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BEGRUNDUNG gemiR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 9 WA 39 fir das
Wohngebiet ,,An der Miihle“ in der Schwaaner LandstraRe

1. Rechtsgrundlage gem. § 2 Abs. 1 BauGB

- Beschluss der Birgerschaft der Hansestadt Rostock, Beschluss-Nr.: 324/23/1991
vom 02.10.1991 zur Aufstellung des Bebauungsplanes

2. Geltungsbereich:

Das Bebauungsgebiet befindet sich in der Ortslage der Hansestadt Rostock, 6stlich
der Schwaaner LandstraRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden und Osten: der Bahndamm der Deutschen Bahn AG

im Westen: die westliche Randbebauung der Schwaaner LandstraRe
- im Sltden: die Kleingartenanlage ,Mooskuhle*.
3. Veranlassung:

Die Stadt will eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu bej-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln. Die bauliche und sonstige Nutzung von stadte-
baulich relevanten Grundstlicken soll hiermit vorbereitet und verbindlich festgesetzt
werden.

Die glinstige Lage zum Stadtzentrum, die durch die geplante Stralenverbindung
Schlesinger-Strae und Schwaaner Landstrake (DMR-StraRe) und durch den geplan-
ten FuRgangertunnel zur Herwegh-StraRe auch verkehrstechnisch attraktiv wird, bildet
die Grundlage fir die Einordnung von hauptséchlich Wohnnutzung. Die Baufléchen
finden hier eine glinstige Zuordnung zur bestehenden Infrastruktur. Mit den zu errich-
tenden Wohngebé&uden kann ein Teil des Wohnraumbedarfes der Stadt gedeckt und
mit dem Anteil an Gewerbe kdénnen neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

4. Landesplanung - Regionalplanung:

Spezielle Planungsvorgaben aus der Landes- und Regionalplanung liegen fir den
geanderten Bebauungsplan nicht vor. Im Rahmen der Beteiligung des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung wurden keine landesplanerischen Bedenken ge-
aulert. Der Bebauungsplan entspricht damit grundsétzlich den Zielen und Erforder-
nissen der Raumordnung und Landesplanung.
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5.1

5.2

5.3

Es erfolgte ein Hinweis des Landesamtes fiir Katastrophenschutz auf Kampfmittelbe-
lastung des Gebietes. Dieser Hinweis muss den einzelnen Bauherren mitgeteilt wer-
den, um entsprechende VorsichtsmaRnahmen ergreifen zu kénnen.

Stiddtebauliche Einordnung und Bestand:

Gesamtstadt

Die GroRstadt Rostock mit rd. 200.000 Einwohnern, mit Betrieben des Schiffbaus, der
Hafenwirtschaft, der Elektrotechnik-Elektronik, der Nahrungsguterindustrie, des Bau-
wesens ist als ein wirtschaftliches Zentrum nérdlich von Berlin anzusehen.

Mit der jahrhundertealten Universitét ist die Stadt auch geistig-kulturelles Zentrum der
Region. Diese Stellung muss die Stadt durch Umstrukturierung in allen Bereichen fe-
stigen und ausbauen. Hierbei ist die geographische Lage in den Verkehrsbeziehun-
gen im Ostseeraum und in Europa aktiv zu nutzen. Fahrverkehr, Transport auf der
Schiene und auf der Strake spielen eine groRe Rolle in der Entwicklung der Stadt und
des Umlandes. Den Tourismus mit dem groRen Umfeld an Entwicklung im Bereich
Kultur, Handel und Versorgung gilt es auszubauen.

Nutzung

Das unter Punkt 2 in seinen Grenzen beschriebene Gelédnde wird teilweise durch

ein- bis zweigeschossige Wohn- und Gewerbegebaude baulich bestimmt einschl.
einer ehemaligen Mihle

Kleingartenanlagen und als landwirtschaftliche Flache genutzt
das Geschutzte Biotop landschaftlich gegliedert.

Das Gelé&nde wird mitgepragt durch
die Bahnlinie Rostock-Berlin bzw. Rostock-Schwerin

die Schwaaner Landstrake mit den besonders auf der Westseite vorhandenen
Wohngeb&uden und den Alt-Anlagen des Dieselmotorenwerkes (DMV)

Den vorgenannten Rahmenbedingungen und den Pramissen der ErschlieRung, ins-
besondere denen der Verkehrsplanung ist das Planungsgebiet Wohngebiet ,An der
Muhle* in der Schwaaner LandstraRe durch eine angepasste, differenzierte und ak-
zentuierte Neubebauung einzufiigen. In die Bauleitplanung wurde der Griinord-
nungsplan abgestimmt mit einbezogen.

Erschiiefung

Das Bebauungsgebiet ist zur Zeit noch nicht optimal erschlossen. Mit der zur Zeit im
Bau befindlichen StralRe durch das ehemalige DMR-Gelénde erfolgt jedoch eine gute
Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz. Die Verbindung unter der Bahnlinie hin-
durch in die Innenstadt (als FuBgénger- und Radfahrertunnel) ist in der Planung.
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5.4

5.5

Naturhaushalt

Das Planungsgebiet ist Teil des ,Rostock-Ribnitzer Plattenlandes* und liegt laut Land-
schaftsrahmenplan in einem landschaftsékologisch bedeutsamen Raum. Diese Be-
deutung erklart sich aus der unmittelbaren Nahe zum Natur- und Wasserschutzgebiet
,Warnowniederung" (Wasserschutzzone | und Il). Das Planungsgebiet liegt im TWSG
I

In der Ortlichkeit ist zu erkennen, dass durch den Bau der Schwaaner Landstrake
sowie der Bahnanlagen und des Dalwitzhéfer Weges das natlirliche Niederungsgebiet
des Rote Burg Grabens zur Warnow unterbrochen wurde. Reste davon sind in Form
von Feuchtbiotopen mit geschitzten Pflanzenbesténden wie

dem Geschutzten Biotop

einer kleinen Wasserflache mit Réhricht und Erlen- und Weidenbestand innerhalb
des Eisenbahndreiecks

- einem Graben mit Abfluss in die Warnowniederung im Bereich der Kleingartenan-
lage ,Schafweide"

erhalten geblieben.

Gemal naturrdumlicher Gliederung und aufgrund der geologischen Verhéltnisse ist
das Bebauungsgebiet Teil der Brookhusener Lehmmorane (Grundmoréne) mit lehm-
sandigen Substraten. Im Bereich der Sportanlagen des DMR wurden gréRere Auffiil-
lungen (bis 4,00 m) durchgeflhrt.

