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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Die Entwicklung der Hansestadt Rostock als Wirtschafts-, Wissenschafts- und Verwaltungs-
standort und die seit 2003 jahrlich zu verzeichnenden Einwohnerzuwéchse bewirken einen
anhaltenden Wohnraumbedarf im Rostocker Stadtgebiet. Mit dem B-Plan Nr. 09.W.175 soll
dieser aktuell Nachfrage Rechnung getragen und eine langjahrige Brachflache fur eine
Wohnbebauung nutzbar gemacht werden.

Der B-Plan Nr. 09.W.175 dient damit der Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung und
der Aktivierung innerstadtischer Baulandreserven. Die zurlickliegende bauliche Entwicklung
des Bereiches TychsenstralRe, Schwaaner Landstral3e zeigt, dass eine Nutzung zu Wohn-
zwecken eine hohe Akzeptanz und Nachfrage in der Bevdlkerung findet. Die integrierte
Standortlage, die stadttechnische PrimarerschlieRungssituation dieses Bereichs sowie die
bestehende Nahverkehrsanbindung und gut erreichbare Arbeitsstétten, Freizeiteinrichtungen
und Nahversorgungseinrichtungen bilden giinstige Voraussetzungen fir eine Erweiterung
der bestehenden Wohnbebauungen.

Die unbebaute Flache an der TychsenstralRe, zwischen der Schwaaner Landstral3e und der
Dorothea — Erxleben — StralRe gehort deshalb bereits langjahrig zu den Wohnbaupotenzialen
der Stadt. Ein dazu in den 90-er Jahren erarbeiteter Bebauungsplan (Nr. 09.WA.97) konnte
wegen seinerzeit bestehender Genehmigungshindernisse allerdings nicht verwirklicht wer-
den und dann infolge von zusatzlichen Verfahrensbestimmungen aufgrund des EAG Bau®
sowie von ungeklarten privaten Investitionsabsichten auch anschlieend nicht mehr umge-
setzt werden (Aufhebungsbeschluss v. 09.05.2007).

Im Ergebnis veranderter privater Eigentumsverhaltnisse und einer Neuabstimmung der priva-
ten Investitionsabsichten mit den Entwicklungszielen der Stadt soll das urspriingliche Pla-
nungsziel eines Wohngebietes nun wieder aufgenommen werden. Das planerische Konzept
des Bebauungsplans Nr. 09.W.175 geht dabei von folgenden Grundziigen aus:

- Errichtung von 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern entlang der Tychsenstra-
Be in malstéblicher Fortsetzung der Geb&udezeile an der Nordwestseite der
Dorothea — Erxleben - StralRe;

- Bebauung des stidlich angrenzenden Quartiers zwischen Schwaaner LandstralRe und
Dorothea — Erxleben - Strae mit 2-geschossigen Einfamilienhdusern in weitgehend
einheitlichen, stadtisch gepréagten Bauformen als Einzel- und Doppelhuser;

- Fortsetzung der klaren Bauflucht entlang der Schwaaner Landstral3e.

Hierzu wurde zwischen der Hansestadt Rostock und dem Flacheneigentimer ein Bebau-
ungs- und ErschlieBungskonzept abgestimmt, das sich z.T. auch auf die angrenzenden of-
fentlichen StraRenrdaume der TychsenstralRe und der Schwaaner Landstral3e erstreckt (Abb.
1).

Als weitere Planungsziele soll mit dem B-Plan Nr. 09.W.175 gesichert werden, dass

- durch planungsrechtliche und gestalterische Vorgaben die Vielfalt unterschiedlicher
Gebaudetypen im Interesse einer erkennbaren stadtebaulichen Ordnung begrenzt
wird;

- zusammenhangende private Freiflachen gewéhrleistet sind und eine UbermalRige
Baudichte vermieden wird;

- im offentlichen Raum der neu herzustellenden Wohnstral3e ein gestalterischer Min-
destanspruch verwirklicht wird,;

- zur Wahrung der bestehenden Ortsbildsituation private Stellplatze auf den Grund-
sticksflachen entlang der TychsenstraRe vermieden werden.

! Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien v. 24. 06. 2004, Einfiihrung der Umweltprifung
in der Bauleitplanung
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Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 09.W.175 ,Am Hellberg II*

Begriindung / Stand 13.10.2015
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Abbildung 1: Bebauungskonzept, Var. 5

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 09.W.175 ,Am Hellberg II“ befindet sich am sudostli-
chen Rand des Stadtteils Sudstadt. Im Norden grenzt die Kleingartenanlage ,Neuer Weg*
und die Wohnanlage ,Kosters Hof* an den Geltungsbereich; im Osten schlieRen die Einfami-
lienhduser Schwaaner Landstral3e/Kolonie Hellberg und im Studen und Westen die Mehrfa-
milienhduser der D. — Erxleben — Stral3e an.

Der raumliche Geltungsbereich wird ortlich begrenzt:

- im Norden: durch die Tychsenstral3e;

- im Osten: durch die Schwaaner Landstral3e;

- im Siden: durch die Dorothea — Erxleben - Straf3e;

- im Westen: durch die Dorothea — Erxleben — Strale und die Niederung des Rote
Burg — Grabens (Borngrabens).
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 295/3, 295/24 (teilw.), 280/6, 280/7 (teilw.),
295/23, 296/13, 296/14, 300/3465/1-10, 465/12-29 der Flur 1 im Flurbezirk 11l der Hansestadt
Rostock.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 2,72 ha.
1.3 Bisheriger Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 09.W.175 wird nach § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a
BauGB sind gegeben, da die von der Planung erfassten Baugebiete Bestandteil des inte-
grierten Siedlungsbereiches der Hansestadt Rostock sind. Mit dem B-Plan wird eine Grund-
flache von 6.492 m? zugelassen (vgl. § 13a (1) Nr. 2 BauGB: < 20.000 m?).

Dartuber hinaus wird mit der Planung weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet noch sind Natura 2000 — Gebiete von Planauswirkungen betroffen.

Von einer Umweltprufung wurde deshalb gem. § 13a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB abgesehen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Birgerschaft vom
05.10.2011 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im Stadtischen Anzeiger vom
19.10.2011 ortsiblich bekannt gemacht worden.

In der Sitzung des Ortsbeirates Siidstadt am 13.11.2014 konnte sich die Offentlichkeit ge-
mal § 13a Abs.3 Nr. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplans unterrichten. Der Er6rterungstermin wurde zuvor im
Stadtischen Anzeiger vom 05.11.2014 bekannt gemacht.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und T6B nach § 4 (1) BauGB wurde gem.
§ 13a (2) i.V.m. § 13 (2) BauGB abgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 09.W.175 wurde am 25.03.2015 von der Biirgerschaft
der Hansestadt Rostock gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in der
Zeit vom 11.05.2015 bis zum 06.07.2015. Dies wurde im Stadtischen Anzeiger vom 29.04.,
27.05.2015 bekannt gemacht.

Die Behorden und T6B wurden parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfs am 04.05.2015 gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.

Als Bestandteil der Entscheidungsgrundlagen fir die planerische Abwagung nach 8§ 1 (7)
BauGB wurden

- eine Ermittlung der Larmimmission im Plangebiet 2,
- ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) 2,
- ein geotechnischer Bericht mit Untersuchung auf umweltrelevante Schadstoffe *

beigebracht.

Der Bebauungsplan wurde am 02.12.2015 durch die Burgerschaft der Hansestadt Rostock
als Satzung beschlossen.

2 Hansestadt Rostock, Amt f. Umweltschutz, 14.08.2013
3 Buiro fir 6kol. Studien Dr. N. Brielmann, Rostock, 03.07.2014
* IBURO, Rostock, 13.10.2014
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Gbergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBI. | S. 1748)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verbindliche Vorgaben tibergeordneter Planungen sind:

Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind nach 8§ 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Die Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden
durch das Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) vorgegeben.

Landesraumentwicklungsprogramm (LEP)

Nach dem seit dem 30.05.2005 verbindlichen LEP (GVOBI. M-V S. 308) bildet das Oberzent-
rum Rostock mit seinen Umlandgemeinden einen wirtschaftlichen Kernraum des Landes M-
V, dessen nationale und internationale Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden soll. Bestand-
teil dieser Entwicklungsférderung ist auch die Aufwertung der Innenstadte und Wohnquartie-
re. Die Wohnungsbautatigkeit ist danach auf die zentralen Orte zu konzentrieren; der Nut-
zung erschlossener Standortreserven und der Umnutzung / Erneuerung bebauter Gebiete ist
dabei Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen. Neue Wohngebie-
te sollen in guter Erreichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen
und Haltestellen des OPNV errichtet werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP)

MalRgebend fir die Detaillierung der Ziele der Landesplanung ist das Regionale Raument-
wicklungsprogramm der Region Rostock (Landesverordnung vom 25.11.2010, GVOBI. 2011
S. 938).

