Teil B: Text

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

Urbane Gebiete (6a BauNVO)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):
- Ferienwohnungen/Ferienhduser gem. § 13a BauNVO,
- Vergniugungsstatten,

- Tankstellen.

In den nachfolgend aufgefiihrten und in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten
Bereichen sind, abweichend von der vorstehenden fiir urbane Gebiete zugelassenen
Nutzungen, Wohnnutzungen nicht zuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO):

- im MU 1B,
- im MU 1A und MU 2 im 1. Vollgeschoss,

- im MU 1A und MU 2 im 2. Vollgeschoss, entlang der StraRe Vogelsang.

In den nachfolgend aufgefiihrten und in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten
Bereichen sind, abweichend von der vorstehenden fiir urbane Gebiete zugelassenen
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Nutzungen, nur Wohnnutzungen und Raume fiir freie Berufe zuldssig (§1 Abs. 7 BauNVO):
- MU 2 ab dem 2. Vollgeschoss,

- MU 2 ab dem 3. Vollgeschoss entlang der Stralle Vogelsang.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl, zuladssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf in dem Urbanen Gebiet MU 2 fiir
Gemeinschaftstiefgaragen bis 1,0 tiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 20 und 21a Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Garagengeschossen und
Garagen in Vollgeschossen (gem. textliche Festsetzung 5.2) unberticksichtigt, wenn unter
Einrechnung dieser Flachen die zuldssige Geschossflache um nicht mehr als 20 %
Uberschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten minimalen und maximalen Héhen baulicher
Anlagen (Gebaudehodhe GH und Traufhohen TH) gelten die im Teil A festgesetzten Punkte
in Meter Gber NHN, fir die unmittelbar angrenzende Gebiudekante/Seite des jeweiligen
Baufelds.

In den Urbanen Gebieten (MU) und in der Gemeinbedarfsflaiche GB 2 kdnnen betrieblich
notwendige Gebdudeteile und technische Anlagen auf bis zu maximal 15 % der
Dachgeschossflache und bis maximal 2,0 m Gber der festgesetzten Gebaudehdhe (GH)
sowie mit einem Abstand von mindestens 3,0 m zur vorderen Gebdudefassade
ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Urbanen Gebieten (MU) und in der Gemeinbedarfsflache GB 2 kdnnen Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien auf bis zu maximal 50 % der Dachgeschossflache und
bis maximal 2,0 m Uber der festgesetzten Gebdudehdhe (GH) sowie mit einem Abstand
von mindestens 3,0 m zur vorderen Gebdudefassade ausnahmsweise zugelassen werden.
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Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die festgesetzte Baulinie darf nur im 1. Vollgeschoss fiir die Herstellung von notwendigen
Ein- und Ausfahrten auf einer Breite von jeweils hochstens 10 m unterbrochen werden.

Baulinien und Baugrenzen diirfen auch geringfiigig nicht (iberschritten werden.

Ausnahmsweise kann fiir die Gemeinbedarfsflache GB 2 ein Zuriicktreten der Baulinie bis
zu einem MakR von 1,0 m zugelassen werden, sofern die Breite der zuriicktretenden
Gebdaudeteile jeweils 8,0 m nicht Giberschreitet und ihr Anteil an der Breite der jeweiligen
AulRenwand insgesamt 20% nicht Gberschreitet.

Im Gebiet MU 1B ist eine lichte Hohe von mindestens 4,5 m fiir die Arkade und in der
Gemeinbedarfsflache GB 2 unter dem Verbinder eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m
vorzusehen. Die Arkade ist mit einer lichten Breite von mindestens 4,0 m anzulegen.

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

In allen Baugebieten sind Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Tierhaltung,
einschlieBlich der Kleintierzucht sowie bspw. oberirdische Gas- und Olbehilter,
Kleinwindkraftanlagen und Antennenmasten nicht zuldssig. Anlagen zur Nutzung von
solarer Strahlungsenergie sind ausschliefRlich auf den Dachflachen von Gebauden zulassig,
wenn sie vom 6ffentlichen StraRenraum nicht sichtbar sind.

Fahrradabstellplatze und Abstellrdume sind in der Gemeinschaftsgarage und der
Gemeinschaftstiefgarage zulassig.

AuRerhalb der liberbaubaren Flachen sind ausschlieflich Fahrradabstellflaichen, welche
Gberdacht sein kdnnen, zulassig.

Nordlich des Flurstiicks 1387 ist in einem 3,0 m breiten Streifen keine
Fahrradabstellflache zulassig.
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Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB; § 12 Abs. 5 und 6
BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind ausschlieRlich innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) und
Gemeinschaftsgarage (GGa) zulassig.