Das gesamte Bebauungsgebiet ist aufgrund langzeitlicher unterschiedlicher Nutzung
durch den Menschen als naturferne antropogene Landschaft einzuordnen. Ausnahme
ist lediglich das Geschiitzte Biotop, das als naturnah eingestuft werden kann.

Das Bebauungsgebiet umfasst neben dem bereits beschriebenen Biotop:

- Wohn- und Gewerbefldchen mit Hausgérten
- einen Sportplatz
eine Kleingartenanlage
eine landwirtschaftliche Nutzflache (seit 1991 Brache).

Erholungspotential

Die Erholungsfunktion des untersuchten Gebietes beschrénkt sich auf
die Kleinsportanlage des DMR, die veraltet und ungepflegt ist und z. Z. nicht ge-
nutzt wird und
die rd. 50 Klein- und Hausgarten.

Das Gebiet ist kein Zielgebiet fir Wandermn und Erholung. Durch das Gebiet verlaufen
keine Rad- und Wanderwege. :
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Planungsziele:

Zur Zeit sind im sUdéstlichen Raum der Stadt noch keine Gebiete erschlossen, welche
in der hier vorhandenen N&he zum Stadtzentrum eine umfangreiche Einordnung von
Wohngebauden in Verbindung mit touristischen Funktionen und Dienstleistungen er-
moglichen.

Rostock muss, um stadtzentrumsnah Wohnraum anzubieten, die Chance einer Um-
nutzung von Brachen (hauptsé&chlich gewerbliche Nutzung) ergreifen. Damit kénnen
landwirtschaftlich genutzte Flachen im AuRenbereich vorerst geschont werden.

Zu einer derartigen Erweiterung der vorhandenen Wohnbereiche ist das Gebiet an
der Schwaaner LandstraRe sehr gut geeignet, da es nahe am Bahnhof und tiber die
Bahnlinie hinweg nahe an der Innenstadt gelegen ist. Durch die vorhanden Gebaude
und Nutzungen erscheint zudem eine Bebauung durch gréRere Gebaude sinnvoll.

Die Wohnnutzung soll an dieser Stelle gestarkt werden, um den in einer relativen In-
sellage verharrenden Bestand zu einem funktionsfahigen Quartier aufzuwerten.

Das Plangebiet weist ferner durch die Topographie des Muhlenbachtales die Méoglich-
keit einer attraktiven Gestaltung der Baulichkeiten um das Biotop auf, das als zentrale
Zone mit Mihle dem Gebiet Identitat verleihen kann.

Das Gebiet ist groRtenteils verfligbar, zligig bebaubar und kann dadurch Investitions-
entscheidungen gréRerer Unternehmen fiir innenstadtnahe Standorte beeinflussen.

Eine moderne Bebauung auf dem Plangelénde verbessert gleichzeitig die Stadtarchi-
tektur durch Sichtbeziehung von der Bahn auf eine stadtische Einfahrt, die als Visi-
tenkarte vorzeigbar ist.

Erschlieung

Durch die neue Verbindungsstrale durch das Gelédnde des ehemaligen Dieselmoto-
renwerkes hindurch wird das Gebiet unmittelbar an die innerstadtischen Ring- und
Radial-Straten Uber den siidlichen Bahnhofsvorplatz angeschlossen.

Die N&he zu Hauptbahnhof, zentralem Busbahnhof und StraRenbahnhaltestelle ent-
spricht der verkehrspolitischen Philosophie, in vertretbarer Nahe zum OPNV eine ho-
he Verdichtung von Bebauung anzustreben. Das gilt insbesondere, wenn starke Be-
rufspendlerstrdme zu erwarten sind. Das Plangebiet (ibernimmt als Erweiterungsge-
biet fir stadtnahes Wohnen das Angebot fiir moderne gréRere Bauten, die innerhalb
der derzeitigen City nicht in ausreichendem MaR zur Verfiigung stehen. Das Plange-
biet ist ferner neben 2 - 3 angrenzend vorgesehenen Wohnstandorten geeignet, fir
eine Entwicklung des Gebietes sldlich des Bahnhofes wegweisende Funktionen zu
Ubernehmen und einen Teil des derzeitigen Wohnbedarfes innenstadtnah zu konzen-
trieren.
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wird entsprechend der grundlegenden Zielsetzung der Planung zum
gréten Teil als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier werden lediglich die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlos-
sen. Tankstellen wilrden eine zusétzliche Larmbelastung mit sich bringen, die ange-
sichts der durch die Bahnlinie vorbelastete Situation vermieden werden soll. Garten-
baubetriebe wirden der Zielsetzung der Verdichtung der Wohnnutzung an dieser
Stelle widersprechen.

Die Schwaaner LandstralRe ist an der Westseite fast ausschlieflich von Wohnh&usem
gesdumt. Deshalb werden auf der Ostseite der Stral3e im Plangebiet Wohnfunktionen
mit &hnlich gestalteten Bedingungen bezlglich der Baukédrpergestaltung eingeordnet.
Diese neuen Baufelder 4, 7, und 8 erstrecken sich entlang der gesamten Gstlichen
Seite der Schwaaner LandstralRe, beginnend nach der vorhandenen nérdlichen
Wohnbebauung, bis tber die PlanstraRe 1 hinaus. Die bestehende Wohnbebauung
wird im Baufeld 6 gesichert.

Die PlanstraRe 1 stellt die HaupterschlieRung im Plangebiet dar. In ihrer Lange wird
die parallel verlaufende Schwaaner LandstraBe zur WohnstraRe. Die Planstralke 1
wird durch die Planstrale 3 gekreuzt, welche das Plangebiet in der Tiefe erschlielt.
Auf der Ostseite der Planstralle 1 liegen weitere Baufelder mit Wohnfunktion (BF 1
und 2). Baufeld 3 und 4 mit Wohnnutzungsausweisungen im Zentrum des Wohnge-
bietes schlieRen einen stadtischen Platz ein, der das gestaltete und mit Sondernut-
zungen zu belebende Quartierszentrum darstellen soll.

Eingeschrédnktes Gewerbegebiet

Am nérdlichen Rand des Plangebiets wird angrenzend an die Bahnlinie und den Ge-
schitzten Landschaftsbestandteil ein Eingeschréanktes Gewerbegebiet ausgewiesen.
Das Gewerbegebiet steht im Zusammenhang mit der groRen gewerblich zu nutzen-
den Flache des ehem. Dieselmotorenwerkes westlich der Schwaaner LandstraRe.
Hier sollen primar Blro- und Dienstleistungsnutzungen entstehen.