Entsprechend den Vorgaben des LEP wurde mit den Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes
Rostock ein verbindlicher Entwicklungsrahmen abgestimmt. Die dort enthaltenen Leitlinien
der Siedlungsentwicklung sehen eine Konzentration der Wohnflachenentwicklung vorrangig
auf die Kernstadt Rostock vor. (Ziel 3.1.2 (1) des RREP)

Das RREP verweist zudem die Neuausweisung von Wohnbauflachen vorrangig auf die zent-
ralen Orte; zu bevorzugen sind dabei bereits erschlossene Standortreserven (Grundsatz
4.1(1), Ziel 4.1 (3) des RREP).

In den Planungszielen dieses Bebauungsplans werden die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung beachtet (landesplanerische Stellungnahme vom 27.05.2015).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt im Geltungsbereich des B-Plans die Wohnbauflache
Nr. W 9.10 dar, die in den Planunterlagen als bestehende Flachenreserve gefiihrt wird. Die
Planungsziele und Festsetzungen des B-Plans Nr. 09.W.175 sind gem. § 8 (2) BauGB aus
den FNP-Darstellungen entwickelt.
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Unverbindliche Vorgaben libergeordneter Planungen sind:

Landschaftsplan (8 1 abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Der Landschaftsplan der Hansestadt Rostock liegt in der Fassung der Ersten Aktualisierung
vor, die am 14.05.2014 von der Blrgerschaft am 01.04.1998 als Leitplan fir die stadtraum-
bezogene Entwicklung von Natur und Landschaft beschlossen wurde. Der Landschaftsplan
stellt die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die Erfordernisse und
Mafnahmen zur ihrer Verwirklichung dar und ist bei der Durchfiilhrung der Bauleitplanung
sowie sonstiger Fachplanungen und stadtebaulicher Rahmenplanungen auf dem Gebiet der
Hansestadt Rostock als Rahmenvorgabe beachtlich.

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die Tychsenstral3e ist
im Bereich des Plangebietes als wichtige Wegeverbindung erfasst; von Bedeutung ist dabei
ihre Relevanz fir die Erholungsvorsorge und ihre Verbindungsfunktion zur Erreichbarkeit von
Grin- und Erholungsflachen. Die westlich benachbarte Niederung des Rote Burg Grabens ist
als Flache fur NaturschutzmalRnahmen ausgewiesen; sie ist insbesondere fiir die Biotopver-
bundfunktion von Bedeutung.

Sonstige informelle Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 7g, 11 BauGB)

Umweltqualitéats-Zielkonzept (UQZK): Das am 07.09.2005 durch die Birgerschaft beschlos-
sene Konzept bundelt umwelt- und naturschutzfachliche Entwicklungsziele als Beitrag
zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung und dient als Abwéagungsgrundlage in der
Bauleitplanung sowie als Bewertungsmalistab fur UVP-Verfahren. Das UQZK ver-
langt eine betroffenheitsorientierte Festlegung von Untersuchungen zum Biotop- und
Artenschutz (Umsetzung — sh. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag). Die UQZK-
Zielwerte 2020 fur die Larmbekampfung entsprechen den allgemeinen Planungsemp-
fehlungen bzw. -vorgaben (hier: DIN 18005, 16. BImSchV). Dartiber hinaus ergeben
sich fur das Plangebiet aus dem UQZK keine weitere Anforderungen: Hochwertige,
besonders schutzwiirdige Boden (UQZK: Klasse 3) sind im Plangebiet nicht anzutref-
fen. Aufgrund der Stadtrandlage des Plangebietes und der im Umfeld vorhandenen
Freiflachen mit lokaler Ausgleichsfunktion steht das Gebiet nicht im Fokus besonde-
rer Klimaschutz- und Luftreinhaltungsmafnahmen. Quellen elektromagnetischer Fel-
der, die nach dem UQZK beachtlich sind, werden im Plangebiet nicht berlhrt. Ebenso
wenig sind im/am Plangebiet Uberwachungsbedirftige Gewasserlaufe, potenzielle
Uberflutungsflachen (BHW 3,00 m NHN) oder Waldflachen betroffen, auf die sich das
UQZK bezieht. Auch die UQZK-Ziele zur Kreislaufwirtschaft beriihren keine Rege-
lungsinhalte des B-Plans.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Malinahmekonzepten zur Gewdasserbewirt-
schaftung, Luftreinhaltung oder zum Umgebungslarm. Es liegt ebenfalls nicht im Bereich
von Schutzgebieten. (Die Schwaaner Landstraf3e bildet Ostlich des Plangebietes die
Grenze der Schutzzone 11l des Trinkwasserschutzgebietes Warnow.)
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Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 09.W.175 ,Am Hellberg Il
Begriindung / Stand 13.10.2015

2.2 Angaben zum Bestand

[}

lle: Hansestadt Rostock, 27.04.2015)

Abb. 2: Luftbild 2011 (Que

2.2.1  Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet liegt an der stdlichen Peripherie des Rostocker Stadtgebietes. Die nahere
Umgebung ist von einer Gberwiegend kleinteiligen Wohnbebauung der Schwaaner Landstra-
Re und der D. — Erxleben — Stral’e gepragt. Im weiteren Umfeld befinden sich mehrere
Kleingartenanlagen. Jenseits der Borngraben- / Rote Burg - Niederung schlielen im Westen
das DRK-Pflegeheim Sudstadt und die Friedrich — Petersen — Klinik sowie weiter das Wohn-
quartier Lomonossowstraf3e an den Geltungsbereich an.

Das Plangebiet wurde bis Ende der 1980-er Jahre als Gartnerei genutzt. Seitdem liegt die
Flache brach. Ehemalige Bebauungen des Gartenbaubetriebes wurden in den 1990-er Jah-
ren zurlickgebaut.

2.2.2  Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist unbebaut. Es weist zzt. einen Gras- / Krautbewuchs auf. Im norddstlichen
Bereich befinden sich 2 Birken und eine Tanne, die nach § 18 NatSchAG M-V geschutzt
sind.

Unmittelbar angrenzend ist die West- und Sudseite der D.- Erxleben — StralRe mit 4- ge-
schossigen Mehrfamilienhausern bebaut. An der Schwaaner Landstral3e (Ostseite) grenzen
1 % - und 2 - geschossige Einfamilienhduser an den Geltungsbereich. Nérdlich schliel3t die
Wohnanlage Kosters Hof mit 5 — geschossigen Mehrfamilienhdusern und die Kleingartenko-
lonie Neuer Weg an.
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2.2.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Soziale und Versorgungsinfrastruktur

Das Plangebiet erflillt z.Zt. keine Infrastrukturaufgaben.

Die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs wird durch den Lebensmittel-Markt Ty-
chsenstralle und das Sudstadt-Center gewdahrleistet.

700 m westlich des Plangebietes liegt das Stadtteil-Begegnungszentrum ,Heizhaus".

Verkehrliche Infrastruktur

Die Erschliel3ung fur den Stralenverkehr erfolgt von Westen uber die Tychsenstralle, die
das Plangebiet an das stadtische Hauptverkehrsnetz (Nobelstral3e) anbindet. Die Schwaaner
Landstral3e ist von untergeordneter verkehrlicher Bedeutung und dient vorrangig der Er-
schlieBung der angrenzenden Wohngebiete sowie als Verbindung zum Ortsteil Sildemow der
Nachbargemeinde Papendorf. Beide tangierenden Straf3en sind geeignet, den aufgrund des
Plangebietes hinzukommenden Verkehr aufzunehmen. Die Schwaaner Landstral3e und die
TychsenstralRe sind als Tempo 30-Zone bzw. mit Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h
ausgewiesen.

Das Gebiet ist tiber die Buslinie 26 in das OPNV-System der Stadt eingebunden; in Hohe
des Plangebietes befindet sich die Haltestelle Am Kringelgraben. In der NobelstraRe (ca. 900
m) besteht Anschluss an das StralRenbahnnetz.

Uber die TychsenstraRe und den Kringelgraben-Park sind verschiedene Infrastruktureinrich-
tungen auch fuBBlaufig gut erreichbar. Die Schwaaner LandstralRe bildet eine direkte Fuf3- und
Radwegeverbindung zur Innenstadt.

Stadttechnische Infrastruktur

Im Planbereich besteht eine zentrale Regenwasserkanalisation. In der D. — Erxleben — Stra-
Re befindet sich ein Sammler DN 400 (Beton), der im Stidabschnitt zu einem Staukanal DN
1.800 ausgebaut ist. Dieser ist an den Regenwasser-Sammler DN 300 (Beton) in der
Schwaaner Landstrale angeschlossen, der in nérdliche Richtung entwéssert. Die Vorflut
bildet hier der Hellbach.