Im Baufeld GB 2 ist ein Garagengeschoss im 1. Vollgeschoss mit maximal 70 % der in dem
Geschoss zuldssigen Geschossflache zulassig.

Die Fliche GTGa/GGa sowie GTGa sind den MU und GB Baufeldern zuzuordnen.

In den Urbanen Gebieten (MU) sind Stellplatze als Gemeinschaftstiefgarage unterhalb der
Gelandeoberflache zu errichten.

AuBerhalb hochbaulicher Anlagen ist die Gemeinschaftstiefgarage mit einer
Mindestliberdeckung von 1,0 m zu errichten.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock sind in
den Urbanen Gebieten (MU) pro Wohneinheit mindestens 0,75 Stellplatze nachzuweisen.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock ist fiir die zuldssigen Nutzungen in den Baugebieten MU und GB je angefangene
120,0 m? Bruttogeschossflache 1,0 Stellplatz nachzuweisen, auRer fiir die Wohnnutzung.



Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der Festsetzung , Ein- bzw. Ausfahrten” An der Stralle Vogelsang und an der
Kleinen Wasserstralie ist jeweils nur eine Garagenzufahrt zulassig.

Flachen fiir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

In den Flachen fir den Gemeinbedarf (GB) sind folgende Arten der Nutzung zulassig:
Offentliche Verwaltungen und vergleichbare 6ffentliche Einrichtungen.

Sozialer Wohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In dem Urbanen Gebiet MU 2 diirfen auf 30 % der Bruttogeschossflache nur Wohnungen
errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden
kdénnten.

Grinordnerische Festsetzungen (§9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

9.1

9.2

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die ErschlieRung des Baugebietes ist die Fallung von 12 nach §§ 18 und 19 NatSchAG
M-V sowie ein nach Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
geschitzte Baume erforderlich. Dafiir sind 16 Baume gemaR den textlichen
Festsetzungen 10.3, 10.4 und 10.5 als Fallersatz auRerhalb unterbauter Flachen zu
pflanzen.

Die Innenhofe der Urbanen Gebiete (MU) sind zu 100 % als intensive Dachbegriinung mit
einer Substratstarke von mindestens 23 cm herzustellen. Davon sind mindestens 50 % als
Rasen anzulegen. Mindestens 25 % der begriinten Flache sind mit standortgerechten
Strauchern oder Baumen zu bepflanzen. Die Pflanzflachen sind mit einer Substratstarke
von mindestens 80 cm herzustellen.
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Mindestens 50 % der Dachflachen im MU 1, MU 2 und GB 2 mit einer Neigung von
weniger als 20 Grad sind so extensiv zu begriinen, dass sie eine Retentionsfunktion fir
Niederschlagswasser erfiillen. Hierzu sind sie mit einer Substratschicht von mindestens 10
cm und einem Wasserriickhalteelement mit mindestens 6 cm anzulegen. Die Dacher sind
mit einer Krauter-Graser-Sedum-Mischung zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Kombination mit
extensiver Dachbegriinung zuldssig.

AulRenwandflachen, die auf einer Ldnge von 6,0 m und einer Héhe von 8,0 m keine
Offnungen aufweisen, sind mit rankenden oder klimmenden Pflanzen an Rankhilfen zu
begriinen. Je 3,0 laufende Meter Wandflache ist eine Kletterpflanze zu setzen.
Einzusetzen sind: Campsis radicans, Clematis montana, Clematis vitalba, Parthenocissus
quinquefolia (Wilder Wein), Wisteria sinensis und Kletterrosen. Die Pflanzgrube muss
eine offene Bodenfliche von mindestsens 0,5 m? aufweisen. Alternativ ist der Einsatz
fassadengestiitzter Begriinungssysteme zulassig.

Flr die Dach- und Fassadenbegriinungen ist eine Entwicklungspflege von 3 Jahren zu
sichern.

Flr die Strallen- und Wegebeleuchtung sind Leuchtmittel mit einem geringen Blau- und
WeiBlichtanteil zu verwenden.

Im Falle von Gebadudeabbriichen, -sanierungen oder Fallungen von Baumen mit
Quartiereignung ist vorab eine fachkundige Prifung auf Vorkommen von Fledermé&usen
und Brutvogeln bzw. deren Lebensstatten erforderlich; die Vorgaben des besonderen
Artenschutzes sind entsprechend zu beachten. Bei Funden sind geeignete Nisthilfen nach
Festlegung der Okologischen Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde im rdaumlichen Zusammenhang zu installieren.

