SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 09.W.175 "AM HELLBERG

;;,;ﬂqﬁ\l;m
HANSESTADT ROSTOCK

Aufgrund des § 10 iV.m. § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) wird nach Beschlussfassung
durch die Burgerschaft vom 02.12.2015 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 09.W.175
fur das Gebiet ,Am Hellberg Il*, stdlich der TychsenstraBe zwischen der Schwaaner LandstraBe
und der Dorothea-Erxleben-StraBe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), erlassen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG

WA| 4
-1V
GRzZ0,4
OK max. 14 m
0

GRZ 0,3
THmind. 5,5m
OKmax.85m

o | £b

WA| 3
il - IV MaBstab 1 : 1 000
GRZ 0,4 \ ,
OK max. 14 m 0 10 20 30 40 50m
o Planunterlage:

Lage- und Héhenplan
B-Plan "Am Hellberg" der Hansestadt Rostock
Bezugssystem Lage 42/83, Bezugssystem Hohe HN 76
Vermessungsbiiro Hansch & Bernau, ObVI

Talliner Str.1, 18107 Rostock, Tel.:0381-776710
(Katasterbestand vom 28.04.2015)
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PLANZEICHENERKLARUNG

Es qilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) sowie die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRzZ Grundflachenzahl
-1V Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Hohe baulicher Anlagen
TH mind. Traufthéhe als Mindestmal Uber StraBe (sh. TF 1.3)

OK max. Oberkante als HochstmaB Uber StraBe (sh. TF 1.3)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o] offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baulinie (sh. TF 2.1)

Baugrenze (sh. TF 2.2)

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

E . Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Zweckbestimmung:

Tiefgarage (Die zeichnerische Abgrenzung entspricht z.T. dem Verlauf der

TGa Baugrenze.)
Gemeinschaftsspielplatz nach § 8 (2) LBauO M-V fur Kinder von 0 bis 6
) Jahren - mit Zuordnung des rdumlichen Bereichs
zu WA 3, WA 4 (i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22)
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsflachen, offentlich
StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

\ 7

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ffentlich

Zweckbestimmung:

Mischverkehrsflache, offentlich
Parkplatz, éffentlich

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

v Einfahrt (sh. TF 2.3.3)

v w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtbereich

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Anpflanzen von Baumen mit Bindung fur die Erhaltung (sh. TF 4.1)

nachrichtlich: Erhaltung von Baumen (sh. Hinweis C)
-i.V.m. § 18 NatSchAG M-V

Vorgabe der Fassadenausrichtung (sh. TF 6.2)

<>
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) LBauO M-V
Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(sh.TF .5.1,5.2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
LPB I Larmpegelbereich gem. DIN 4109, Tab. 8
PSPPI Abgrenzung des MaBes der Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(8 9 Abs. 7 BauGB)
[l. KENNZEICHNUNGEN
3¢ entfallende Hauptversorgungsleitung (hier: Gas MD, DN 200, TW, DN 100,

ELT, Kabel, Telekom, StraBenbeleuchtung)

vorhandene Stromversorgungsanlage

©

HINWEISE:

A Ferienwohnungen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans weder allgemein
zuldssig noch ausnahmsweise zulassungsfahig. Die Ferienwohnnutzung stellt planungs-
rechtlich eine eigenstandige typisierte Nutzungsart dar; sie ist weder der allgemeinen
Wohnnutzung noch den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zuzurechnen.

(OVG M-V 19.02.2014 - 3L 212/12; OVG M-V 28.12.2007 - 3 M 190/07;
BVerwG 08.05.1989 - 4 B 78.89)

B Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, fur
den Leiter der Arbeiten, fir den Grundeigentimer, und far zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

C Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock sind einzuhalten. Bei notwendigen Baumfallungen ist ein Fallantrag beim Amt far
Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege, als zustandiger Naturschutzbehérde
einzureichen.

D Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die Grunflachengestaltungssatzung
der Hansestadt Rostock vom 19.09.2001 sowie die Spielflachensatzung der Hansestadt
Rostock vom 07.11.2001 anzuwenden.