Die Schmutzwasserableitung im Planbereich erfolgt im Freigefélle. In der D. — Erxleben -
Stral3e liegt ein Schmutzwassersammler DN 200 (PVC). Dieser schlie3st an den Schmutz-
wassersammler DN 200 (PVC) in der Schwaaner LandstraRe an, der in ndrdliche Richtung
entwassert.

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes wird zzt. tiber eine Versorgungsleitung DN 200
(Grauguss) im dstlichen Seitenbereich der der Schwaaner Landstral3e sichergestellt. Parallel
dazu liegt eine weitere TW-Leitung DN 100 (Grauguss), die in Hoéhe von HNr. 36 die
Schwaaner Landstral3e quert und auf privaten Flachen im ¢stlichen Randbereich des Plan-
gebietes als Asbestzementleitung DN 100 weiter in Richtung sidlicher Ortsausgang verlauft.
An die TW-Leitung DN 200 schlief3t eine TW-Versorgungsleitung DN 180 (PE) in der D. —
Erxleben — Stral3e an.

Die Léschwasserversorgung der Baugebiete im Umfeld des Plangebietes wird Giber Hydran-
ten abgedeckt. Das aufgrund der urspriinglichen Plankonzeption des (aufgehobenen) B-
Plans Nr. 09.WA.97 hergestellte Hydrantennetz ist flr die Gebietsversorgung ausreichend.
Uber die in der Schwaaner LandstraRe heranfiihrenden TW-Leitungen kann der erforderli-
chen Léschwasserbedarf von 96 m3/2h bereitgestellt werden.

Die offentliche Regenwasseranlage, die Schmutzwasser- und die Trinkwasseranlagen in der
D. — Erxleben — Stral3e wurden 1997 unter Mitbertcksichtigung der Planziele des (aufgeho-
benen) B-Plans Nr. 09.WA.97 fir die zzt. unbebauten Plangebietsflache dimensioniert und
hergestellt. Auf der Plangebietsflache befinden sich flr alle drei der vg. Medien mehrere
Grundstuicksanschlisse.

In der Tychsenstral3e befinden sich im Bereich des Plangebietes keine Wasserver- bzw. -
entsorgungsleitungen.
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Fur die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie liegen in den umliegenden Straf3en
Niederspannungs-Versorgungsleitungen und Kabelverteiler der Stadtwerke Rostock AG, an
die erforderliche Netzerganzungen anzuschlie3en sind.

In der Schwaaner Landstral3e (Ostseite) befindet sich eine Gas-Mitteldruckleitung DN 200
(PE). In Hohe von HNr. 36 quert ein Abzweig die Schwaaner Landstralle und verlauft als
stillgelegter Leitungsarm auf privaten Flachen des Plangebietes zurtick in Richtung Tychsen-
strafl3e. In der D. — Erxleben — Straf3e und in der Tychsenstral3e im Bereich des Plangebietes
befinden sich keine Gasversorgungsleitungen.

Das B-Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Hansestadt Rostock.
Die Fernwarmeversorgungsleitungen fihren von der Tychsenstral3e an das Plangebiet heran
und versorgen zzt. die vorhandene Bebauung an der D. — Erxleben — StralRe. An der Ostsei-
te der D. — Erxleben — Straf3e sind Warmeversorgungsleitungen fir die Erganzungsbebau-
ung des B-Plans Nr 09.W.175 bereits vorhanden. Im stuidlichen Planbereich (Nordseite der D.
— Erxleben — Str.) besteht lediglich ein Anschlusspunkt an das Fernwarmenetz.

Die kinftigen Grundstickseigentiimer innerhalb des Plangebietes sind grundsétzlich an-
schlussberechtigt. Mit der Herstellung des Warmeversorgungsnetzes besteht Benutzungs-
zwang zur Deckung des gesamten Grundwarmebedarfs fir Raumwarme, Warmwasserberei-
tung und den sonstigen Warmebedarf, der im Niedertemperaturbereich anfallt, aus dem
Fernwarmenetz.

2.2.4  Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet betroffenen Flurstiicke befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum.
Die Flurstiicke 280/6, 280/7 (Schwaaner LandstralRe), 296/14 und 300/3 (Tychsenstral3e)
sowie 295/24 (Teilstuck der D. —Erxleben — Str.) sind Eigentum der Hansestadt Rostock. Im
Einmundungsbereich der Tychsenstral3e in die Schwaaner Landstral3e ist das ca. 290 mz
grol3e stadtische Flst. 296/13 fur verkehrliche oder andere offentliche Zwecke nicht mehr
erforderlich und kann deshalb als Wohnbauland tiberplant werden.

2.2.5 Baugrundverhaltnisse, Altlasten

In Vorbereitung der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes wurde ein orientierendes
Baugrundgutachten zur Untersuchung der ortlichen Boden- und Grundwasserverhdltnisse
sowie der Baugrund- und Baustoffeignung im Bereich der vorgesehenen Straf3en- und Er-
schlieBungsflachen erstellt *.

Danach treten im Plangebiet Wechsellagerungen von Beckenschluffen, sowie Geschiebe-
mergelablagerungen des Spatglazials, die oberflachennah zu Geschiebelehm verwittert
(entkalkt) sind, auf. Die Deckschichten werden Uberwiegend durch Mutterbodenauffillungen
gebildet, die bereichsweise in geringem Mal3e durch Bauschuttreste verunreinigt sind.

Die konsolidierten Beckenschluffe sind als Baugrund (Hochbau) in der Regel geeignet; sie
sind jedoch stark frostempfindlich, kaum verdichtbar und neigen bei dynamischer Beanspru-
chung zu erheblicher Verringerung der Tragféahigkeit. Die Geschiebemergel- und Geschiebe-
lehmbdden sind als Baugrund (Hochbau) in der Regel geeignet, sie sind ebenfalls stark
frostempfindlich und als maRig verdichtbar zu bewerten. Nach Abschluss der Verdichtungs-
arbeiten sind langere Ruhezeiten vorzusehen.

Im Bereich hoherer Verdichtungsanforderungen (z. B. unterhalb von Verkehrsflachen) wer-
den zur Gewahrleistung eines tragfahigen Erdplanums voraussichtlich zusatzliche Maf3nah-
men erforderlich.

Der bereichsweise im Untersuchungsgebiet auch auftretende Geschiebelehm in weichplasti-
scher Konsistenz ist als Baugrund und Erdbaustoff in der Regel ungeeignet (Austausch un-
terhalb von Bauwerken).

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser sind der Geschiebemergel, der Geschiebe-
lehm und die Beckenschluffe aufgrund ihrer geringen hydraulischen Leitfahigkeit ungeeignet.
Im Plangebiet kann es zu einer oberflachennahen Schichtenwasserausbildung mit der Folge
von zeitweise sehr geringen Bodenwasserflurabstanden kommen.
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Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes durch einen Gartenbaubetrieb (bis 1990) waren
Belastungen mit umweltrelevanten Schadstoffen nicht auszuschliel3en. Hierzu vorliegende
Untersuchungen aus den 1990-er Jahren ergaben eine eng begrenzte Teilflache mit stark
erhdhten Gehalten vor allem an Mineraldlkohlenwasserstoffen sowie zum Teil Schwermetal-
len (ehem. Betankungs-/Umfillplatz). In weiteren Untersuchungen wurden bereichsweise
erhdhte Gehalte an chlororganischen Pflanzenschutzmitteln festgestellt, aber als prinzipiell
unschadlich bewertet. Aufgrund unvollstidndiger oder unzureichender Dokumentation waren
diesbeziglich jedoch keine konkreten Belastungsbereiche ableitbar. Nach Abstimmung mit
dem Grundstlckseigentimer und dem Umweltamt der Hansestadt Rostock wurde deshalb
entschieden, den ehem. Betankungs-/Umflllplatz und einen Teilbereich mit einer vorgese-
henen, besonders sensiblen Nutzung als Kinderspielplatz auf mdgliche Schadstoffgehalte
hin zu untersuchen *.

Im Bereich der bekannten MKW-Belastung wurde im Teufenbereich 0,0 — 0,6 m u. GOK ein
leicht erhéhter MKW Gehalt (unterhalb des MKW-Grenzwertes der BBodSchV) festgestellt,
der jedoch kein Erfordernis von Sanierungsmaf3nahmen begriindet. Die Mischprobe aus dem
Teufenbereich 0,6 bis 1,5 m u. GOK wies keine erhéhten Schadstoffgehalte auf. Ein Wieder-
einbau des Bodenmaterials in wassergebundener Bauweise in technischen Bauwerken wére
maglich.