Die Umsetzung der MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie die Einhaltung der naturschutzrechtlichen Regelungen sind
durch eine Okologische Baubegleitung zu iberwachen, anzuleiten und gegeniber der
Unteren Naturschutzbehdrde zu dokumentieren. Die Okologische Baubegleitung berat
bei der Auswahl geeigneter Pflanzenarten fiir die Pflanzungen auf 6ffentlichen und
privaten Flachen.
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Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir

die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Bestandsbdaume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgangigkeit artgleich entsprechend der Hauptbaumart zu ersetzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Neupflanzungen sind Abweichungen von 3,0 m vom urspriinglichen
Standort innerhalb der Baumreihe zulassig.

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume im Baubereich sind zum Schutz gegen
mechanische Schaden durch Gerate, Fahrzeuge und sonstige Bauvorgange durch einen
Bauzaun gemal DIN 18920, Punkt 4.5, zu umschliel3en.

An den Standorten mit Anpflanzgeboten fir Einzelbdume sind Laubbaume der Art Sorbus
intermedia (Schwedische Mehlbeere) anzupflanzen. Standortabweichungen bis zu 3,0 m
kénnen im Einzelfall zugelassen werden. Die Baume sind durch geeignete MalRnahmen
gegen Anfahren zu schiitzen.

Innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im FulRgangerbereich
nordlich der GB-Flachen sind insgesamt 8 kleinkronige Laubbdume zu pflanzen. Davon
mussen mindestens 5 Badume in Bereichen mit Bodenschluss, also auRerhalb unterbauter
Flachen gepflanzt werden. Es sind Baume der Arten Acer campestre (Feld-Ahorn),
Amelanchier lamarckii (Felsenbirne), Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera‘ (Kugel-
Robinie) oder Sorbus intermedia ,Brouwers’ (Schwedische Mehlbeere) zu pflanzen. Ein
Abstand des Baumstammes von 6,0 m zu Fassaden ist einzuhalten.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im FulRgangerbereich siidlich
des GB 1 sind 9 Laubbdume der Art Prunus avium ,Plena‘ (Vogel-Kirsche) zu pflanzen. Ein
Abstand des Baumstammes von 6,0 m zu Fassaden ist einzuhalten.

Fiir Pflanzungen sind zu verwenden: 4x verpflanzte Hochstamme aus extraweitem Stand
mit einem Stammumfang von 18-20 cm. Die Baumscheibe ist in einer MindestgroRRe von
12,0 m? und einer Mindestbreite von 2,5 m wasser- und luftdurchldssig auszubilden. Die
Baumgruben sind mit einem durchwurzelungsfahigen Substrat, einem Volumen von
mindestens 15,0 m® und einer Tiefe von mindestens 0,8 m herzustellen. Bei unterbauten
Flachen sind Baumgruben mit einer Mindesttiefe von 1,0 m und einem Mindestvolumen
von 15,0 m? auszubilden.
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Fiir Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen ist eine Entwicklungspflege von 3 Jahren
durchzufiihren.

Bei Baumpflanzungen ist ein Abstand von 3,0 m zu vorhandenen Leitungen einzuhalten.
Bei der Neuverlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 3,0 m zu vorhandenen
Bdaumen einzuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als Geh- und Leitungsrecht festgesetzte Flache unter der Arkade im Urbanen Gebiet
MU 1B ist zugunsten der Sicherung der ErschlieBung und Querung fiir die Allgemeinheit
zu belasten. Das Geh- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis zum Begehen sowie zur
Kontrolle, Wartung, Verlegung oder ggf. Erneuerung von Versorgungsanlagen. Bauliche
Nutzungen, die dies beeintrachtigen, sind unzulassig.

Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum

Schutz vor solchen Einwirkungen, zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Fassadenschalldimmung

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sind die
Aullenbauteile von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109:1989-11 innerhalb
der festgesetzten Larmpegelbereiche so auszufiihren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmmmalie gem. Tabelle 8 der DIN 4109:1989-11
eingehalten werden.

Raumarten

Larm- ,Maligeblicher

pegel- | AuRenlirmpegel” Aufenthaltsrdaume in Burordume” und

bereich | in dB(A) YVohnungen, Nutzungen mit
Ubernachtungsraume in vergleichbarer
Beherbergungsstatten, Schutzbedirftigkeit
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Unterrichtsraume und gegeniber
Nutzungen mit Larmimmissionen.
vergleichbarer
Schutzbedirftigkeit
gegeniber
Larmimmissionen

Erforderliches R’y s des AufRenbauteils in dB

| bis 55 35
I 56 bis 60 35 30
I 61 bis 65 40 30
v 66 bis 70 40 35
Vv 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
VI >80 2 50

Y An AuRenbauteilen von Riumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der
in den Rdumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenlarmpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

% Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzustellen.