Die Einschrankung des Gewerbegebietes wird bezliglich der zuldssigen Larmemissio-
nen mit Ricksicht auf die benachbarte Wohnbebauung getroffen. Der Ausschiuss von
Lagerhdusern dient der Vermeidung eines zu hohen LKW-Verkehrsaufkommens.
Vergntigungsstatten werden wegen der N&he zum Allgemeinen Wohngebiet in die-
sem Teil des Gewerbegebietes ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Aufgrund der Ndhe zum Geschutzten Biotop und um
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die Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten, wird eine Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen ausgeschlossen.

Im Eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die GRZ-Ausweisung gegeniber § 17
BauNVO aus den selben Grinden reduziert wie im Allgemeinen Wohngebiet.

Das MaR der baulichen Nutzung wird maRgeblich von der Nidhe des Gebietes zum
Stadtzentrum und zum Hauptbahnhof mitbestimmt. Wahrend in der kiinftig beruhigten
Zone der Schwaaner Landstralle in der Bauhdhe (Zahl der Geschosse) von der vor-
handenen Bebauung auf der Westseite der StraRe fir die Baufelder auf der Ostseite
auszugehen ist und damit 2 und 3 Geschosse (BF 4, 7, 8) festgesetzt werden, erfahrt
die Zahl der Geschosse in der Tiefe des Plangebietes eine Verdichtung der Bebau-
ung durch die Festsetzung von 3 - 4 Geschossen (BF 1 - 2). Damit werden
stadtebauliche Akzente an der Bahnlinie gesetzt und gleichzeitig in Verbindung mit
den L&rmschutzmalnahmen durch die hohe und kompakte Bebauung entlang der
Bahntrasse Larmschutz gegenlber den Ubrigen Gebieten erzielt. Auf Grund der zu-
lassigen Maximalgeschossigkeit sind aus vorgenannten stadtebaulichen Griinden in
den Baufeldern 1 und 2 die Obergrenzen fur die GRZ um 0,2 (berschritten. Eine Be-
sonderheit stellt das Gewerbegebiet (BF 5) dar mit einer Geschossigkeit zwischen 3
und 6. Damit soll eine Dominante fur den Beginn der Schwaaner LandstraRe geschaf-
fen werden. Dies rechtfertigt die Festsetzung der Uberschreitung der Obergrenze der
GFZ um 0,3. Insgesamt stellen die Festsetzungen in jedem Fall obere Grenzen dar,
die nicht zu Uberschreiten sind.

Fir die H6henentwicklung (Trauf- und Firsthéhen) der Gebdude wird durch Festset-
zung ein fr die jeweiligen Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet und Eingeschrénktes
Gewerbegebiet) addquater Rahmen gesetzt.

Fur die Geschossflachenzahl wird die Obergrenze des § 17 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet fiir zwei Baugebiete tiberschritten. Die Uberschreitung ergibt sich aus der
méglichen GRZ von 0,4 und der zuldssigen Geschossigkeit von 4 Geschossen. Da
jedoch Teile der GRZ flr die Nebenanlagen abzuziehen sind (Ausschluss der Uber-
schreitung) ist die maximal zuldssige GFZ nur in Ausnahmeféllen, etwa durch die
Einplanung von Parkgeschossen erreichbar. Im Baufeld 6 orientiert sich die GFZ-
Ausweisung am Bestand und der festgesetzten Geschossigkeit, in den Ubrigen Bau-
gebieten an der Obergrenze der BauNVO.

Die Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO fir die GFZ im Eingeschrank-
ten Gewerbegebiet resultiert ebenfalls aus der stadtebaulich gewiinschten Geschos-
sigkeit. Die tatséchliche Erreichbarkeit der Zahl unterliegt jedoch &hnlichen Vorbehal-
ten wie im Allgemeinen Wohngebiet.

Bauweise

Mit Festsetzung der offenen Bauweise fur die Baufelder BF 2 - 4 und 6 - 8 soll der
vorhandenen Situation an der Schwaaner LandstraRe Rechnung getragen werden.
Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird in den Ubrigen Baufeldern BF
1 und 5 eine erforderliche Verdichtung der Bebauung bertcksichtigt. Hier kénnen die
Gebd&ude langer als 50 m sein. Im Baufeld 1 soll eine Bebauung parallel zur Bahnlinie
entstehen; daher ist flr das Baufeld eine Hauptffirstrichtung festgesetzt. Die abschir-

8



Hansestadt Rostock

Begrindung zur Bauleitplanung fir das Wohngebiet ,An der Mihle* in der Schwaaner Land-
strake

mende Wirkung des Gebaude ermdéglicht auf der Riickseite die Einhaltung auch des
nachtlichen Orientierungswertes. Im (ibrigen werden durch die abschirmende Bebau-
ung die Larmbelastungen Uber die Anforderungen der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) hinaus fir einen GroRteil der Gbrigen Bebauung und Freiflichen reduziert.

Auch fir das Baufeld 2 ist im stidlichen Abschnitt eine Hauptfirstrichtung festgesetzt.
Dadurch soll die Verzahnung der Freirdume gesichert und eine abriegelnde Bebau-
ung gegentiber den sidlich benachbarten Kleingarten verhindert werden.

Far die Gbrigen Baufelder werden groRe Uberbaubare Fladchen angeboten, die eine
weitgehend freie Anordnung der Gebaudekubaturen entsprechend kiinftiger architek-
tonischer Konzepte ermdéglicht. Dabei bleibt eine starke Durchgriinung des Gebietes
durch die Regelungen zur Grundfl&chenzahl gewahrleistet.

7.4 Nebenanlagen

Die angestrebte Verdichtung der Bebauung erfordert ca. 640 private Stellpldtze, die
innerhalb der Baufelder untergebracht werden miissen. Durch den Ausschiuss der
Uberschreitung der GRZ wird ein Anreiz zur kompakten Unterbringung des ruhenden
Verkehrs gegeben. Diese kann auch in Tiefgaragen oder Parkgeschossen erfolgen.
Die Anordnung von Tiefgaragen ist im Bereich des Geschtzten Biotops aus Griinden
des Grundwassenicht 52Vas ist eine gesonderte Flache als Gemeinschaftsflache fir die Ste

ausgewiesen. Das wurde aufgrund des hohen zu erwartenden Bedarfs in diesem
Baufeld festgelegt.

Ostlich des Baufeldes BF 8 kann innerhalb der éffentlichen Griunflache eine Trafosta-
tion und eine Gasreglerstation bertcksichtigt werden.

7.5 Grinflachen

Ostlich der Planstrake 1 und nérdlich der Planstrake 3 ist in zentraler Lage des
Wohnquartiers ein éffentlicher Spielplatz vorgesehen.