Im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes wurde das Oberbodenmaterial nach der Erkun-
dung von Gehalten an Schwermetallen, MKW, Lindan, DDT und PAK als unbelastet einge-
schatzt. Sicherungs- und SanierungsmalRnahmen werden nicht erforderlich. Bei Ausbau
kann das Bodenmaterial als unbelastetes Material uneingeschrankt weiterverwendet werden.
Im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes bestehen fir die Nutzung des Plangebietes
deshalb keine Einschrankungen. Gefahrdungen von Grundwasser, Boden, Flora oder Fauna,
die auf Schadstoffverunreinigungen zuriickzufiihren wéren, sind nicht erkennbar.
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3 PLANUNGSINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage von 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (3) BauNVO werden die fur eine bauli-
che Nutzung vorgesehenen Flachen als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Die gem. 8§ 4 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie die
Vorschriften der 88 12 — 14 BauNVO Uber die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Rau-
men fir Freiberufler sowie von Nebenanlagen werden damit Bestandteil dieses Bebauungs-
plans, soweit dies durch die textliche Festsetzungen (TF) Nr. 1.1, 1.2, 2.3.1 nicht einge-
schrankt wurde:

Laden, die der Versorgung des Baugebietes dienen, werden nach § 1 (6) BauNVO nicht zu-
gelassen, weil das Plangebiet eine Randlage im Stadtgebiet einnimmt. Fir die Ansiedlung
von Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sollen jedoch vorzugsweise zentral gelegene
Standorte vorbehalten werden, um eine gute Erreichbarkeit fir moglichst grof3e Bevolke-
rungsteile zu ermdéglichen. Diese Anforderung kann im Plangebiet nicht ausreichend erfillt
werden, eine Zulassung von Laden wirde hier einer verbrauchernahen Grundversorgung
entgegenlaufen.

Die in § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO als Ausnahme vorgesehenen Anlagen fiir Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden nach 8 1 (6) BauNVO in diesem Bebauungsplangebiet nicht
zugelassen. Dies wird mit der Vermeidung von Stérungen durch wohngebietsfremde Nut-
zungen und mit dem sparsamen Verbrauch von Bodenflache begriindet. Die ausgeschlosse-
nen Nutzungsarten benétigen im Regelfall grol3ere zusammenhangende Flachen als dies mit
einem auf die Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern zugeschnittenen engen Er-
schlieBungsraster moglich ist. Die herzustellenden ErschlieBungsanlagen wirden dadurch
ineffizient, was der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB im konkreten Fall zuwider liefe.
Weiter wirde durch die angefiihrten Nutzungsarten gebietsfremde Nutzungen und damit ein
als Storung relevantes Konfliktpotenzial in die Wohnsiedlung getragen. Dies soll vermieden
werden.

Vor dem Hintergrund aktuell aufgetretener Rechtsunsicherheiten wird auf die Unzuldssigkeit
von Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohngebieten hingewiesen. Ferienwohnungen sind
grundsétzlich nicht Bestandteil des Zulassigkeitskatalogs des § 4 BauNVO. Die Ferienwohn-
nutzung stellt planungsrechtlich eine eigenstandige typisierte Nutzungsart dar; sie ist weder
der allgemeinen Wohnnutzung noch den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zuzurech-
nen®. Zu Klarstellungzwecken wurde die Ferienwohnnutzung deshalb ausgeschlossen; der
Nutzungsausschluss folgt hier insoweit aus der unmittelbaren Rechtsanwendung.

Dachterrassen: In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten dieses Bebauungsplans
wird eine Nutzung oberhalb des jeweils letzten zugelassenen Vollgeschosses ausgeschlos-
sen (TF 1.2). Damit soll vermieden werden, dass die an der Umgebungsbebauung orientier-
ten Bauhdhenfestsetzungen (s.u.) z.B. durch Dachterrassennutzungen und damit u.U. ver-
bundene fliegende Aufbauten letztlich aufgeweicht werden. Die Regelung dient der Vermei-
dung bodenrechtlicher Spannungen und Nachbarkonflikte, die sich aus der Erwartung der
kinftigen Bewohner in eine verlasslich berechenbare Hohenentwicklung und in den Schutz
ihres privaten Freibereichs vor einer UbermaRigen Einsehbarkeit ergeben kénnen. Die Han-
sestadt Rostock stitzt sich mit der Festsetzung auf 8 1 (7) Nr. 2 BauNVO i.V.m. 8§ 9 (3)
BauGB, wonach Regelungen zur Art der Nutzung geschossweise differenziert werden kon-
nen. Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete, vorwiegend dem Wohnen zu die-
nen, ist aufgrund der Festsetzung nicht gefahrdet.

Die alleinige Festsetzung der Bauhohe ist kein geeignetes Mittel, um - etwa mit Blick auf eine
Bauhohenuiberschreitung durch notwendige Gelander - der Entstehung von Dachterrassen
wirksam vorzubeugen. Ein notwendigerweise einzurdaumender Spielraum fiir eine gewisse

> OVG M-V 19.02.2014 — 3 L 212/12; OVG M-V 28.12.2007 - 3 M 190/07; BVerwG 08.05.1989 — 4 B 78.89
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Gestaltungsfreiheit bei der Hohenentwicklung der kinftigen Bebauung liel3e einen sicheren
Ausschluss von Dachterrassen nicht zu.

Tiefgaragen: Fiur die Baugebiete WA 3 und WA 4, auf denen die Errichtung von 3- bis 4-
geschossigen Mehrfamilienhausern vorgesehen ist, werden Flachen fir Tiefgaragen festge-
setzt. Oberirdische Stellplatze und Garagen werden nach § 12 (6) BauNVO in den baugebie-
ten WA 3, 4 gleichzeitig ausgeschlossen (TF 2.3.1). Dies ist stéadtebaulich durch stadtgestal-
terische Vorgaben und durch die geringe Tiefe der verfigbaren Grundsticksflache begriin-
det. Angrenzend an die Tychsenstral3e sowie auch an die Dorothea-Erxleben-Stral3e in Fort-
setzung der bestehenden Mehrfamilienhauser soll die Einordnung von ebenerdigen Stellplat-
zen vermieden werden, weil die zu erwartende Haufung zu einer unerwiinschten Verfrem-
dung der im Umgebungsbereich bisher gewachsenen Situation fuhren wirde. Die bestehen-
de Situation mit einer Pragung durch begrinte private Freiflachen im Anschlussbereich an
den offentlichen Raum soll erhalten und fortgefuhrt werden (vgl. TychsenstraBe 5 — 16, D.-
Erxleben-Str. 3 — 11, Schwaaner Landstral3e/Kosters Hof, H.-Seehase-Ring 51 — 55 sowie
auch Service-Wohnen Tychsenstral3e 3/4). Unter dieser Pramisse ware eine ebenerdige
Unterbringung von Stellplatzen in ausreichender Anzahl auf den sonstigen Flachen im Bau-
gebiet WA 4 gar nicht — und im Baugebiet WA 3 nur stdlich der geplanten Mehrfamilienhau-
ser moglich. Eine derartige private Stellplatzloésung im Gebiet WA 3 wirde jedoch die an-
grenzend geplanten Wohngrundstiicke des Baugebietes WA 1 unzumutbar beeintrachtigen.
Eine Ldsungsalternative mit reduzierter Bebauungsintensitat in den Gebieten WA 3 und WA
4 ermoglicht u.U. zwar eine vertragliche Unterbringung ebenerdiger Stellplatze, wiirde jedoch
das bestehende Wohnbaupotenzial nicht gentigend ausschépfen und auch zu einer stadt-
raumlich unzureichenden baulichen Ausformung der Raumkanten TychsenstraBe bzw. D.-
Erxleben-Stral3e fihren. Weil im sonstigen Umgebungsbereich des Plangebietes keine aus-
reichend geeigneten Stellplatzpotenziale ermittelt werden konnten, ist die Festsetzung von
Flachen fur Tiefgaragen als verbleibende Ldsungsalternative erforderlich.

Die Flachen fir die Errichtung von Tiefgaragen werden so bemessen, dass die Anforderun-
gen der Garagenverordnung M-V an die Neigung der Einfahrtsrampe sowie an die Abmes-
sung der Einstellplatze und die Breite von Fahrgassen berticksichtigt werden kénnen und
dass an den Einstellplatzen Abstellraume untergebracht werden kénnen, die den Wohnun-
gen entsprechend den Anforderungen der Landesbauordnung zugeordnet werden.

Die Tiefgaragenfestsetzung basiert auf der Erméchtigungsgrundlage des 8 9 (1) Nr. 4
BauGB. Auf der bezeichneten Flache darf eine Tiefgarage errichtet werden. Soweit die not-
wendige Anzahl von Einstellplatzen (vgl. Stellplatzsatzung der Hansestadt Rostock) an ande-
rer geeigneter Stelle nachgewiesen werden kann, besteht hierfur jedoch keine Verpflichtung.
Die Festsetzung beschrankt die Nutzung nicht auf ein reines Garagengeschoss (im Gegen-
satz etwa zu § 12 (4) BauNVO) und schliel3t deshalb nicht aus, dass im Kellergeschoss z.B.
auch AbstellrAume der Wohnungen entsprechend der planerischen Intention untergebracht
werden durfen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Im B-Plan wird das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB geregelt. Dies ist
erforderlich zur verbindlichen Festlegung der zuldssigen Nutzungsdichte und dient auch da-
zu, die mdglichen Auswirkungen der Planung quantitativ zu erfassen (Flachenversiegelung,
Oberflachenwasserversickerung, Vegetation). Nach § 16 (3) BauNVO sind bei Festsetzung
des Males der Nutzung stets die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen festzusetzen.