Bei der Ermittlung der maRgeblichen AulRenlarmpegel ist abweichend zur DIN 4109:1989-
11 der maligebliche AuRenlarmpegel fiir das Verkehrsgerdausch auf der Grundlage des
Verkehrslarmbeurteilungspegels Nacht mit einem Zuschlag von 13 dB(A) zu ermitteln.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche gelten fiir das unbebaute
Plangebiet.

Schutz von Wohnnutzungen

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind Grundrisse von Wohnungen entlang der Stral3e
Vogelsang so auszubilden, dass schutzbediirftige Aufenthaltsraume an der
larmabgewandten Fassade angeordnet werden kénnen. Sofern nicht alle Wohn- und
Ubernachtungsraume den larmabgewandten, ruhigen Fassaden zugeordnet werden
kénnen, sind Ubernachtungsrdume (wie Schlaf- und Kinderzimmer) im Bereich einer
larmabgewandten Fassade anzuordnen.

An den mit LPB Ill gekennzeichneten Fassaden sind Ubernachtungsrdume mit
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fensterunabhangigen aktiven schallgeddammten Raumbeliftungen auszustatten.

Werden Ubernachtungsraume ausnahmsweise an den mit LPB IV gekennzeichneten
Fassaden angeordnet, sind diese mit verglasten, beliifteten Vorbauten unter Wahrung
einer ausreichenden Frischluftzufuhr zu versehen.

An den mit LPB V und hoher gekennzeichneten Fassaden ist eine Anordnung von
Ubernachtungsraumen unzulissig.

An mit LPB IV und hoher gekennzeichneten Fassaden sind sonstige Aufenthaltsrdume von
Wohnungen einschlieRlich Wohnkiichen mit einer Grundflache gréRer als 12 m? mit
fensterunabhangigen aktiven schallgedammten Liiftungsanlagen auszustatten.

Aufenthaltsrdume von Einraumwohnungen sind wie Ubernachtungsrdume zu behandeln.

Schutz von AuBenwohnbereichen

An den mit LPB IV und hoher gekennzeichnet Fassaden sind zum Schutz vor Verkehrslarm
mit Gebduden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone,
Terrassen) von Wohnungen, die nicht mindestens einen baulich verbundenen
AuBBenwohnbereich auf einer larmabgewandten Seite haben, nur als verglaste Vorbauten,
verglaste Loggien oder Wintergarten zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen an mit LPB IV
gekennzeichneten Fassaden ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich
als verglaster Vorbau, verglaste Loggia oder Wintergarten zu errichten.

Schutz von Biirordumen sowie Gemeinbedarfsnutzungen

Im Baufeld MU 1B sind zum Schutz vor Verkehrslarm Fenster von Blrordumen entlang
der westlichen und siidlichen Baulinie als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Frischluftzufuhr auszufiihren. Alternativ kdnnen, geschlossene, nicht
offenbare Laubengange oder Loggien bzw. MaBnahmen gleicher Wirkung wie z.B.
Vorhangfassaden vorgesehen werden.

Blrordume an den mit LPB IV und héher gekennzeichneten Fassaden sind mit verglasten,
beliifteten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Laubengange) bzw. mit MaBnahmen
vergleichbarer Wirkung oder fensterunabhangigen aktiven schallgedammten
Laftungseinrichtungen auszustatten.

Ausnahmeregelungen

Von den Forderungen in den Punkten 12.1 bis 12.4 kann ausnahmsweise ganz oder
teilweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass sich der maRgebliche AuRenlarmpegel unter Beriicksichtigung der Bebauung oder
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durch bauliche SchallschutzmafRnahmen vermindert.

Der schalltechnische Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage
der Berechnungsvorschriften "Richtlinie fiir den Larmschutz an Stral3en - RLS-90" und
"Berechnung des Beurteilungspegels fiir Schienenwege (Schall 03)", gefiihrt werden.

Schutz vor Anlagenlarm

Zum Schutz vor Anlagenlarm gemal TA Larm ist die Tiefgarage an den 6stlichen Fassaden
im Baufeld MU2 und im Baufeld GB1 geschlossen zu gestalten. Die geschlossenen
Aullenfassaden der Tiefgarage sind mit einem resultierenden Schallddmmmald von > 25 dB
zu realisieren.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V)

Die Gebdudefronten in den Urbanen Gebieten (MU) und der Gemeinbedarfsflaiche GB 1
sind in deutlich erkennbare Fassadenabschnitte zu gliedern.