E Die DIN 4109 ist im Bauamt der Hansestadt Rostock, Abt. Bauordnung, im Haus des
Bauens und der Umwelt, Holbeinplatz 14 in 18069 Rostock einsehbar (vgl. TF 5.1).

F Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen) mussen auBerhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Eine Bauzeiten-
regelung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und
ohne Unterbrechung fortgeflhrt werden.

1.
1.1

1.2

1.3

1.3.1

EIL B: TEXT

Art und MaB der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16, 18 BauNVO

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO mit der MaB-
gabe, dass Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe sowie Tankstellen unzulassig sind. Ferienwohnungen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. (§1(3), (5), (6) BauNVO)

Eine Nutzung als Dachterrasse ist in den Baugebieten WA 1 und WA 2 oberhalb des zweiten Vollge-
schosses und in den Baugebieten WA 3 und WA 4 oberhalb des vierten Vollgeschosses unzulassig.
(81 (7) BauNVvO)
Hdhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)
Hohenbezug: MaBgeblich fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und die Héhenlage der
Gelandeoberflache i.S.d. LBauO M-V ist das Héhenniveau der zur GrundsttickserschlieBung be-

stimmten Verkehrsflache im Mittelpunkt des Anschlussbereichs an das jeweilige Baugrundsttck
(Grundsttckszufahrt).

1.3.2 Als Traufhohe gilt die Hohenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der aufgehenden Fassade.

1.3.3 Die in Teil A geregelte Mindesttraufhohe gilt nicht fur Gebaudeteile, die sich insgesamt Uber weniger

2.1

2.2

2.3

2.3.1

als 50% der zugeordneten Fassadenbreite ausdehnen (Erker, Loggien, Veranden), und nicht fur Ga-
ragen und Carports sowie flr Nebenanlagen.

Die in Teil A geregelte maximale Oberkante darf durch Fahrstuhl-Schachtképfe konstruktionsbedingt
Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen

(89 (1) Nr. 2, 4 BauGB)

Far Vorbauten (Veranden, Erker), die insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gebaudebreite ein-
nehmen, kann ein (straBenseitiges) Vortreten vor die Baulinien bis max. 1,50 m zugelassen werden.
Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bleibt hiervon unberuhrt.

(§ 23 (2) BauNVvO)

Fur die Errichtung ebenerdiger Terrassen und fir Balkone kann eine Uberschreitung der riickwértigen
(straBenabgewandten) Baugrenzen in den Baugebieten WA 1 - 3 bis max. 3 m und im Baugebiet
WA 4 bis max. 1,5 m zugelassen werden. (§ 23 (3) BauNVvO)

Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.
(§ 12 (6) BauNVvOQ)

2.3.2 In den Baugebieten WA 1 und WA 2 durfen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12

BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen, Baulinien) nur mit einem Mindestabstand von 5 m zur Dorothea-Erxleben-StraBe
und zur Schwaaner LandstraBe bzw. mit einem Mindestabstand von 3 m zur Ernst-Alban-StraBBe zu-
gelassen werden. Die Zulassigkeit von nicht Gberdachten Stellplatzen und von Nebenanlagen i.S.v.

§ 14 (2) BauNVO bleibt hiervon unberuhrt. (§ 23 (5) BauNVO)

2.3.3 Von den in Teil A festgesetzten Einfahrten sind Lageabweichungen zulassig, soweit die Kronentrauf-

3.1

3.2

4.1

5.1

52

6.2

6.3

6.4

6.5

bereiche von Baumen unberudhrt bleiben. (§ 23 (5) BauNVvO)

MindestgréBe von Baugrundsticken, Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 6 BauGB)

Die MindestgroBe eines Baugrundstucks wird festgesetzt mit 500 m? fur die Errichtung von Einzel-
hausern und mit 300 mz fur die Errichtung von Doppelhausern (je Doppelhaushélfte).