Nordlich des Baufeldes BF 6 wird die Flache zwischen der Planstrake 1 und den
Hausgarten begriint und als 6ffentliche Parkanlage gestaltet. Die Griinflaiche markiert
die Hauptzufahrt zum Quartier und bietet eine Abstandsfléache zwischen Gewerbege-
biet und Wohngebiet.

Ostlich des Baufeldes BF 6 wird die Flache zwischen der Planstrake 1 und dem Bau-
gebiet als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten“ festgesetzt.
Zum Teil kénnen hier bestehende Gartennutzungen fortgefiihrt werden, bzw. fir die
benachbarte mehrgeschossige Wohnbebauung Hausgérten geschaffen werden.

Sudlich des Baufeldes BF 3 wird eine Flache des Kleingartenverbandes als Stell-
platzanlage bezogen auf die Kleingartenanlage festgesetzt. Die Zufahrt erfolgt (iber
Planstrae 1.
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7.6

7.7

7.7.1

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem Geschiitzten Biotop entsteht als Schutzstrei-
fen eine extensive Grinflache.

Anpflanzgebote, Begriinung baulicher Anlagen

Entlang der Bahnlinie, zwischen Baugebieten und Kleingartenanlagen und im Baufeld
1 sind Anpflanzgebote zur Abschirmung der verschiedenen Nutzungen gegeneinan-
der und zur Gliederung der Freiflachen vorgesehen. Die Anpflanzungen stellen einen
Teil der ErsatzmaRnahmen gem. BNatSchG dar.

Far die Unterbringung der notwendigen Stellplatze sind in den meisten Baugebieten
auch Tiefgaragen zulassig. Die wiinschenswerte Form der Anordnung der Tiefgara-
gen, weil mit der geringsten Versiegelung verbunden, ist die Anordnung unter den
Gebé&uden. Durch die Substratiiberdeckung und Begrlinung der Tiefgaragen, soweit
sie nicht unter den Gebauden liegen, wird die Nutzbarkeit der Flachen und ein gestal-
terischer Mindestanspruch gewahrt.

VerkehrserschlieRung
Anbindung an das vorhandene und geplante StraRennetz

Das Wohngebiet ,An der Muhle* in der Schwaaner LandstraRe wird an seinem
Westrand von der verkehrsberuhigten Schwaaner LandstraRe (Tempo 30 km/h-Zone)
und an seinen Nordrand von der Deutschen Bahn AG tangiert. Die stralenseitige
Anbindung dieses Gebietes erfolgt Gber eine durch das DMR gebaute Verbindungs-
stral’e zwischen der E.-Schlesinger-Str. und der Schwaaner LandstraRe. Die innere
ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird durch die HaupterschlieBungsstraie
Planstrae 1 und eine zusatzliche ErschlieRungsstrale Planstrale 2 gewahrleistet.
Die HaupterschlieRungsstrake 1 wird zweiseitig an die Schwaaner Landstraie ange-
bunden. Dabei kommt der nérdlichen Anbindung in Verldngerung der Verbindungs-
strae durch das ehemalige DMR-Gelénde eindeutig gréRere verkehrliche Bedeutung
Zu.

Durch den durch das B-Plan-Gebiet ,An der Miihle* einschlieRlich der vorhandenen
Bebauung selbst verursachten Ziel- und Quellverkehr sowie durch den Verkehr der
Schwaaner Landstralle (Ziel- und Quellverkehr der drei weiteren geplanten Woh-
nungsbaustandorte an der Schwaaner LandstraRe sowie aus der vorhandenen Be-
bauung an dieser Strate und vor allem Uberértlicher Durchgangsverkehr der Landes-
strate L 132) wirde das Plangebiet unzuldssig hoch verlarmt werden. Zusitzlich
wirde die geplante Anbindung der Schwaaner Landstrae durch das Gelénde der DB
AG (ehem. DMR) in Richtung Bahnhof aus der derzeitigen verkehrsarme Sackgasse
Schwaaner Landstrale eine Durchgangsstralle werden lassen.

Die Verkehrslarm-Immissionsprognose fiir die Schwaaner Landstrae zeigt auf, dass
zur Gewahrleistung der Wohnqualitat im Plangebiet MaRnahmen zur Senkung der
Larmimmission ergriffen werden mdssen, da starke passive LarmschutzmaRnahmen
nicht Ziel der st&dtebaulichen Planung sein kénnen. Dazu wird es erforderlich, die
durchgehende StraRenverbindung in der Schwaaner Landstrae zu unterbinden, da
das Verkehrsaufkommen soweit ansteigt, dass sich der Beurteilungspegel gegentiiber
dem der jetzigen Belegung um mindestens 3 dB (A) erhdht.

10



Hansestadt Rostock

Begrtindung zur Bauleitplanung fir das Wohngebiet ,An der Mihle® in der Schwaaner Land-

stralle

7.7.2

7.7.3

Die Realisierung erfolgt mittels einer baulichen Trennung der Schwaaner LandstraRe
fur Kfz stdlich der stidlichen Einmindung der Planstraken 1 in die Schwaaner Land-
stralRe durch eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich*
mit einer 3,00 m breiten Durchfahrtsméglichkeit fiir Sonderfahrzeuge (Linienbusse,
Rettungsfahrzeuge, Polizei, Miillabfuhr) und Radfahrer, die durch eine technische
Anlage (Schranke oder versenkbarer Poller) geschlossen wird, die nur von den Son-
derfahrzeugen bedient werden kann. Das bauliche Ende der Sackgassen wird durch
das Grin und die Wendemdglichkeiten dokumentiert. Die Realisierung dieser bauli-
chen Trennung muss zeitgleich mit der Fertigstellung der StraRe durch das DMR-
Gelande erfolgen.

Der Verkehrsabfluss der Baufelder BF 1 - 7 erfolgt damit tiber die Verbindungsstrale
durch das DB AG-Gebiet zur Erich-Schlesinger-Strake. Nur der Verkehr des Baufel-
des BF 8 wird teilweise Uber die sidliche Schwaaner Landstraie und TychsenstraRe
zur NobelstraRe abgeleitet.

Ein Tunnel fir FuRganger und Radfahrer unter dem Bahnkdrper in nérdlicher Verlan-
gerung der Schwaaner Landstrake kann kiinftig eine kiirzere Verbindung zum Stadt-
zentrum herstellen (Studie vom 04.12.1992).