Die Breite der Fassadenabschnitte betragt fur die Urbanen Gebiete (MU) zwischen 7,5 m —
16,5 m.

Die Anpassung der Bebauung an den Geldndeverlauf fir die Urbanen Gebiete MU 1A und
MU 2 muss durch eine Abtreppung der Fassadenabschnitte nach Textlicher Festsetzung
13.2 ablesbar gemacht werden. Der Unterschied der benachbarten Traufhéhen der
Gebdaudeabschnitte richtet sich nach dem topographischen Gefélle (mindestens 0,5 m).
Dies gilt nicht fir die Fassadenabschnitte entlang der Kleinen Wasserstralle, der
StraBenbahnschienen und der sidlichen Fassade im MU1B.

Flr die Gemeinbedarfsflaiche GB 1 ist in Richtung des nérdlichen FulRgéangerbereiches ein
Doppelgiebel in Form von zwei symmetrischen Staffelgiebeln zu errichten. Die
stufenférmig gegliederte Giebelform ist hohengleich auszubilden.

Eine Nutzung als Dachterrasse sowie Spielplatzflache ist in den Urbanen Gebieten (MU)
und in der Gemeinbedarfsflache GB 1 oberhalb des zweiten Vollgeschosses unzulassig.
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Innerhalb des FuRgangerbereiches nordlich der GB-Flachen sind 4 Spielstationen fiir
Kinder der Altersgruppe 7 bis 13 Jahre einzuordnen.

Spielflachen fir Kinder der Altersgruppe 0 bis 6 Jahre sind, soweit nach § 8 LBauO M-V
erforderlich, im Gebiet MU 1 und 2 mit einer MindestgréRe von 65,0 m? auf den
begriinten Dachflachen der Gemeinschaftstiefgarage einzuordnen. Eine Erhhung der
MindestgréRe der nutzbaren Spielfldche fir jede weitere Wohnung um 5 m? nach § 2 Satz
2 Spielflachensatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist hier nicht
nachzuweisen.

In den Gebieten MU 1, MU 2 und GB 2 ist eine Dachneigung fiir die letzten beiden
Vollgeschosse zum 6ffentlichen Raum hin zwingend ohne Anderung des Winkels
auszubilden, auller bei einem 4-geschossigen Gebaude. Bei 4 Vollgeschossen ist nur das
letzte Vollgeschoss zum 6ffentlichen Raum hin zwingend ohne Anderung des Winkels
geneigt auszubilden. Die Mindestdachneigung betrdgt 50 Grad, die Maximaldachneigung
betragt 70 Grad. Dies gilt nicht fir die Ausbildung der 6stlichen Fassaden zum
FulRgdangerbereich slidlich des GB 1.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachaufbauten sind in der Gemeinbedarfsfliche GB 1 nicht zulassig.

Anlagen der AuBenwerbung an Gebaduden

Allgemeine Anforderungen

- Werbeanlagen dirfen die der architektonischen Gliederung dienenden Bauteile nicht
Uberschneiden oder verdecken.

- Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zul3ssig.

Anbringungsort

- Werbeanlagen sind am Gebadude anzubringen und nur oberhalb der Schaufenster und
unterhalb der Unterkante der Fenster des 2. Vollgeschosses zuldssig.

- Alternativ sind Einzelbuchstaben auf einrollbaren Markisen zuldssig, wenn auf die
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Anbringung von Werbeanlagen am Gebaude verzichtet wird.

Gestaltung

- Horizontale Werbeanlagen auf der Fassade sind in Form von Einzelbuchstaben mit einer
maximalen Héhe von 0,5 m auszufiihren. Ein Logo/Firmenzeichen mit einer maximalen
Hohe von 0,6 m ist zusatzlich zuldssig. Die Lange der horizontalen Werbeanlage auf der
Fassade ist auf maximal zweidrittel der Fassadenldange zu begrenzen. Zu den seitlichen
Gebaudeenden ist ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

- Vertikale Werbeanlagen in Form von Auslegern/Nasenschildern an der Fassade sind bis
zu einer GroRe von 0,8 m? zulassig. Sie diirfen maximal 1,0 m in den 6ffentlichen
StraRenraum hineinragen. Unterhalb der Ausleger muss eine lichte Hohe von 2,5 m
eingehalten werden.