In dem Bereich, der an die Tychsenstrale angrenzt, wird zwingend eine Nutzung fir den
mehrgeschossigen Wohnungsbau festgelegt. Die Geschosszahl in den Wohngebieten WA 3
und WA 4 wird dazu mit 3 Vollgeschossen als Mindestmald und 4 Vollgeschossen als
Hochstmal? geregelt. Das stadtebauliche Entwicklungsziel besteht hier in einer bruchlosen
Fortsetzung der bestehenden Baustruktur an der Westseite der D. — Erxleben — Stralie.

Mit der zusatzlichen Festsetzung einer maximalen Bauhdhe (Oberkante baulicher Anlagen
max. 14 m Uber der zum Grundstiicksanschluss genutzten Stral3e) wird den Bebauungsmag-

Seite - 14 -



lichkeiten eine absolute Obergrenze gesetzt. Dies ist erforderlich, weil mit der Regelung der
Geschosszahl die Héhenentwicklung nur ungenau und nicht ausreichend verlasslich nor-
mierbar ist. Die festgesetzte Bauhthe orientiert sich ebenfalls an der Bebauung D. — Erxle-
ben — Str.

In den geplanten Mehrfamilienhaus-Gebieten WA 3 und WA 4wird die gem. § 17 (1) BauN-
VO zuldssige Obergrenze fur die Nutzungsdichte eines Allgemeinen Wohngebietes ausge-
schopft: Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (vgl. § 19 (1) BauNVO).

Nach § 19 (4) BauNVO darf die auf dem Baugrundstiick zuldssige Grundflache durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen um bis zu 50 % uberschrit-
ten werden. Die festgesetzten GRZ erlaubt in beiden Baugebieten die Errichtung der Tiefga-
ragen in der zeichnerisch zugelassenen FlachengroRe unter Ausschopfung der allgemein
zulassigen Uberschreitungsmoglichkeit. Die Baugenehmigungsbehérde kann im Einzelfall
weitere Uberschreitungen zulassen. Wegen der begrenzten GréRe des Baugebietes WA 4 ist
zu erwarten, dass bei Ausschopfung der fir Nebenanlagen festgesetzten Flache (Tiefgarage
und weitere — z.B. Wohnungs-Abstellraume) zusatzlich notwendige Nebenanlagen (z.B. Mll-
Stellplatz, Hauszugange) eine solche ,weitere Uberschreitung” erfordern. Die Festsetzungen
des B-Plans stehen dem nicht entgegen, so dass diesbeziiglich dem Ermessen der Bauge-
nehmigungsbehoérde keine Grenzen gesetzt wurden.

Die Baugebiete WA 1 und WA 2 werden fir eine Bebauung mit Einfamilienh&usern vorgese-
hen. Dabei werden zwei Vollgeschosse i.S.v. § 87 LBauO als zwingendes Nutzungsmalf}
festgesetzt um das unter Pkt. 1 erlauterte Planungsziel einer modernen Stadthaus-Bebauung
umzusetzen. Mit dem Ziel einer verlasslichen Normierung der zulassigen Bauhéhen wird die
Festsetzung um die Regelung einer Mindest-Traufth6he und eines Hochstmalles fir den obe-
ren Abschluss der Geb&ude erganzt: TH mind. 5,5 m, OK max. 8,5 m.

Dieser Festsetzungsrahmen zum Maf der Nutzung beschrankt die zuldassigen Haustypen auf
zweigeschossige Geb&ude mit flach geneigten oder Flachdachern. Eine ausufernde Vielfalt
in der Gebaudetypologie soll dadurch zugunsten der Entwicklung einer eigenen ldentitat des
Gebietes und eines korrespondierenden Siedlungsbildes vermieden werden. Gebaude des
Bungalowtypus oder des Steildachtypus sind in diesem Gebiet damit nicht umsetzbar; die
geringe GroRRe des Plangebietes erfordert diese Beschrankung und lasst eine grofRere typo-
logische Vielfalt nicht zu.

Die Textfestsetzungen Nr. 1.3.1 und 1.3.2 stellen die erforderliche Rechtsklarheit zur Be-
stimmung der Bauhdhen her. Die Bezugsebene fir jedes Baugrundstiick ist danach jeweils
an der Nahtstelle zwischen dem o6ffentlichen und privaten Grund im Mittelpunkt der Grund-
stuckszufahrt zu bestimmen.

Als Trauflinie gilt die Schnittlinie zwischen aufgehender Fassade und dul3erer Dachhaut der
Gebéaude. (Bei Flachdachgeb&duden mit Ausbildung einer Attika ist dies z.B. die geometrische
DurchstoRlinie der DachauRenhaut durch die duRere Fassadenebene.) Geneigte Trauflinien
missen in ihrem tiefsten Punkt dem festgesetzten Mindestkriterium gentigen.

Zur Vermeidung unbilliger Harten in der Bauausfihrung und zur Gewahrung ausreichender
Variationsmoglichkeiten im individuellen Entwurf der kinftigen Einfamilien-wWohnhauser wer-
den fir untergeordnete Bauteile (Loggien, Veranden, Erker) und Nebenanlagen Unterschrei-
tungen der Mindesttraufhohe zugelassen (TF. 1.3.3). Dadurch ist gewahrleistet, dass eine
winschenswerte Plastizitat der Gebaudefassaden gleichwohl nicht eingeschrankt ist.

Fur die Einfamilienhausgrundstiicke in den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 zugelassen. Bei der Ermittlung der Grundflachen sind neben der Grundfla-
che der Hauptgebaude auch die Flachen der Pkw-Stellplatze/Garagen und ihrer Zufahrten
und die Flache von Nebenanlagen zu bertcksichtigen. Letztere diurfen die zuldssige Grund-
flache gem. 8 19 (4) BauNVO um bis zu 50% Uberschreiten.

Gleichzeitig soll aber fir den Wohnstandort insgesamt eine GbermaRige Baudichte vermie-
den werden, da die Erfahrungen der Genehmigungspraxis zeigen, dass bei einer sehr hohen
Baudichte nach einer gewissen Konsolidierungsphase des Baugebietes einzelne bauliche
Vorstellungen aus planungsrechtlichen Grinden nicht realisiert werden kdnnen oder auf
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Nachbarschaftskonflikte stoRen. Gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB wird deshalb fir Einzelh&duser
eine MindestgroRe des Baugrundstiicks von 500 m2 und fur Doppelhduser eine Mindestgro-
3e von 300 m2 (je Doppelhaushélfte) festgesetzt (TF 3.1).

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache, Wohnungszahl

Die Uberbaubaren Flachen der WA — Gebiete werden nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB allgemein
durch Baugrenzen (vgl. 8 23 (3) BauNVO) festgesetzt. Den Bebauungsfronten entlang der
Tychsenstral3e und der Schwaaner Landstralle kommt dabei eine etwas herausgehobene
Bedeutung zu; sie werden maf3geblich die duRRere stadtebauliche Gestalt des Neubaugebie-
tes pragen. An der TychsenstralRe ist die Auspragung einer Raumkante bereits durch die
Baumasse der geplanten Mehrfamilienhausbebauung ausreichend gesichert. Fir die Bebau-
ung an der Schwaaner Landstra3e soll ebenfalls eine klar erkennbare vordere Bauflucht
entwickelt werden. Dazu wird hier eine Baulinie festgesetzt (vgl. § 23 (2) BauNVO). Neben
ihrer Bedeutung fur die Fortfihrung der Struktur der Stral3enrandbebauung in der Schwaaner
Landstral3e tragt die Baulinie auch der planerischen Entscheidung zum Verkehrslarmschutz
Rechnung (Abschirmwirkung der einheitlichen Raumkante, s.u.).

Die Baulinie stellt eine zwingende Festsetzung dar; der Hauptbaukdrper muss auf dieser
Linie errichtet werden. Allgemein kénnen nur fir untergeordnete Gebaudeteile Abweichun-
gen in geringfligigem Umfang gestattet werden. Zur Vermeidung einer mit der Festsetzung
nicht beabsichtigten unverhaltnismaRigen Starrheit der zu entwickelnden Raumkannte wird
deshalb mit der TF 2.1 eine Lockerung vorgesehen, die eine groRzugigere Handhabung bei
Ubertretungen der Baugrenze durch Vorbauten erlaubt, die im Einfamilienhausbau typi-
scherweise vorkommen.