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind je Wohngebéaude héchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Anpflanzgebote sowie Bindungen fur die Erhaltung von Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

An den in Teil A festgesetzten Einzelstandorten ist jeweils ein Baum der Art Pyrus calleryana
"Chanticleer" (Chinesische Wildbirne) als 3x verpflanzter Hochstamsmm mit einem Stamsmmumfang von
18 -20 cm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust art- und qualitatsgerecht zu ersetzen.
Die Baumscheibe ist in einer MindestgroBe von 12 m? und einer Mindestbreite von 2,5 m dauerhaft
unbefestigt zu belassen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN
4109 (Schlafraume, Aufenthaltsraume in Wohnungen, Blrordume usw.) entsprechend ihrer Nutzung
und dem ausgewiesenen Larmpegelbereich so auszufihren, dass die erforderlichen resultierenden
bewerteten SchalldammmaBe gem. Tab. 8 der DIN 4109 eingehalten werden. Soweit sich beim Nach-
weis der resultierenden bewerteten Schallddmmmale aufgrund vorhandener Gegebenheiten (Veran-
derung der Immissionssituation) ein maBgeblicher AuBenlarmpegel ergibt, der von dem ausgewie-
senen Larmpegelbereich abweicht, ist dieser dem Nachweis zugrunde zu legen. Dabei darf der er-
mittelte maBgebliche AuBenlarmpegel flr die larmabgewandten Gebaudeseiten ohne besonderen
Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschalldammung von AuBenbauteilen nach DIN 4109 (Tab. 8)

Larm- maBgeblicher| Erforderliches resultierendes Schalld@mmmaB des AuBenbauteils fur ...
pegel- | AuBenlarm- | Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Wohnungen, | Biroraume
bereich | pegel Krankenanstalten | Ubernachtungsraume in Beherber-

dB(A) und Sanatorien | gungsstatten, Unterrichtsraume u.é.
| bis 55 35dB 30 dB -
Il 56 bis 60 35dB 30 dB 30 dB
Il 61 bis 65 40 dB 35dB 30 dB

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen sind Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern zur schallabgewandten Seite zu orien-
tieren. Ist dies nicht moglich, sind ab Larmpegelbereich [l gem. DIN 4109 aktive schallgedammte
Luftungseinrichtungen erforderlich. Innerhalb der Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen sind nach Norden oder Osten ausgerichtete Terrassen und Balkone
unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften §9 (4) BauGB i.v.m. § 86 (1) LBauO M-V

An der GrundstUcksseite, die dem Verkehrsanschluss dient, sind die Gebaudefassaden parallel zu
der in Teil A festgesetzten Vorgabe auszurichten. Am Kurvenbereich der D.-Erxleben-StraBe ist keine
Fassadenausrichtung vorgegeben.

Samtliche AuBenwandflachen baulicher Anlagen sind in hellen Farbténen mit einem Hellbezugswert
von mind. 70% auszufuhren.

Einfriedungen innerhalb eines Abstands von 5 m zur Tychsenstral3e, Dorothea-Erxleben-Strae und
zur Schwaaner LandstraBe bzw. von 3 m zur Ernst-Alban-StraBe durfen eine Hohe von 1,2 m nicht
Uberschreiten und nicht als Mauern ausgebildet werden.

Einfriedungen sonstiger Grundsticksteile durfen eine Hohe von 1,8 m nicht Gberschreiten.

Platze fUr bewegliche Abfallbehalter auf den Baugrundsttcken sind durch Anpflanzungen oder bau-
liche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache benutzt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Burgerschaft vom 05.10.2011. Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amts- und
Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 19.10.2011 erfolgt.

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

3. Die Offentlichkeit konnte sich am 13.11.2014 iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zu der Planung &uBern.