Anzahl

- Es sind maximal eine horizontale Werbeanlage auf der Fassade und maximal eine
vertikale Werbeanlage in Form eines Auslegers/Nasenschilds an der Fassade je
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zuldssig.

Abweichungen von Nr. 13.11.2 und 13.112.4 sind in der Erdgeschosszone
(Gelandeoberkante bis Oberkante Schaufenster) zusatzlich zulassig:

- fiir gastronomische Angebotstafeln mit einer GroRe von jeweils maximal 0,5 m?. Bei
mehr als drei Tafeln unterschiedlicher Anbieter ist eine Sammeltafel mit einer maximalen
GroRe von 1,5 m? anzubringen.

- fir Firmenschilder fir gewerbliche Nutzungen in den Obergeschosszonen oder in den
Hofbereichen mit einer GroRe von jeweils maximal 0,5 m2. Bei mehr als drei Tafeln
unterschiedlicher Anbieter ist eine Sammeltafel mit einer maximalen GréRe von 1,5 m?
anzubringen.

- fur hinterklebte Einzelbuchstaben im Schaufenster. Dabei darf maximal 10 % der
jeweiligen Schaufenster hinterklebt werden. Die Rahmen der Schaufenster und Tiren
dirfen nicht hinterklebt werden, abweichend von Nr. 13.11.2 und 13.11.4 sind zusatzlich
fir gewerbliche Nutzungen in den Obergeschossen hinterklebte Einzelbuchstaben in den
Fenstern zulassig. Einzelbuchstaben auf transparenter Tragerfolie sind zulassig. Dabei darf
maximal 20 % der jeweiligen Fensterglasflache hinterklebt werden. Die Rahmen der
Fenster dirfen nicht tiberklebt werden.

Unzulassigkeit



- Werbeanlagen sind nicht zulassig als Wechsellichtanlage, Blinklichter, laufende
Schriftbander, sich bewegende Konstruktionen, Projektionen an der Fassadenwand oder
in den offentlichen Raum, LED- und Videoleinwdande und Werbeschirme.

- Werbeanlagen sind als Lichtwerbeanlage mit Dauerlicht nur zuldssig, wenn durch sie
keine Beeintrachtigung der Gebaudefassade durch Blendwirkungen entsteht.

13.12 Anlagen der AuBenwerbung im 6ffentlichen Raum

- Pro Gewerbeeinheit ist vor der Statte der Leistung eine mobile Werbeanlage als
Stellschild oder Stellfahne bis zu einer GroRe von 1,0 m?2 und einer maximalen Héhe von
1,5 m zulassig.

- Werbeanlagen sind dariiber hinaus nur an den dafiir genehmigten Masten,
Stadtinformationsanlagen, Fahrgastunterstanden und technischen Anlagen zulassig.
Zusatzlich sind genehmigte Werbeanlagen in Form von Werbesdulen, Werbevitrinen,
Plakatwanden und Werbeuhren zuldssig. Die Grof3e der Plakatwande ist auf das
Euroformat (3,6 m x 2,6 m) zu begrenzen.

- An Baumen, Kinderspielgeraten und auf Griinflachen sind Werbeanlagen unzulassig.

13.13 Private Abfallbehdlter sind:
- nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

- so anzuordnen, dass sie nicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache einsehbar sind.

13.14 Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig:

- die Gebadudefronten nicht in deutlich erkennbare Fassadenabschnitte gliedert;

- die Breite der Fassaden-Abschnitte in den Urbanen Gebieten (MU) unterschreitet
(mindestens 7,5 m) oder Uberschreitet (maximal 16,5 m);

- die Abtreppung der Fassadenabschnitte im MU 1 und MU 2 geringer als 50 cm ausfihrt;
-im GB 1 keinen Doppelgiebel in Form von zwei symmetrischen Staffelgiebeln errichtet;

- in den Urbanen Gebieten und im GB 1 oberhalb des zweiten Vollgeschosses eine
Dachterrasse oder Spielplatzflachen errichtet;

- innerhalb des FuRgangerbereiches nordlich der GB-Flachen weniger als 4 Spielstationen
fiir Kinder der Altersgruppe 7 — 13 einordnet;

- keine Spielflachen fir Kinder der Altersgruppe 0 bis 6 Jahre im MU 1 und 2 mit einer



MindestgroRe von 65,0 m? auf den begriinten Dachflichen der Gemeinschaftstiefgarage
einordnet;

- eine geringere Dachneigung als 50 Grad oder eine hohere Dachneigung als 70 Grad in
den Gebieten MU 1 und 2 und GB 2 vorsieht und fiir die letzten beiden Vollgeschosse zum
dffentlichen Raum hin eine Anderung des Winkels ausbildet;