Die Baugrenze bindet die Lage der Hauptbaukdrper nur teilweise. Sie darf von Gebauden
und Gebaudeteilen nicht tGbertreten werden; ein Zurtickbleiben hinter der Baugrenze ist je-
doch zulassig. Fir die Bebauungsfronten entlang der D. — Erxleben — Straf3e und der Plan-
stralRe A ist insoweit keine vergleichbar strenge lineare Gebaudeanordnung wie entlang der
Schwaaner LandstralBe vorgesehen. Im strallenabgewandten Grundstiicksbereich ist eine
strenge Baufluchtordnung noch weniger erforderlich. Hier dient die Baugrenzfestsetzung
vorrangig dem Zweck, einen zusammenhangenden Grundstiicksfreibereich im Sinne eines
grinen Quartierinnenraums zu sichern. Deshalb werden hier fir Terrassen und Balkone mit
TF 2.2 die eng begrenzten allgemeingesetzlichen Uberschreitungsméglichkeiten des § 23 (3)
BauNVO erweitert.

Die durch Baugrenzen und Baulinien bestimmten Gberbaubaren Grundstticksflachen binden
nur die sog. Hauptbaukorper in ihrer Lage auf dem Baugrundstiick. Die in § 23 (5) BauNVO
bezeichneten Nebengebaude, Garagen u.A. kénnen grundsatzlich auch auRerhalb dieser
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen werden. Mit der TF 2.3.2 werden diese Mdg-
lichkeiten jedoch dahingehend begrenzt, dass der sog. Vorgartenbereich — 5 m entlang der
D. — Erxleben — Straf3e und der Schwaaner Landstral3e sowie 3 m entlang der Planstrale A
— von Nebenanlagen und Garagen/Carports frei bleiben soll. (Nicht Gberdachte, ebenerdige
Stellplatze sind davon nicht beriihrt.) Die Festsetzung dient der Vermeidung einer Gberméani-
gen raumlichen Enge am offentlichen Bereich und folgt i.U. den Anforderungen des § 3 (1)
der Garagenverordnung.

Fur alle Baugebiete des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude mus-
sen danach zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen Abstéande nach den Vorschriften der Lan-
desbauordnung einhalten und durfen eine Langenausdehnung von 50 m nicht Gberschreiten.
Fir die Baugebiete WA 3 und WA 4 sind diese Vorgaben ausreichend, um das Planungsziel
einer Mehrfamilienhausbebauung umzusetzen.

Fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 sind erganzende Regelungen erforderlich, um das an-
gestrebte Ziel einer offenen Einfamilienhausbebauung zu erreichen. Dazu wird die zulassige
Bebauungsform nach § 22 (2) BauNVO auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.
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Wohnungszahl: Dartiber hinaus werden entsprechend dem Planungsziel ,Einfamilienh&user*
fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB hochstens zwei Wohnungen je
Wohngebaude zugelassen. Ziel der Festsetzung ist eine Begrenzung der méglichen bauli-
chen- und Nutzungsverdichtung. Damit soll die Durchsetzung der beabsichtigten Einfamili-
enhausstruktur zusatzlich planungsrechtlich flankiert werden. Bei einer verdichteten Nutzung
mit entsprechend hoheren Wohnungszahlen — etwa in Form kleiner Eigentumswohnanlagen
— ginge z.B. vom ruhenden Verkehr ein erhdhter Nutzungsdruck auf 6ffentliche und private
Freiflachen aus. Als nachteilige Auswirkungen wirden die Leistungsfahigkeitsgrenzen der
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen bezlglich einer ausreichenden Anzahl von Park-
standen Uberschritten. Die private Freiflachenausstattung der Wohnungen wére durch einsei-
tige Beanspruchung fir Stellplatzzwecke stark reduziert mit der Folge einer entsprechend
verminderten Wohnqualitét. Die festgesetzte Obergrenze fur die Wohnungsanzahl soll dies-
bezlglich entlastend wirken.

Bei der Umsetzung der Festsetzung ist klarzustellen, dass der Wohnungsbegriff planungs-
rechtlich nicht definiert und deshalb bauordnungsrechtlich zu bestimmen ist. Eine Wohnung
ist danach durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

- bauliche Abgeschlossenheit,

- Vorhandensein eines abschliebaren Zuganges,

- Vorhandensein einer beliftbaren Kiche/Kochnische sowie

- Vorhandensein einer Waschgelegenheit (fur die Kérperpflege) und einer Toilette.

Als Wohngebaude i.S. dieser Festsetzung sind alle Geb&aude zu betrachten, in denen die
Wohnnutzung tberwiegt. Ein Doppelhaus, also zwei auf benachbarten Grundstiicken anein-
andergebaute Gebaude, stellt ebenso wie z.B. ein Einzelhaus, das aus zwei auf einem
Grundstick aneinandergereinten Wohngebauden mit getrennten Eingdngen besteht, bau-
ordnungs- und planungsrechtlich zwei selbstidndige Wohngeb&ude dar. Die Festsetzung be-
zZieht sich hier insoweit also auf die Doppelhaushalfte bzw. auf den Teil des Hauses, der mit
einem eigenen Eingang von aul3en erschlossen und selbsténdig benutzbar ist. (vgl. § 2 (2)
LBauO M-V).

Aufgrund des festgesetzten Nutzungsmalles fur die Ein- und Mehrfamilienhausgebiete die-
ses B-Plans und auf der Grundlage eines beispielhaften Parzellierungskonzeptes ist im
Plangebiet die Errichtung von ca. 26 Einfamilienhdusern und von Mehrfamilienhausern mit
insgesamt ca. 48 Wohneinheiten (bei einer durchschnittlichen Gré3e von 55 .. 80 m%WE)
maglich.

Stellung baulicher Anlagen: Zur Sicherung einer stadtebaulichen Grundordnung der kinfti-
gen Bebauung wird mit der TF 2.4 die Stellung baulicher Anlagen vorgegeben; die Regelung
erstreckt sich dabei nur auf den Bereich der Bebauung, der an den o6ffentlichen Raum an-
grenzt. Die stral3enseitigen Gebaudefassaden sollen grundsatzlich etwa parallel zu der an-
grenzenden StraRenachse ausgerichtet werden. Dazu werden in Teil A die jeweils maf3gebli-
che Richtung zeichnerisch vorgegeben.
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3.4 Verkehrserschlie3ung

Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Uber den bestehenden Strallenumring — Ty-
chsenstral3e, Schwaaner Landstral3e, D. — Erxleben — Stral3e — gesichert. Fir eine ausrei-
chende innere ErschlielBung entsprechend der angestrebten kleinteiligen Bebauungs- und
Parzellenstruktur ist eine zusatzliche Verkehrsflache fur die AnliegererschlieRung erforder-
lich.

Die Tychsenstrale und die Schwaaner LandstraRe tbernehmen ErschlieRungsfunktionen,
die Uber das Plangebiet hinausgehen, und dienen der unmittelbaren Anliegererschlieung. In
beiden StralRen gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, die aufgrund der Planung
nicht in Frage gestellt wird.

Ungeachtet dieser Regelung zur Geschwindigkeitsbegrenzung erfillen beide StraRenziige
weiterhin eine allgemeine Zweckbestimmung mit klar Gberwiegender Verkehrsfunktion und
Trennung der Verkehrsarten. Dementsprechend werden sie als allgemeine 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die verkehrsrechtliche Tempo 30 - Anordnung rechtfertigt nicht die
Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung (z.B. als verkehrsberuhigten Bereich 0.A.).
Fur eine solche Regelung durch B-Plan gibt es keine Ermachtigungsgrundlage, weil dies
keine bodenrechtliche (Nutzungs-) Regelung wére, sondern dem Gebiet des Verkehrsrechts
zuzuordnen ist.

Das trifft gleichermaf3en auch fir die D. — Erxleben — Stral3e zu, die als reine Anliegerstral3e
fungiert und ebenfalls als allgemeine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, soweit sie
im Plangebiet betroffen ist.

Die PlanstraRe A wird hingegen als reine Wohnstral3e konzipiert und wird dazu als offentli-
che Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache® festge-
setzt. Hier sollen zu der Verkehrsfunktion (Ortsverdnderung) in nennenswertem Umfang
auch andere Funktionen (Aufenthalt, Kommunikation) hinzutreten. Auf diese Nutzungsanfor-
derungen muss dann auch bei der StraBenraumgestaltung reagiert werden (Verzicht auf
gegeneinander abgegrenzte Flachenaufteilung fir die unterschiedlichen Nutzungsanspri-
che).