4.  Die Burgerschaft hat am 25.03.2015 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrundung ge-
billigt und zur Auslegung bestimmit.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat in der Zeit vom 11.05.2015 bis zum
06.07.2015 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus-
gelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen unberUcksichtigt bleiben kdnnen, durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 29.04.2015, 27.05.2015 ortsUblich bekannt ge-
macht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass ein Antrag nach
§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend ge-
macht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

6. Die von der Planung beruhrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 04.05.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

7. Die Burgerschaft hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Blurger sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 02.12.2015 gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

8. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am 02.12.2015 von der Burgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde mit Beschluss der Burgerschaft vom 02.12.2015 gebilligt.
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9.  Der katastermaBige Bestand am 0 .01 2076 - i Geltungsbereich wird als richtig dargestellt
bescheinigt.
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10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus déf Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

wird hiermit ausgefertigt.
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LosTO,

11. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock
,Stadtischer Anzeiger' am .&:3.64: 4644 ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung 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 Entschédigun’gsansprﬂchen (§§ 44 BauGB) hingewiesen wor-

den. Die Satzung ist mit Ablauf des .&7.3:5%-. 227 in Kraft getreten.
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SATZUNG DER HANSESTADT ROSTOCK

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 09.W.175 "AM HELLBERG
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HANSESTADT ROSTOCK

Aufgrund des § 10 iV.m. § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748), sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) wird nach Beschlussfassung
durch die Burgerschaft vom 02.12.2015 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 09.W.175
fur das Gebiet ,Am Hellberg Il*, stdlich der TychsenstraBe zwischen der Schwaaner LandstraBe
und der Dorothea-Erxleben-StraBe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), erlassen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG

WA| 4
-1V
GRzZ0,4
OK max. 14 m
0

GRZ 0,3
THmind. 5,5m
OKmax.85m

o | £b

WA| 3
il - IV MaBstab 1 : 1 000
GRZ 0,4 \ ,
OK max. 14 m 0 10 20 30 40 50m
o Planunterlage:

Lage- und Héhenplan
B-Plan "Am Hellberg" der Hansestadt Rostock
Bezugssystem Lage 42/83, Bezugssystem Hohe HN 76
Vermessungsbiiro Hansch & Bernau, ObVI

Talliner Str.1, 18107 Rostock, Tel.:0381-776710
(Katasterbestand vom 28.04.2015)

empfohlene StraBenquerschnitte
M 1:100

Ernst-Alban-StraBe (Querschnitt A - A)

(Einbahnverkehr)
S P/G Kiz/R/F S

[[TT1 Kfz - Kraftfahrzeuge
R - Radfahrer
F - FuBgéanger

0.75 2.00 4.00 0.75 P - Parken

#ﬂ* P/G - Parken und Griin im Wechsel
TH mind. 5,5 m 7.50 S - unbefestigter Sicherheitsstreifen

OK max. 8,5 m privat offentlicher Raum privat
o | Ao
TychsenstraBe (Querschnitt B - B)
S F S Kfz/R P S F S
NENRRNNRNNRENED [ [T1 [T1
2.50 1.80 0.50 6.50 2.00 0.75 1.80 O.60l
.
l 1645 ( Umgestaltung ) l
T T
KGA offentlicher Raum privat
Neuer Weg
Schwaaner LandstraBe (Querschnitt C - C)
S F S Kfz/R S ‘
H' [T IS
=0.20 1.80 0.5 5.50 ca.4m
T T
I Umgestaltung )Ca12m ( Bestand ) l
+ ' i
privat offentlicher Raum privat

PLANZEICHENERKLARUNG

Es qilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) sowie die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundlage

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRzZ Grundflachenzahl
-1V Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaR
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Hohe baulicher Anlagen
TH mind. Traufthéhe als Mindestmal Uber StraBe (sh. TF 1.3)

OK max. Oberkante als HochstmaB Uber StraBe (sh. TF 1.3)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o] offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baulinie (sh. TF 2.1)

Baugrenze (sh. TF 2.2)

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

E . Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Zweckbestimmung:

Tiefgarage (Die zeichnerische Abgrenzung entspricht z.T. dem Verlauf der

TGa Baugrenze.)
Gemeinschaftsspielplatz nach § 8 (2) LBauO M-V fur Kinder von 0 bis 6
) Jahren - mit Zuordnung des rdumlichen Bereichs
zu WA 3, WA 4 (i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22)
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsflachen, offentlich
StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