- bei einem 4 geschossigen Geb&ude nicht das letzte Vollgeschoss ohne Anderung des
Winkels ausbildet;

- Dacheinschnitte vorsieht;
- Dachaufbauten im GB 1 einordnet,

- Werbeanlagen installiert, die der architektonischen Gliederung dienenden Bauteile
liberschneiden oder verdecken;

- Werbeanlagen installiert, die die Statte der Leistung nicht im Plangebiet haben;

- Werbeanlagen am Gebaude oberhalb der Unterkante der Fenster des 2. Vollgeschosses
anbringt;

- horizontale Werbeanlagen auf der Fassade nicht in Form von Einzelbuchstaben mit einer
maximalen Héhe von 0,5 m anbringt;

- ein Logo/Firmenzeichen mit einer Hohe von mehr als 0,6 m anbringt;

- eine horizontale Werbeanlage auf der Fassade mit mehr als zweidrittel der
Fassadenldnge anbringt;

- zu den seitlichen Gebdaudeenden einen Abstand der Werbeanlage von mindestens 0,5 m
unterschreitet;

- vertikale Werbeanlagen in Form von Auslegern/Nasenschildern an der Fassade mit mehr
als 0,8 m? Flache anbringt;

- vertikale Werbeanlagen mit mehr als 1,0 m in den 6ffentlichen StraRenraum hineinragen
|asst;

- die lichte Hohe unterhalb der Ausleger von 2,5 m unterschreitet;

- mehr als eine horizontale Werbeanlage auf der Fassade und mehr als eine vertikale
Werbeanlage in Form eines Auslegers/Nasenschilds an der Fassade je Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss anbringt;

- mehr als drei gastronomische Angebotstafeln mit einer GréRe von jeweils maximal 0,5
m? unterschiedlicher Anbieter an der Erdgeschossfassade befestigt;

- mehr als drei Firmenschilder fiir gewerbliche Nutzungen in den Obergeschosszonen oder
in den Hofbereichen mit einer GréRe von jeweils maximal 0,5 m? anbringt;



- mehr als 10 % der Schaufenster hinterklebt;
- die Rahmen der Schaufenster und Tiiren hinterklebt oder tGberklebt;

- Werbeanlagen als Wechsellichtanlage, Blinklichter, laufende Schriftbander, sich
bewegende Konstruktionen, Projektionen an der Fassadenwand oder in den 6ffentlichen
Raum, LED- und Videoleinwande oder Werbeschirme anbringt;

- mehr als eine mobile Werbeanlage als Stellschild oder Stellfahne bis zu einer GréRe von
1,0 m? und einer maximalen Héhe von 1,5 m pro Gewerbeeinheit vor der Stétte der
Leistung aufstellt;

- groRere Plakatwéande als das Euroformat (3,6 m x 2,6 m) verwendet;
- wer an Baumen, Kinderspielgeraten und auf Grinflachen Werbeanlagen anbringt;
- wer private Abfallbehalter auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen aufstellt;

- wer Miullbehalter-installiert, die von der 6ffentlichen Verkehrsflache einsehbar sind.

13.15 Eine Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu 500.000,00 Euro geahndet
werden.

HINWEISE

A Altlasten
Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind im Plangebiet nicht
bekannt. Sollten bei Bauarbeiten oder im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes angetroffen werden, ist
unverziglich das Amt fiir Umweltschutz Abteilung Abfallwirtschaft der und Hanse- und
Universitatsstadt Rostock zu informieren.

B Artenschutz
Die Bestimmungen der Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. S. 258,
896), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. S. 95), sind
zu beachten.
Zur Vermeidung von Storungen und Verlusten der lokalen Populationen von Végeln und
Fledermausen dienen die MaBnahmen 9.2, 9.3, 9.4, 9.6, 9.7, 10.4 und 10.5.

C Baufeldfreimachung

Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (einschl. Gehoélzrodungen) miissen auRerhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Eine



Bauzeitenregelung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere
beginnen und ohne Unterbrechung fortgefiihrt werden.

Baumschutz und Begriinung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die ,,Baumschutzsatzung der
Hansestadt Rostock” vom 29. November 2001 (Stadtischer Anzeiger Nr. 25 vom 12.12.
2001) und die Bestimmungen der §§ 18 und 19 NatSchAG M-V. Bei notwendigen
Baumfallungen ist ordnungsgemal ein Fallantrag bei der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock beim Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege (ASNL), als
zustandiger Naturschutzbehorde einzureichen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Denkmalbereich , Innenstadt”.