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber drei ErschiieBungsstralken:

- PlanstraBe 1:

ausgelegt fur den Begegnungsfall LKW/Bus mit einseitigem kombinierten Griin-/
Langsparkstreifen und beidseitig angeordneten Gehwegen. Im Bereich des Bio-
tops ist nur ein FuRweg eingeplant. Die erforderliche StraRenraumbreite betragt
zwischen 10,75 und 12,50 m. Uber die Planstrale 1 soll zukiinftig der OPNV
(Buslinien) in Richtung Norden gefiihrt werden, da die Schwaaner Landstrae als
verkehrsberuhigte Anliegerstrae ausgebildet wird. Die Buslinien in Richtung Su-
den verkehren weiterhin in der Schwaaner LandstraRe.

Ein Radweg wird in den PlanstraRen 1 und 3 wegen des unterbundenen Durch-
gangsverkehrs nicht erforderlich.

Planstralen 2 und 3:

Die weitere ErschlieBung im Wohngebiet kann in reduzierter Form erfolgen, da es
sich um Anliegerstraen handelt. In der 11,00 m breiten Verkehrsfldche sind die
notwendigen Fahrbahnen, Parkplatze und Gehwege in einer Mischverkehrsflache
unterzubringen. Im Bereich des Baublockes 7 wird die Planstrake 3 als FuRgan-
gerbereich festgesetzt, um hier keine zusétzliche Durchfahrtsméglichkeit am
Quartiersplatz vorbei zu erdffnen.

Ruhender Verkehr

In den Wohngebieten sind ca. 440 Wohneinheiten zu erwarten. Hieraus kann auf ei-
nen Bedarf von ca. 50 — 100 6ffentlichen Parkpléatzen (10 bis 20 Prozent der notwen-
digen privaten Stellplatze) geschlossen werden. Wegen der guten Anbindung des
Gebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Buslinie zum Bahnhof) und der
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kurzen Anbindung in die Innenstadt (neuer FuRgangertunnel) kann angenommen
werden, dass 10 bis 15 Prozent Besucherstellplatze fur das Gebiet ausreichend sind.

Die offentlichen Parkplétze kdnnen in den ErschlieRungsstraken der Wohngebiete im
Wechsel von jeweils einem Baum und einem Stellplatz durchgéngig angeordnet wer-
den, soweit notwendige Grundstlickszufahrten nicht entgegenstehen. Zusétzlich sind
am Quartiersplatz (ca. 10 Stellplatze) vorgesehen. Im Rahmen der zur Verfiigung ste-
henden knapp Gber 1000 Meter StraRenlénge in den Wohngebieten ist so die Herstel-
lung der notwendigen Zahl von Stellplatzen moglich.

Die Stellplatze flr das Eingeschrénkte Gewerbegebiet sollen auf den privaten
Grundstlicken nachgewiesen werden. Zusétzliche offentliche Parkplatze sind ggf. im
nérdlichen Abschnitt der Schwaaner Landstrale moglich. Sollte es dennoch zu einer
Uberm&Rigen Belastung des Wohngebiets durch den Parkierungsbedarf des Gewer-
bes kommen soll mit geeigneten Mitteln (Anwohnerparken) gegengesteuert werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch das Plangebiet verkehrt eine stadtische Buslinie der Rostocker StraRenbahn
AG. In der PlanstraRe 1 ist (am Baufeld 2) hierflr eine Haltestelle vorgesehen.

Kinftig soll die Strecke auch durch den regionalen Busverkehr (Regionalverkehr Ki-
ste) genutzt werden.

Immissionsschutz

Im Wohngebiet ,An der Mihle" in der Schwaaner LandstraRe ist durch den Aus-
schluss des Durchgangsverkehrs StraBenldrm in UbermaRigen GroRenordnungen
verhindert worden.

Durch den angrenzenden Bahnbetrieb, aus der geplanten Gewerbenutzung, einer
Gemeinschaftsstellplatzanlage fir die benachbarte Kleingartenanlage und die Er-
schlieBungsstralen entstehen Belastungen der geplanten Wohngebiete. Diese wer-
den in einer - verschiedene frihere Stellungnahmen zusammenfassenden und neue
Informationen integrierenden - schallschutztechnischen Stellungnahme des Umwelt-
amtes ausgewiesen und sollen durch geeignete MaRnahmen wie

- Gebaudestellung
- Schlafrdume auf der den Schallquellen abgewandten Seite
- Festsetzung passiver Larmschutzmanahmen

bewaltigt werden.
Von der Gewerbebrache des ehemaligen Dieselmotorenwerks - auf dem z.Z. nur noch
wenige Hallen genutzt werden - gehen derzeit keine Stérungen aus. Die Entwicklung

dieses Gebietes soll kiinftig so gesteuert werden, dass auch klinftig keine Larmbela-
stung der benachbarten Wohngebiete auftritt.

Auch von der Stellplatzfliche der Kleingartenanlage geht isoliert betrachtet keine Be-
eintrdchtigung des Wohnens aus.

12
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Der Einfluss der Bahnlinie auf das Gebiet ist relativ gering. Aktuell und geméaR der
derzeit - anhand der von der Deutschen Bahn (bermittelten Daten - méglichen Pro-
gnose ergaben sich an der angrenzenden Bebauung keine besonderen passiven
La&rmschutzmafnahmen. Allerdings ist eine Uberschreitung des néachtlichen Orientie-
rungswertes festzustellen. Da die Prognosedaten der Deutschen Bahn beziglich
kinftiger Entwicklungen noch Unsicherheiten aufweisen und weil eine weitere Ver-
besserung der Situation im Plangebiet durch geeignete Baukérperstellung zwar an-
gestrebt wird (rechtlich jedoch nicht zwangsweise herbeigefiihrt werden kann), wer-
den entsprechende Festsetzungen getroffen. Diese beinhalten die Baukérperstellung
(Hauptfirstrichtung) und die Anordnung der Schiaf- und Kinderzimmer an der der
Bahn abgewandten Seite der Geb&ude im Baufeld 1, sowie die Herstellung von
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen flr Schlafrdume im Baufeld 2.

Die Anordnung einer aktiven Larmschutzma3nahme entlang der Bahntrasse erbringt
wegen der Hochlage der Gleise im Rahmen stadtebaulich und landschaftsgestalte-
risch vertretbarer Héhenentwicklungen keine wesentliche Verbesserungen der Situa-
tion. Besonders im Bereich des Geschltzten Landschaftsbestandteiles sind MaR-
nahmen, die sich weiter Uber das Geldndeniveau entwickeln abzulehnen.

Die Freiflachen zwischen der Bebauung im Baufeld 1 und der Bahnlinie, die tags eine
Uberschreitung der Grenzwerte aufweisen, werden als Stellplatzanlagen ausgewie-
sen. Im Bereich des Spielplatzes (private Grinflache) ist am Tag keine Uberschrei-
tung des Orientierungswertes zu erwarten. Zusatzlich soll durch die Errichtung einer
Garagenanlage ein abschirmender Effekt erreicht werden.