\ 7

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ffentlich

Zweckbestimmung:

Mischverkehrsflache, offentlich
Parkplatz, éffentlich

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

v Einfahrt (sh. TF 2.3.3)

v w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtbereich

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN
ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Anpflanzen von Baumen mit Bindung fur die Erhaltung (sh. TF 4.1)

nachrichtlich: Erhaltung von Baumen (sh. Hinweis C)
-i.V.m. § 18 NatSchAG M-V

Vorgabe der Fassadenausrichtung (sh. TF 6.2)

<>
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) LBauO M-V
Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
(sh.TF .5.1,5.2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
LPB I Larmpegelbereich gem. DIN 4109, Tab. 8
PSPPI Abgrenzung des MaBes der Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(8 9 Abs. 7 BauGB)
[l. KENNZEICHNUNGEN
3¢ entfallende Hauptversorgungsleitung (hier: Gas MD, DN 200, TW, DN 100,

ELT, Kabel, Telekom, StraBenbeleuchtung)

vorhandene Stromversorgungsanlage

©

HINWEISE:

A Ferienwohnungen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans weder allgemein
zuldssig noch ausnahmsweise zulassungsfahig. Die Ferienwohnnutzung stellt planungs-
rechtlich eine eigenstandige typisierte Nutzungsart dar; sie ist weder der allgemeinen
Wohnnutzung noch den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zuzurechnen.

(OVG M-V 19.02.2014 - 3L 212/12; OVG M-V 28.12.2007 - 3 M 190/07;
BVerwG 08.05.1989 - 4 B 78.89)

B Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, fur
den Leiter der Arbeiten, fir den Grundeigentimer, und far zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

C Die Bestimmungen des § 18 NatSchAG M-V und der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock sind einzuhalten. Bei notwendigen Baumfallungen ist ein Fallantrag beim Amt far
Stadtgrin, Naturschutz und Landschaftspflege, als zustandiger Naturschutzbehérde
einzureichen.

D Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die Grunflachengestaltungssatzung
der Hansestadt Rostock vom 19.09.2001 sowie die Spielflachensatzung der Hansestadt
Rostock vom 07.11.2001 anzuwenden.

E Die DIN 4109 ist im Bauamt der Hansestadt Rostock, Abt. Bauordnung, im Haus des
Bauens und der Umwelt, Holbeinplatz 14 in 18069 Rostock einsehbar (vgl. TF 5.1).

F Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen) mussen auBerhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Eine Bauzeiten-
regelung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und
ohne Unterbrechung fortgeflhrt werden.

1.
1.1

1.2

1.3

1.3.1

EIL B: TEXT

Art und MaB der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1, 16, 18 BauNVO

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten die Vorschriften der §§ 4, 12-14 BauNVO mit der MaB-
gabe, dass Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe sowie Tankstellen unzulassig sind. Ferienwohnungen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. (§1(3), (5), (6) BauNVO)

Eine Nutzung als Dachterrasse ist in den Baugebieten WA 1 und WA 2 oberhalb des zweiten Vollge-
schosses und in den Baugebieten WA 3 und WA 4 oberhalb des vierten Vollgeschosses unzulassig.
(81 (7) BauNVvO)
Hdhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)
Hohenbezug: MaBgeblich fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen und die Héhenlage der
Gelandeoberflache i.S.d. LBauO M-V ist das Héhenniveau der zur GrundsttickserschlieBung be-

stimmten Verkehrsflache im Mittelpunkt des Anschlussbereichs an das jeweilige Baugrundsttck
(Grundsttckszufahrt).

1.3.2 Als Traufhohe gilt die Hohenlage der Schnittlinie der DachauBenhaut mit der aufgehenden Fassade.

1.3.3 Die in Teil A geregelte Mindesttraufhohe gilt nicht fur Gebaudeteile, die sich insgesamt Uber weniger

2.1

2.2

2.3

2.3.1

als 50% der zugeordneten Fassadenbreite ausdehnen (Erker, Loggien, Veranden), und nicht fur Ga-
ragen und Carports sowie flr Nebenanlagen.