Im Bereich des Plangebietes sind gem. § 2 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (DschG M-V) (in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998
(GVOBI. M-V S. 12, Glied.-Nr.: 224-2), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 366, 379, 383, 392) ortsfeste Bodendenkmale (Teile des
Bodendenkmals ,, mittelalterlicher Stadtkern Rostock”) bekannt. Es ist davon auszugehen,
dass es bei Bodeneingriffen zur Veranderung/Teilzerstorung von weiteren Teilen des
ortsfesten Bodendenkmals ,mittelalterlicher Stadtkern Rostock” fuhrt.

Nach § 6 Abs. 5 DschG M-V sind alle MaRnahmen und Verdanderungen an
Denkmalen/Bodendenkmalen zu dokumentieren. Dies gilt insbesondere bei der Zerstérung
oder Teilzerstérung von Denkmalen/ Bodendenkmalen. Ziel ist es, den Informationsgehalt
eines Bodendenkmals zu sichern und fiir die Nachwelt zu erhalten. Der Erlaubnisnehmer
hat auf eigene Kosten die fachgerechte Dokumentation und Bergung der im Boden
verborgenen archdologischen Funde und Befunde im 6ffentlichen Interesse zu
gewabhrleisten.

Bergung und Dokumentation sind mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
abzustimmen und missen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten sichergestellt sein. Mallgebend
sind die ,,Richtlinien zur Grabungsdokumentation” der Denkmalfachbehérde in der jeweils
geltenden Fassung sowie die fachlichen Anforderungen.

Einsicht in DIN-Vorschriften




Die DIN-Vorschriften 4109 sowie 18920 konnen im Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung
und Wirtschaft, Neuer Markt 3, 18055 Rostock, zu den Sprechzeiten eingesehen werden.

Erschiitterungsschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob die Anforderungen der DIN
4150, Teil 2 (Einwirkung von Erschitterungen auf Menschen in Gebauden) im Bereich der
geplanten Bauvorhaben unter Bericksichtigung der Erschiitterungen aus dem
StralRenbahnbetrieb fiir die vorgesehene Planung eingehalten werden. Dabei wird auch die
Einwirkung des sekundaren Luftschalls ermittelt und beurteilt.

Kampfmittelbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde
grundsatzlich nicht auszuschlieBen sind. Gemafl § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fiir die
Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf
die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen. Gefahrdungen fiir auf der Baustelle
arbeitende Personen sind, soweit wie moglich, auszuschlieBen. Dazu gehort die Pflicht, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben lber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebihrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V erhiltlich. Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausflihrung empfohlen.

Larmschutz

Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e sind in Abhangigkeit von der Art der Raumnutzung
und -grofRe im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der DIN 4109 nachzuweisen.

Sonstiges
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind

. die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock vom 07. November 2001, bekanntgemacht am 12. Dezember 2001 im Stadtischen
Anzeiger,

. die Bestimmungen der Satzung Uber die 6ffentliche Versorgung mit Fernwarme in

der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vom 5. April 2017, bekanntgemacht am 26. April



2017 im Stadtischen Anzeiger,

. die Bestimmungen der Spielplatzsatzung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
vom 27. November 2001, bekanntgemacht am 12. Dezember 2001 im Stadtischen
Anzeiger,

. die Bestimmungen der Verordnung der Hansestadt Rostock tiber die Ausweisung
des Denkmalbereiches ,Innenstadt” (Denkmalbereichsverordnung Innenstadt) vom
02.12.2015 bekannt gemacht am 22.12.2015 im Stadtischen Anzeiger,

. die Bestimmung der Satzung der Hansestadt Rostock tber die Herstellung
notwendiger Stellplatze flr Kraftfahrzeuge und Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader und
Uber die Erhebung von Abldsebetragen fiir notwendige Stellplatze und
Fahrradabstellmoglichkeiten (Stellplatzsatzung) bekannt gemacht am 15.11.2017 im
Stadtischen Anzeiger, ausschlieBlich bezogen auf den Nachweis fiir Abstellmoglichkeiten
fur Fahrrader sowie (iber die Erhebung von Abl6sebeitragen, teilweise

zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist

. die Bestimmung der Satzung der Hansestadt Rostock Uber die Gestaltung von
Baugrundstiicken (Grinflachengestaltungssatzung) vom 09.10.2001 bekannt gemacht am
17.10.2001 im Stadtischen Anzeiger nach Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtgriin,
Naturschutz und Landschaftspflege

nicht anzuwenden.



