
lassig ungegliederte oder fensterlose Fassadenflachen Gber 10 m Lange nicht
begrint, Doppelfassaden nicht als transparente Glasfassaden ausfuhrt, Wande
von Parkh&usern zu den WA hin nicht begriint, nicht unglasierte rote, braune,
anthrazitfarbene oder schwarze Tonziegel oder Betonpfannen bei Ziegel-
Dacheindeckungen verwendet, private Grundstiicksflachen nicht gértnerisch an-
legt, Stellplatze fir Mulibehalter im Vorgartenbereich anlegt oder nicht begrint
einfriedet, Einfriedungen nicht als berankte Zaune oder Hecken ausfihrt, ober-
irdisch Gas- oder Olbehélter aufstellt, Werbeanlagen in den WA auRerhalb der
Statte der Leistung gréRer als 1,0 m? oder im Gesamtgebiet mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht errichtet. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer Geldbufze von bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Bargerschaft vom
19.11.2008. Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufsteliungsbeschiusses ist
im "Stadtischen Anzeiger - Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock"-
am 10.12.2008 erfolgt.

2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemanr §17
LPIG beteiligt worden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist
am ....................... durchgefithrt worden.

4. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 07.06.2010 zur Abgabe
einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.

5. Die Burgerschaft hat am ................... den Entwurf des Bebauungsplans mit
Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt,

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie der Begrindung und den wesentlichen umweltbe-
zogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom ..................... bis zum
... Wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB éffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen volliegen, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschiussfassung tiber den Bebauungs-
plan unberticksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag nach § 47 der Ver-
waltungsgerichtsordnung auf Normenkontrolle unzuldssig ist, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend
gemacht werden kénnen. im "Stadtischen Anzeiger — Amts- und Mitteilungsblatt
der Hansestadt Rostock® — am .....oovovvvvvvin ortstblich bekannt gemacht
worden.

7. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, sind mit Schreiben vom
s ... Uber die Sffentliche Auslegung informiert und geman § 4 Abs, 2
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

8. Der katastermaRige Bestand am .......o.ooooovovvon wird als richtig dargestellt
bescheinigt.
Siegel
Rostock, des KVL — Amtes im Auftrag

9. Die Burgerschaft hat die fristgemaR vorgebrachten Anregungen der
Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
éffentlicher Belange am ..........cooovveevevo, geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
{Teil B) wurde am e, VON der Blirgerschaft als  Satzung
beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Burgerschaft vom ..ooooooveeeeeve gehilligt.

Amtsleiter des
Amtes flr Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

Rostock, (Siegelabdruck)

11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Rostock, {Siegelabdruck) Oberbiirgermeister

12. Der Beschluss (iber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im "Stadtischen Anzeiger —
Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock’ — am
ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verlstzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschédigungsansprachen (§ 44
Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des
e 1N Kraft getreten,

Amtsleiter des
Amtes fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Wirtschaft

Rostock, {Siegelabdruck)

Uber den Bebauungsplan Nr. 01.W.141
"Ehemaliger Giterbahnhof Warnemiinde"

begrenzt im Nordosten durch die Alte Bahnhofstrafte und deren Wohngrundsticke,

im Stdosten durch die Bahntrasse Rostock-Warnemiinde, im Stdwesten durch die

Grundsticke westlich der Lortzingstraie, im Nordwesten durch die Lortzingstraie

und die Wohngrundstiicke siidlich der LilienthalstraRe, umfassend auch den Kreu-

zungsbereich Richard-Wagner-/Lortzing-/Rostocker StraRe einschlieRlich Lorzing-
stralle Nr. 1-3

ENTWURF, Bearbeitungsstand 25.01.2011

Rostock, Oberburgermeister