Die weitaus groBte unmittelbare Belastung im Plangebiet ist dem Quell- und Zielver-
kehr des MIV (motorisierter Individualverkehr) zuzuschreiben. Dem wird durch Fest-
setzung von passiven La&rmschutzmalnahmen entlang der ErschlieRungsstrafzen be-
gegnet. Schutzmafinahmen gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wurden dann
festgesetzt, sobald der L&rmpegelbereich Il der Norm Uiberschritten wurde. Fir Schall-
schutzmafinahmen bis Larmpegelbereich Il wurde auf die Festsetzung verzichtet, da
die entsprechenden Dd&mmmaRe der Aul3enbauteile von den gédngigen Hochbaukon-
struktionen erreicht werden.

In Abschnitten der ErschlieBungsstraen wird nur der Orientierungswert fiir die Nacht
signifikant Uberschritten. Hier wurden alternativ fir Schlafrdume LUftungseinrichtun-
gen, eine entsprechende Grundrissorientierung oder eine entsprechende Baukor-
peranordnung auf dem Grundstlick festgesetzt.

FUr das Eingeschrénkte Gewerbegebiet wurden flachenbezogene Schallleistungspe-
gel festgesetzt um die vertrdgliche Nachbarschaft zum Wohngebiet zu gew&hrleisten.
Im Allgemeinen Wohngebiet im Baufeld 6 wurde dennoch eine Uberschreitung des
Orientierungswertes der DIN 18005 um 1 db(A) durch die Emissionen des westlich
gelegenen geplanten Gewerbegebietes prognostiziert. In der Uberlagerung der ver-
schiedenen Einflusse auf das Plangebiet geht diese Uberschreitung in den Emissio-
nen des Verkehrs unter. Hier greifen die entsprechenden oben erlduterten Festset-
zungen entlang der ErschlieBungsstraen.
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7.10

Altlasten

FUr die Altlastenverdachtsflachen wurde eine Untersuchung in Auftrag gegeben.

Von den ursprlinglich vier Verdachtsflachen konnten durch die Untersuchung drei als
auch flr die geplante Folgenutzung unbedenklich ausgeschieden werden.

Nur im Baufeld 8 konnten wesentliche Belastungen nachgewiesen werden. Diese
Belastung steht nicht im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung und es besteht kein
akuter Handlungsbedarf wegen Gefahrdung der éffentlichen Sicherheit. Die Flachen
werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Flr die geplante Nutzung Allgemeines Wohngebiet stellt die festgestelite Belastung
der Béden jedoch eine Gefahrdung dar. Die zur Sanierung des Bodens nétigen MaR-
nahmen beschrénken sich jedoch auf einen Bodenabtrag in einer Dicke von 40 cm
oder eine Mindestuberdeckung mit 50 cm unbelasteten Erdstoff. Der abgetragene,
belastete Erdstoff ist unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die Sanierung der Boden soll durch Nebenbestimmung zur Baugenehmigung vom
kinftigen Vorhabentréger verlangt werden. Dies wurde mit dem Bauordnungsamt ab-
gestimmt. (Im Ubrigen ergibt sich aus § 13 LBauO M-V, dass vom Baugrundsttick kei-
ne Gefahren u.a. durch chemische, physikalische und biologische Einfliisse ausgehen
ddrfen.) Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefertigte Gutachten steht
hierflr zur Verfligung.

Die im Plangebiet vorhandenen Grundwassermessstellen sollen als Teil eines
stadtweiten Beobachtungsnetzes (der Hansestadt Rostock), das eine standige Kon-
trolle der Grundwasserstréome gewahrleistet, bestehenbleiben. Sie haben ihre Ursa-
che nicht in einer bestehende Gefahr durch Altlasten im Plangebiet. Die Zustimmung
der Grundstuickseigentlimer zur Errichtung und zum Betrieb der Messstellen liegen
vor. Die drei Brunnen innerhalb der Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft liegen in zuklinftigen 6ffentlichen
Grunflachen. Die Ubernahme der letztgenannten Flachen in das Eigentum der Stadt
ist somit vorgesehen. Bei den Verhandlungen mit dem Dieselmotorenwerk Rostock ist
jedoch von der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung als Griinfliche auszuge-
hen. Eine Einschréankung der Verwertbarkeit der Grundstiicke liegt somit nicht vor. In
Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Hansestadt Rostock kénnte auf die
Messstelle unmittelbar an der Planstrale 1, éstlich der Mihle, verzichtet werden,
wenn dies im Zuge des Baues der PlanstraRe erforderlich wird. Bei Neubebauung auf
Baufeld 8 ist mit dem Grundstlickseigentimer das Verfahren zum Umgang mit der
Beobachtungsstelle im Einzelfall abzustimmen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Erhalt von Baumen

Das gesamte Bebauungsgebiet ist aufgrund langzeitlicher unterschiedlicher Nutzung
durch den Menschen als naturferne, anthropogene Landschaft einzuordnen. Aus-
nahme ist lediglich das Geschiitzte Biotop, das als naturnah eingestuft werden kann.
Beabsichtigt war fir diesen Bereich der Erlass einer Stadtverordnung fiir den Schutz-
status ,Geschitzter Landschaftsbestandteil. Da diese Satzung bisher keine
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415334#p? Nutzgé[ten/Kleingérten x 19 Pkte. = 22.800 Pkte.

2.800 m*  offentliche Griinanlagen X 14 Pkte. = 39.200 Pkte.

3.300 m* _ StraRenbegleitgriin x 14 Pkte. = 50.400 Pkte.
89,100 m? 804.400 Pkte.

zusétzlich werden angerechnet
123 St.StralRenbaume a28m?=3.444 m? x 31 Pkte.
213 St.Baume a20m2=4.260m?* x 31 Pkte.
100 St.Baume a15m2=1500m? x 31 Pkte.

106.764 Pkte.
132.060 Pkte.
46.500 Pkte.
1.089.724 Pkte.

I n

Aus der Bilanz ausgenommen sind 11.200 m? geschitztes Biotop, da auf dieser Fla-
che keine Eingriff erfolgt und sie gleichzeitig als Ausgleichspool fur das Defizit gilt,
sowie 5.200 m? Grundstiicksflache der Hamburger Binnenhafen Gesellschaft. Diese
Flache ist wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB bebaut und per Vertrag die
GrlnausgleichsmaRnahmen auf dem Grundstiick geregelt worden.