Aus der Planung heraus ergeben sich an der TychsenstraRe Ausbauerfordernisse: An der
Sidseite sollen 11 offentliche Langsparkstande fiir den Besucherverkehr (s.u.) des Plange-
bietes hergestellt werden. Dies erfordert gleichzeitig eine Verlegung des bestehenden Geh-
weges um ca. 2,75 m nach Siuden (vgl. Planzeichnung: StralRenquerschnitte). Im Einmun-
dungsbereich in die Schwaaner Landstral3e soll aul3erdem der sldseitige Gehweg in eine
fahrbahnbegleitende Lage verlegt werden, weil die Eckflache hier funktionslos gewordene ist
und deshalb dem Baugebiet WA 3 zugeordnet wurde. Die im Gehwegbereich befindlichen
Leitungen (Elektro, StraRenbeleuchtung, Kabel St., Telekom) sind dabei sachgerecht mit
umzulegen.

An der Schwaaner LandstraRe ergeben sich keine planbedingten Anderungs- oder Ausbau-
erfordernisse; der bestehende Querschnitt mit einseitigem Gehweg und Fahrbahn wird
grundsétzlich beibehalten. Im Zusammenhang mit der hier geplanten Verlegung eines Re-
genwasser-Fangsammlers und damit verbundenen Tiefbauarbeiten an der westlichen Stra-
Benseite ist jedoch der hier befindliche Gehweg und der Stralenrandbereich wiederherzu-
stellen. In diesem Zusammenhang wird eine Neuordnung des Seitenbereichs mit durchgan-
gigem Gehweg entsprechend den Anforderungen der RASt 06 ° vorgesehen (vgl. Planzeich-
nung: StralRenquerschnitte). Der Gehweg soll zwischen den Anschliissen Tychsenstral3e und
D.-Erxleben-StrafRe durchgéngig ausgebildet und dabei vollstandig in den 6ffentlichen Raum
zurlickverlegt werden.

® Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrallen, FGSV, Ausgabe 2006
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Die Planstral3e A ist vollstdndig neu herzustellen. Entsprechend dem hierzu abgestimmten
Stral3enquerschnitt (vgl. Planzeichnung) ist eine einbahnige Verkehrsfihrung innerhalb eines
4 m breiten Verkehrsraums vorgesehen. Im Seitenbereich sollen Baumpflanzungen (vgl. TF
4.1) und offentliche Parkstande unter Berlcksichtigung der kinftigen Grundstiickszufahrten
eingeordnet werden.

Die Flachenbemessung beriicksichtigt die Empfehlungen der RASt 06. Die unverbaute Fahr-
flache gentigt den Verkehrsraumanforderungen fiir die Feuerwehr und fur 3-achsige Mull-
fahrzeuge.

Ruhender Verkehr:

Im Aufstellungsverfahren wurden die aufgrund der Planung entstehenden Erfordernisse fur
den ruhenden Verkehr gepriift. Der B-Plan beinhaltet Festsetzungen zur Sicherung einer
ausreichenden Anzahl von 6ffentlichen Parkstanden (Besucher- und Dienstleistungsverkehr)
sowie zur Regelung der Unterbringung ausreichender privater, grundstiicksbezogener Pkw-
Stellplatze. Lkw-Stellplatze sind in allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig (vgl. § 12 (2, 3)
BauNVO).

Im offentlichen Raum werden insgesamt 23 oOffentliche Parkstande festgesetzt (Tychsenstra-
Re, PlanstralRe A). Die Anzahl entspricht durchschnittlichen Ausstattungsstandards, die das
Hafen- und Tiefbauamt fiir allgemeine Wohngebiete anstrebt. Sie wurde unter Zugrundele-
gung der vsl. Wohnungszahl (74 WE) und des privaten Stellplatzbedarfs (111 St) ermittelt.
Fiur den privaten Stellplatzbedarf ist eine Ausstattung mit 1 — 2 Stellplatzen/Wohnung als
ausreichend anzusehen (8 3 (1, 3) der Stellplatzsatzung Rostock). Auf den kinftigen, mind.
500 m2 groRRen Einfamilienhaus-Grundstiicken sind jeweils mind. 2 Pkw-Stellflachen nach-
weisbar. In den Baugebieten fur den Geschosswohnungsbau (WA 3, WA 4) wurde aus stad-
tebaulichen Griinden eine ebenerdige Unterbringung von Stellplatzen und Garagen ausge-
schlossen. Die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze wird in Tiefgaragen vor-
gesehen. (vgl. hierzu Pkt. 3.1). Die Grol3e der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen erlaubt
die Unterbringung von jeweils ca. 24 Einstellplatzen und damit eine 100 % -ige Bedarfsde-
ckung.

3.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Plangebiet befinden sich an der TychsenstralRe und an der Schwaaner Landstral3e Ka-
belverteilerschranke fir die Stromversorgung und die Telekommunikation. Diese befinden
sich z.T. auf den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten (privaten) Flachen. Wegen des
geringen Flachenbedarfs ist eine zeichnerische Festsetzung als selbstandige Versorgungs-
flachen nicht moglich; innerhalb des 6ffentlichen Verkehrsraums ist dies auch nicht erforder-
lich. Die entsprechenden Anlagen wurden deshalb in der Planzeichnung lediglich gekenn-
zeichnet; ihre Unterbringung ist auch weiterhin nach § 14 (2) BauNVO zulassig und insoweit
durch den B-Plan ausreichend berlcksichtigt.

Im Aufstellungsverfahren wurde geprift, ob im Plangebiet eine Flache fir die Abfallbeseiti-
gung zur Unterbringung eines Recyclingcontainer-Stellplatzes vorzusehen ist. Aus dem
Plangebiet ergibt sich hierflir kein selbstandiger Bedarf. Auch fir die im Umgebungsbereich
befindlichen baulichen Nutzungen ergibt sich kein ausreichendes Erfordernis. Von einer ent-
sprechenden Flachenausweisung wurde deshalb abgesehen. Fir einen ggf. spater entste-
henden Bedarf stehen i.U. geeignete stadtische Flachen im Umgebungsbereich der Planung
zur Verfigung, so dass auch ein Planungsvorsorgeerfordernis in diesem B-Plan nicht be-
steht.
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3.6 Technische Infrastruktur

3.6.1  Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes wird Uber die Versorgungsleitung DN 200 (Grau-
guss), aus der Schwaaner LandstralRe kommend, sichergestellt. Im Plangebiet ist das Ver-
sorgungsnetz entsprechend zu erganzen.

Die Asbestzementleitung (DN 100) im privaten Grundsticksbereich an der Westseite der
Schwaaner Landstral3e ist entbehrlich, hier ist weiter siidlich zzt. noch ein Baugrundstiick
angeschlossen. Die Leitung wird stillgelegt. Das Einzelgrundstiick wird Giber das System DN
200 weiterversorgt (Der Anschluss wird umgeklemmt).

Die Altleitung DN 100 Az ist vollstandig zurtickzubauen oder in das Eigentum des Erschlie-
Bungstragers zu Ubernehmen. Ein Verbleib auf dem Grundstick und im Eigentum des
WWAV ist auszuschlieRen.

3.6.2 Loschwasser/ Brandschutz

Die Loschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brand-
schutz) liegt gemal § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit
der Hansestadt Rostock. Die Lo6Wa-Bereitstellung wird Gber Hydranten aus dem Trinkwas-
sernetz vorgesehen, da andere, unabhangige L6Wa-Entnahmestellen fir die Feuerwehr im
300 m — Umkreis nicht verfiigbar sind. Aus der einschlagigen Richtlinie TRW 405 ’ ergibt
sich nach der im Plan festgesetzten Art und nach dem Mal3 der Nutzung eine erforderliche
Ldschwassermenge von 96 m3/h, die Uber mind. 2 h zur Verfigung stehen soll.

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Hydranten Nr. 9376, 9377, 9378 mit einer
Leistung von je 96 m3/ 2h (1600 I/min, Kategorie Fa) bzw. Nr. 9374, 9379 mit einer Leistung
von je 48 m3/ 2h (800 I/min, Kategorie Fb) gewéhrleisten fur die im Plangebiet zugelassene
Wohnbebauung eine nach der Léschwassermenge und nach der Erreichbarkeit (r £ 150 m)
ausreichende Ldschwasserbereitstellung entsprechend den Empfehlungen des DVGW-
Arbeitsblattes W 405: 2008-02. Netzerganzungen sind deshalb nicht erforderlich.

Einer Anregung des Brandschutz- und Rettungsamtes zur Herstellung eines Ringschlusses
zwischen der Trinkwasserleitung D.-Erxleben-Str. und einer TW-Leitung nordlich der Ty-
chsenstralle und Erganzung eines Hydranten zwecks beschleunigtem Aufbau einer Lésch-
wasserversorgung im Brandfall und Verkirzung der Entfernung zum néchstgelegenen Hyd-
ranten auf < 75 m wurde dabei nicht gefolgt. Der Versorgungspflicht der Hansestadt Rostock
gem. 8 2 Brandschutzgesetz wird mit dem bestehenden Hydrantennetz ausreichend genigt.
Ein Erfordernis fir den angeregten Ringschluss der Trinkwasserleitung besteht deshalb
nicht. Auch aus versorgungstechnischer Sicht besteht kein Erfordernis fir den Ringschluss
(Auskunft EWN GmbH v. 04.08.15).