Die in Teil A geregelte maximale Oberkante darf durch Fahrstuhl-Schachtképfe konstruktionsbedingt
Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen

(89 (1) Nr. 2, 4 BauGB)

Far Vorbauten (Veranden, Erker), die insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gebaudebreite ein-
nehmen, kann ein (straBenseitiges) Vortreten vor die Baulinien bis max. 1,50 m zugelassen werden.
Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bleibt hiervon unberuhrt.

(§ 23 (2) BauNVvO)

Fur die Errichtung ebenerdiger Terrassen und fir Balkone kann eine Uberschreitung der riickwértigen
(straBenabgewandten) Baugrenzen in den Baugebieten WA 1 - 3 bis max. 3 m und im Baugebiet
WA 4 bis max. 1,5 m zugelassen werden. (§ 23 (3) BauNVvO)

Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.
(§ 12 (6) BauNVvOQ)

2.3.2 In den Baugebieten WA 1 und WA 2 durfen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12

BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen, Baulinien) nur mit einem Mindestabstand von 5 m zur Dorothea-Erxleben-StraBe
und zur Schwaaner LandstraBe bzw. mit einem Mindestabstand von 3 m zur Ernst-Alban-StraBBe zu-
gelassen werden. Die Zulassigkeit von nicht Gberdachten Stellplatzen und von Nebenanlagen i.S.v.

§ 14 (2) BauNVO bleibt hiervon unberuhrt. (§ 23 (5) BauNVO)

2.3.3 Von den in Teil A festgesetzten Einfahrten sind Lageabweichungen zulassig, soweit die Kronentrauf-

3.1

3.2

4.1

5.1

52

6.2

6.3

6.4

6.5

bereiche von Baumen unberudhrt bleiben. (§ 23 (5) BauNVvO)

MindestgréBe von Baugrundsticken, Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 6 BauGB)

Die MindestgroBe eines Baugrundstucks wird festgesetzt mit 500 m? fur die Errichtung von Einzel-
hausern und mit 300 mz fur die Errichtung von Doppelhausern (je Doppelhaushélfte).

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind je Wohngebéaude héchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Anpflanzgebote sowie Bindungen fur die Erhaltung von Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

An den in Teil A festgesetzten Einzelstandorten ist jeweils ein Baum der Art Pyrus calleryana
"Chanticleer" (Chinesische Wildbirne) als 3x verpflanzter Hochstamsmm mit einem Stamsmmumfang von
18 -20 cm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust art- und qualitatsgerecht zu ersetzen.
Die Baumscheibe ist in einer MindestgroBe von 12 m? und einer Mindestbreite von 2,5 m dauerhaft
unbefestigt zu belassen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN
4109 (Schlafraume, Aufenthaltsraume in Wohnungen, Blrordume usw.) entsprechend ihrer Nutzung
und dem ausgewiesenen Larmpegelbereich so auszufihren, dass die erforderlichen resultierenden
bewerteten SchalldammmaBe gem. Tab. 8 der DIN 4109 eingehalten werden. Soweit sich beim Nach-
weis der resultierenden bewerteten Schallddmmmale aufgrund vorhandener Gegebenheiten (Veran-
derung der Immissionssituation) ein maBgeblicher AuBenlarmpegel ergibt, der von dem ausgewie-
senen Larmpegelbereich abweicht, ist dieser dem Nachweis zugrunde zu legen. Dabei darf der er-
mittelte maBgebliche AuBenlarmpegel flr die larmabgewandten Gebaudeseiten ohne besonderen
Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschalldammung von AuBenbauteilen nach DIN 4109 (Tab. 8)

Larm- maBgeblicher| Erforderliches resultierendes Schalld@mmmaB des AuBenbauteils fur ...
pegel- | AuBenlarm- | Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Wohnungen, | Biroraume
bereich | pegel Krankenanstalten | Ubernachtungsraume in Beherber-

dB(A) und Sanatorien | gungsstatten, Unterrichtsraume u.é.
| bis 55 35dB 30 dB -
Il 56 bis 60 35dB 30 dB 30 dB
Il 61 bis 65 40 dB 35dB 30 dB