Kompensationsbedarf

Aus der Gegenliberstellung von Biotopwertliste Restand und Planung ergibt sich eine
Differenz von

1.368.000 Punkten Bestand - 1.089.742 Punkten Planung = - 278 258 Punkten

Zuschlage wegen Verlust an Vielfalt, Naturnihe, Bedeutungswandel, L4&rm- und Ge-
ruchsbeldstigung sowie negativer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sind nicht
erforderlich.

ErsatzmaRnahmen

Um den vollsténdigen Ausgleich gemaR § 8a BNatSchG herzustellen sind Ersatz-
malnahmen mit einem Kostenumfang (netto) von

278.258 Punkten x 0,71 DM (REI) = 197.563 DM

erforderlich. Diese Kosten sind vorrangig fir die Regenerierung des geschitzten Bio-
tops einzusetzen.

7.10.2 Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die im Geschtzten Biotop und der angrenzenden &ffentlichen Grinfldche durchzu-
flihrenden MaRnahmen werden den Baufeldern zugeordnet, fiir die ein Ausgleich auf
den Baugrundstiicken nicht méglich erscheint (Baufelder 1, 2, 3 und 5, sowie Teile
von 4). die Ubrigen Baufelder weisen bereits im Bestand ein hohes MaR an Versiege-



Hansestadt Rostock

Begrlindung zur Bauleitplanung fiir das Wohngebiet ,An der Mihle* in der Schwaaner Land-

stralRe

7.1

lung auf, so dass der Eingriff - soweit als solcher noch zu bewerten - auf den Grund-
stlcken ausgeglichen werden kann.

Die Kosten fir die AusgleichsmaRnahmen auf den Grundstiicken tragen die Bautra-
ger. Die Kosten flr den Ausgleich des Eingriffes durch den StraRenbau sind den Er-
schlieBungskosten zuzuordnen. Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der MaR-
nahmefldche werden durch die Hansestadt Rostock geplant und die anfallenden er-
stattungsféhigen Kosten den Grundstiickseigentiimern in den bezeichneten Baufel-
dern entsprechend der GroRe der zuldssigen Grundflache (§ 19 (2) BauNVO) zuge-
ordnet. Die Zuordnung erfolgt fur die nicht bebauten Baufelder 1, 2, 3, 5 und Teile von
BF 4. Den bereits bebauten Baufeldemn, die als Innenbereich nach § 34 BauGB zu
behandeln sind, werden keine MaRnahmen zugeordnet.

Anpflanzungen/Griinflachen

Das Bebauungsgebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Rostock und muss fiir Be-
wohner und Besucher attraktiv und umweltvertraglich sein. Diese Zielstellung ist ohne
intensive Durchgriinung in hoher gestalterischer Qualitat nicht erreichbar. Die im
Textteil des B-Planes festgesetzten MaRnahmen der Begriinung auf den Grundstik-
ken sind deshalb Mindestforderungen.

DarUber hinaus sind im éffentlichen Bereich

- anden Stralen A, B, C und D im Abstand von 10,00 m Laubbdume mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm

- ein Spiel- und ein Bolzplatz

- eine Zufahrt zur Kleingartenanlage Mooskuhle

vorgesehen.

Der intensive, innerstadtische Charakter des Gebietes muss sich auch in der Bepflan-
zung widerspiegeln. Gehdlze, Stauden, Balkon-, Rank- und Kletterpflanzen sind im
Stralenbereich und in unmittelbarer Nahe der Gebaude wiinschenswert. Die Rand-
flachen, die Flachen mit Pflanzbindung und die Flachen am Biotop sind mit einheimi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Auflagen und Hinweise des Grinordnungsplanes
sind zu beachten und einzuhalten.

Fur die Erhaltung des vorhandenen Naturpotentials ist die Minimierung des Eingriffes
in den Wasserhaushalt von besonderer Bedeutung. Das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Grundstlicken ist deshalb mdglichst auf den Flichen zu belassen
bzw. flr die Bewésserung der Vegetationsflachen zu sammeln. Das Regenwasser der
Dachflachen der Baufelder 1 und 5 ist in den Geschiitzten Landschaftsbestandteil
einzuleiten.
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Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung, Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung flir das Plangebiet erfolgt aus dem stadtischen Wasser-
netz. Die urspriinglich in der Schwaaner Landstralke liegende Leitung DN 100 reichte
nicht aus. Diese wurde im Jahr 1997 durch eine Leitung G 200 als Verlangerung der
300er Trinkwasserleitung ab Bahnlbergang (mit Anbindung an die vorhandene
Haupttransportleitung DN 800 - Héhe geplanter Wohnungsbaustandort) ersetzt. Fiir

Feuerléschzwecke stehen dabei jetzt 96 m3*h fir mindestens 2 Stunden zur Verfi-

gung. Die Sicherstellung der L&schwasserversorgung muss in Abstimmung mit dem
Brandschutz- und Rettungsamt erfolgen.

Regenwasser- Schmutzwasserableitung

Regen und Schmutzabwésser sind im Trennsystem abzuleiten. Vorflut und
Anschlussleitung stellt die neu zu errichtende Abwassertrasse vom stidlichen Bahn-
hofsvorplatz (Postzollamt) tber die VerbindungsstraRe DMR, Schwaaner LandstraRe
bis Tychsenstrafle/Ortsausgang dar.

Im Bebauungsplan wird die Einleitung des Niederschlagswassers von den Dachfla-
chen der Baufelder 1 und 5 festgesetzt. Die notwendigen Genehmigungen und Be-
freiungen sind beim Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow - Kiiste®, dem
Wasser- und Abwasserverband und dem Amt fir Umweltschutz als Untere Natur-
schutzbehérde einzuholen.

Bei Einleitung weiterer Mengen von Niederschlagswasser in das Biotop muss die
6kologische Vertraglichkeit und die Kapazitdt des Vorfluters geprift werden. Der
Bahndamm muss besonders geschuitzt werden.

ernwarmeversorgung

Nach Aussagen der Stadtwerke AG ist eine Fernwédrmeversorgung nicht geplant.

Gasversorgung

Durch die MD-Gasleitung DN 150 St aus Richtung TychsenstraRe (Heizzentrale 110)
zur Schwaaner LandstralRe ist die Versorgung des Gebietes gewahrleistet. Die Errich-
tung einer Gasreglerstation im Plangebiet ist erforderlich. Ein Standort wurde an der
Planstrale 1 an der 6ffentlichen Grinflache festgesetzt.