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen sind Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern zur schallabgewandten Seite zu orien-
tieren. Ist dies nicht moglich, sind ab Larmpegelbereich [l gem. DIN 4109 aktive schallgedammte
Luftungseinrichtungen erforderlich. Innerhalb der Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen sind nach Norden oder Osten ausgerichtete Terrassen und Balkone
unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften §9 (4) BauGB i.v.m. § 86 (1) LBauO M-V

An der GrundstUcksseite, die dem Verkehrsanschluss dient, sind die Gebaudefassaden parallel zu
der in Teil A festgesetzten Vorgabe auszurichten. Am Kurvenbereich der D.-Erxleben-StraBe ist keine
Fassadenausrichtung vorgegeben.

Samtliche AuBenwandflachen baulicher Anlagen sind in hellen Farbténen mit einem Hellbezugswert
von mind. 70% auszufuhren.

Einfriedungen innerhalb eines Abstands von 5 m zur Tychsenstral3e, Dorothea-Erxleben-Strae und
zur Schwaaner LandstraBe bzw. von 3 m zur Ernst-Alban-StraBe durfen eine Hohe von 1,2 m nicht
Uberschreiten und nicht als Mauern ausgebildet werden.

Einfriedungen sonstiger Grundsticksteile durfen eine Hohe von 1,8 m nicht Gberschreiten.

Platze fUr bewegliche Abfallbehalter auf den Baugrundsttcken sind durch Anpflanzungen oder bau-
liche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache benutzt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Burgerschaft vom 05.10.2011. Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amts- und
Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 19.10.2011 erfolgt.

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

3. Die Offentlichkeit konnte sich am 13.11.2014 iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zu der Planung &uBern.

4.  Die Burgerschaft hat am 25.03.2015 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrundung ge-
billigt und zur Auslegung bestimmit.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat in der Zeit vom 11.05.2015 bis zum
06.07.2015 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus-
gelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen unberUcksichtigt bleiben kdnnen, durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der
Hansestadt Rostock ,Stadtischer Anzeiger® am 29.04.2015, 27.05.2015 ortsUblich bekannt ge-
macht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass ein Antrag nach
§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend ge-
macht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

6. Die von der Planung beruhrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 04.05.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

7. Die Burgerschaft hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Blurger sowie der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 02.12.2015 gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

8. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am 02.12.2015 von der Burgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde mit Beschluss der Burgerschaft vom 02.12.2015 gebilligt.

[ ,
i Leiter

] ) Amt fiir Stadtentwicklung,

Stadtplahung und Wirtschaft

\ \
“(’ e ryrT——
Hansestadt Rostock, 2. AR 20 e "(Siegel): | || i ’
9.  Der katastermaBige Bestand am 0 .01 2076 - i Geltungsbereich wird als richtig dargestellt
bescheinigt.

Z 0

 KVL-Amt, im Auftrag

Hansestadt Rostock, £ %o, 2016
R0 amo
10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus déf Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

wird hiermit ausgefertigt.
</ '

Hansestadt Rostock, < 2 . ¢4 20Nt As}e@éﬁ‘“t/ Oberblirgermeister

LosTO,

11. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Abdruck im Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock
,Stadtischer Anzeiger' am .&:3.64: 4644 ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung 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 Entschédigun’gsansprﬂchen (§§ 44 BauGB) hingewiesen wor-

den. Die Satzung ist mit Ablauf des .&7.3:5%-. 227 in Kraft getreten.
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Satzung der Hansestadt Rostock

Uber den Bebauungsplan Nr. 09.W.175
fur das Gebiet ,Am Hellberg II"

stdlich der TychsenstraBe zwischen der
Schwaaner LandstraBe und der
Dorothea-Erxleben-StraRe

AUSFERTIGUNG

Bearbeitungsstand: 13.10.2015
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Anfage

Beschiuss Ober die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09.W 175 Wohngebiet ,Am Hellberg 11*
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