Fernmeldetechnik

Der Endausbau der Schwaaner LandstralRe ist fast abgeschlossen. Reserven fir das
Verwaltungszentrum (bisheriges Planziel) wurden bereits durch Telekom berlicksich-
tigt. Somit ist auch fir den jetzt geplanten Wohnungsbau eine Absicherung denkbar.
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ELT-Versorgung

Ostlich der Schwaaner Landstraie (Bereich der alten StRwaren-Fabrik) ist eine Tra-
fostation vorhanden, die im Gebiet ersetzt werden soll. Es wird von einer neu zu er-
stellenden Station 6stlich des Baufeldes 8 an der StraRe A ausgegangen. Die Ein-
schleifung erfolgt vom vorhandenen 20 kV-Kabel an der Schwaaner Landstrale aus.
Die Verlegung erfolgt im &ffentlichen Raum.

StraRen und Wegebeleuchtung

Diese muss im &ffentlichen Raum angeordnet werden.

Abfallentsorgung

Die Hausabfallbeseitigung wird im Rahmen der stadtischen Abfallentsorgung reali-
siert.

Sammelbehéiter fiir Papier und Glas sollen in der &ffentlichen Verkehrsflache ange-
ordnet werden. Zwei Standorte an der Planstraie 1 sind daftir festgesetzt.

Sonderabfall aus gewerblichen bzw. industriellen Vorgéngen ist individuell durch au-
torisierte Firmen auf speziell dafiir vorgesehenen und ausgewiesenen Sonderabfall-
entsorgungsanlagen zu entsorgen.

Gestaltungsverschriften

Die Festsetzungen zur Ausbildung von Steilddchern und zur Anwendung von Ver-
blendmauerwerk im Bereich der Schwaaner Landstrale dienen dem Ziel einer raumli-
chen und gestalterischen Anbindung an die vorhandene Bebauung.

Die Festsetzungen zur Griingestaltung haben zum Ziel, die gesamte Bebauung des
Wohngebietes in die Umgebung einzubinden, die entstehenden Riume zu gliedern,
die MaBstablichkeit zu unterstiitzen und eine angenehme Umwelt zu erzeugen. Nicht
zuletzt wirken alle grliinplanerischen Festsetzungen ausgleichend im Sinne der erfor-
derlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gegentiiber der zwangslaufig vorhande-
nen Versiegelung.
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Flachenbilanz B-Plan Nr. 9 WA 9 Wohngebiet ,An der Miihle* in der Schwaaner

Landstrae der Hansestadt Rostock

Allgemeine Wohngebiete

Baufeld 1 (davon Pflanzbindung ca. 3.300 m?) 14.320 m?
Baufeld 2 (davon Pflanzbindung ca. 750 m?) 5.540 m?
Baufeld 3 3.760 m2
Baufeld 4 11.580 m?
Baufeld 6 2.010 m?
Baufeld 7 5770 m?
Baufeld 8 12.080 m?
Summe WA 55.060 m? 55.060 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet
Baufeld 5 (davon Pflanzbindung ca. 950 m?) 7.450 m?
Summe GEe 7450 m?  7.450 m?
Offentliche Griinflachen
MaRnahmenfiache mit Biotop 11.980 m?
Parkanlage 910 m?
Parkanlage 1.180 m?
Spiel- und Bolzplatz 1.190 m?
Summe 16.260 m? 15.260 m?
Private Grinflachen
Spielplatz 1.050 m?
Hausgarten 3.190 m?
Summe 4240 m?> 4240 m?
Gemeinschaftsstellplatze fir Kleingarten 1.610 m? 1.610m?
Verkehrsflachen
Planstraie 1 7.410 m?
Planstrafle 2 1.250 m?
Planstrale 3 4,240 m?
Schwaaner Landstralle 9.170 m?2
22.870m2 22170 m?

2
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Begrtndung zur Bauleitplanung fur das Wohngebiet ,An der Mlhle* in der Schwaaner Land-

stralle

11.

11.1

11.2

Hinweise

Arch ologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und derglei-
chen, sind unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schutzen.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz von Leitun-
gen zu beachten.

Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefdhrdung der
Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauem
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht geféahrden und bei Aufgrabungen an
den Leitungen nicht gefahrdet sind.
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Begrindung zur Bauleitplanung fur das Wohngebiet ,An der Muhle® in der Schwaaner Land-
stralte

ALAGEZRBEGR D G

Stellplatzbilanz

Annahmen: im WA wird angesetzt:
pro WE = 1 Stellplatz + 20 % fiir Parkpléatze

im GE wird angesetzt:

Gesamtflache zu GRZ = Bruttoflache
Bruttoflache x 0,7 = Nettoflache

Nettofldche x durchschnittliche Geschossigkeit

Ansatz 40m?¥ST
Wohnbauflachen - Gstlicher Bereich (BF1+2) = 180ST+36P
- sudlicher Bereich (BF 8 +9) = 90 ST+18P
- mittlerer Bereich (BF 3,4,6+7)= 170ST+34 P
Gewerbeflachen - GRZ = 0,6 - 4.700 m? Brutto
GFZz=27 - 20.115 m? Brutto-Geschossflache

- 200 ST (1 Stpl. pro 100 m? BGF)

fur Wohnbaufldchen = 440 ST + 44 bis 88 P
GE - Flachen =200 ST

Lok I e b SO
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Begrlndung zur Bauleitplanung fiir das Wohngebiet ,An der Mihle* in der Schwaaner Land-

strafle

ALAGE RBEGR G

Uberschiagliche Ermittiung der méglichen Wohnungsanzahl in den einzelnen Baufeldemn:

Baufeld | Grundstiicks-| GRZ = Uberbau- | mdgliche Vollge- mogliche WE -
flache (m?) | bare Flache (m?) schosse Anzahl (ca.)
1 15600 0 -1V 130 (200)
6240 GFZ 1,4 = 21840
2 5700 0,4 -1 50 (70)
2580 GFZ 1,4 = 7980
3 3900 0,4 1 35 (50)
1560 GFZ 1,2 = 4680
4 11500 0,4 i 9o (120)
4600 GFZ 1,2 = 13800
5 7800 0,6 - vi GE-Gebiet
4680 GFZ 2,7 = 21060 o WE
6 2900 I 3-8 WE
Bestand
7 5800 0,4 Il 40 (80)
2360 GFz 1,2 = 7080
8 4700 0,4 1 40 (55)
1880 GFz 1,2 = S640
9 6700 0,4 H 50 (65)
Gesamtzahl der  ca. 440

WE

() die Zahl in der Klammer bezeichnet die méglic

Anzahl an WE bei Einordnung einer Tiefgarag

unterhalb der Wohnbebauung.

O

Stand: 07.11.2000
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