3.6.3  Abwasserableitung

Fur das gesamte Plangebiet kann die Schmutzwasserableitung im Freigefélle gewahrleistet
werden. In der PlanstraBe A wird ein SW-Kanal neu verlegt und an den vorhandenen Kanal
DN 200 (PVC) in der D. — Erxleben — Str. angeschlossen. Die zur D. — Erxleben — Str. bzw.
zur Schwaaner Landstral3e orientierten Baugrundstiicke kénnen jwls. an die in diesen Stra-
Renzigen vorhandenen SW-Kanale (DN 200, PVC) angeschlossen werden.

Fur die Regenwasserableitung von den Baugrundstiicken (unbelastetes Oberflachenwasser)
werden in der Planstrale A und an der Westseite der Schwaaner Landstra3e neue RW-
Sammler verlegt und jwls. an den vorhandenen Sammler in der D. — Erxleben — Str. ange-

" Bereitstellung von Loschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung, Technische Regeln
(02/2008)
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schlossen. Die Anliegergrundstiicke der Baugebiete WA 1, 2, 3 und 4 an den Westteil der D.
— Erxleben — Stral3e entwassern in die hier vorhandene RW-Anlage (DN 400, Beton). Das
anfallende Regenwasser ist grundsatzlich Uber den Staukanal DN 1800 B im Sudabschnitt
der D. — Erxleben — Str. abzuleiten. Ein Neuanschluss an den vorhandenen RW-Sammler in
der Schwaaner Landstral3e ist auszuschlie3en.

3.6.4  Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem offentlichen Stromversorgungsnetz der Stadtwerke
Rostock AG. Das im Plangebiet neu aufzubauende Versorgungsnetz ist an die vorhandenen
Anlagen anzuschliel3en.

Im Plangebiet sind auRerhalb des kinftigen 6ff. Bauraums folgende bestehenden Stromver-
sorgungsanlagen betroffen:

Kabelverteilerschrank (KVS) 09-0196 - Sudseite Tychsenstralle,

Kabelverteilerschrank 09-0197 - Westseite Schwaaner Landstral3e

1 Niederspannungskabel (NSK) - siidwestlich der Einmindung TychsenstralRe in die Schwa-
ner LandstraflRe und Westseite Schwaaner Landstr. / Flst. 465/8, 465/31.

Die KVS sind planungsrechtlich gesichert und kénnen fortbestehen.

Das NSK soll in den betroffenen Teilabschnitten in den 6ffentlichen Bauraum verlegt werden.
Das Versorgungsunternehmen beabsichtigt eine Unterbringung im FuRweg oder im unbefes-
tigten Schutzstreifen.

3.6.5 StralRenbeleuchtung

Das Erfordernis und der Umfang einer StralRenbeleuchtungsanlage ergeben sich aus der
allgemeinen StraRenverkehrssicherungspflicht.

Nach der stidndigen Rechtsprechung besteht eine Stral3enbeleuchtungspflicht grundsatzlich
nur flr wichtige ortsinnere StralRen und bei konkreten Gefahrenstellen im Zuge nicht ver-
kehrswichtiger StraRen. Die Anforderungen an ortsfeste Stral3enbeleuchtungen sind in der
EU-Norm DIN EN 13 201 Teil 2-4 "Verkehrsbeleuchtung" geregelt.

3.6.6  Erdgasversorgung, Fernwarmeversorgung

Eine Gasversorgung ist im Plan-Geltungsbereich nicht vorgesehen.

Fur eine bestehende Mitteldruck-Erdgasleitung DN 200 / DN 150 in der Ostseite der
Schwaaner LandstralRe ergeben sich aufgrund dieses B-Plans keine Auswirkungen.

In den Baugebiete WA 1, WA 3 verlauft im Bereich der tberbaubaren Grundstticksflachen
eine stillgelegte Erdgasleitung mit einer unbekannten Gaskonzentration (sh. Planzeichnung:
Kennzeichnung entfallend). Fir den Riuckbau dieser Leitung ist eine Abstimmung mit Rohr-
netzmeister der SWR AG erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Hansestadt Rostock.
Die kinftigen Grundstiickseigentimer innerhalb des Satzungsgebietes sind grundsatzlich
anschlussberechtigt. Im Rahmen der Herstellung der Erschlielungsanlagen sind entspre-
chende Warmeversorgungsnetze fir die Baugebiete aufzubauen. Mit dessen Herstellung
entsteht fUr die kinftigen Grundstiickseigentiimer Benutzungszwang zur Deckung des ge-
samten Grundwarmebedarfs fir Raumwarme, Warmwasserbereitung und den sonstigen
Warmebedarf, der im Niedertemperaturbereich anfallt, aus dem Fernwarmenetz.

Die Baugrundstiicke der Baugebiete WA 1, 2, 3 und 4, die an den Westteil der D. — Erxleben
— Stral3e anliegen, werden uber die vorhandene Warmeversorgungsleitung versorgt. Fir die
sonstigen Baugrundstiicke wird eine Warmeversorgungsleitung in der Planstrae A neu ver-
legt, an die auch die zur Schwaaner LandstralRe orientierten Baugrundstiicke angeschlossen
werden. Hierfir sind im Zuge der Grundstiicksbildung private Leitungsrechte vorzusehen und
beim Grundstucksverkauf zu sichern.
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3.6.7  Anlagen der Telekommunikation

Der StraBenumring des Plangebietes ist telekommunikationstechnisch erschlossen (Kabel
Deutschland GmbH, Telekom Deutschland GmbH). Im Zuge der Realisierung der Planstral3e
A ist das Telekommunikationsnetz zu erganzen. Eine Neuverlegung von Telekommunikati-
onslinien zur Versorgung der neuen Wohnbebauung ist in Planung.

Im Einmindungsbereich der TychsenstralRe in die Schwaaner Landstral3e soll der stidseitige
Gehweg in eine fahrbahnbegleitende Lage verlegt werden, weil die Eckflache hier funktions-
los gewordene ist und deshalb dem Baugebiet WA 3 zugeordnet wurde. Die im Gehwegbe-
reich befindlichen Leitungen (Elektro, Stralenbeleuchtung, Kabel, Telekom) sind dabei
sachgerecht mit umzulegen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des TK-Netzes sowie die Koordination mit StralBen- und Tief-
baumalRnahmen bittet die Dt. Telekom AG, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnah-
men mind. 4 Monate vorher anzuzeigen. Bei der Kabel Deutschland GmbH wird ein 3-
monatiger Planungsvorlauf fur die 0.a. Umverlegungsmalinahme bendtigt.

3.6.8  Miillentsorgung/ Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(Krw-/AbfG) und der Satzung Uber die Abfallwirtschaft in der Hansestadt Rostock (Abfallsat-
zung - AbfS). Entsprechend § 5 Abs. 2 (KrW-/AbfG) sind die Erzeuger und Besitzer von Ab-
fallen verpflichtet, diese zu verwerten. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor der Be-
seitigung.

Bei der Planung und ErschlieBung der Baugebiete ist zu gewahrleisten, dass fiir alle Vorha-
ben im Plangebiet sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine
vollstandige ordnungsgeméale Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen Abfallsat-
zung erfolgt.

Die Bemessung der offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets gewahrleistet,
dass Miilifahrzeuge entsprechend den berufsgenossenschaftlichen Vorschriften ungehindert
verkehren kdnnen.

3.7 Grunordnung

Aufgrund der geringen GroR3e des Baugebietes besteht kein Erfordernis fir besondere griin-
ordnerische Regelungen. Die Pflicht zur Begrinung der unbebauten Teile der Baugrundstii-
cke ist hinreichend in 8 8 (1) LBauO M-V geregelt, so dass mittelfristig eine vergleichbare
Qualitat erwartet werden kann, wie auf den benachbarten Wohnbauflachen bzw. den sonsti-
gen Baugrundstiicken des Stadtgebietes.

Im Zuge der PlanstraRe A wurden Anpflanzgebote flir Einzelbdaume festgesetzt. Diese erflil-
len kleinklimatische Funktionen und dienen der Gewahrleistung eines Mindestanspruchs an
die Ausgestaltung des StralRenraums als Wohnstral3e. Die standortliche Festsetzung sichert
das Nebeneinander mit weiteren Funktionen des Verkehrsraums — 6ff. Parkstande, Grund-
stickszufahrten. Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielvorstellung, die mit der An-
pflanzung verbunden ist, werden in der TF 4.1 Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat
und die Baumscheibe festgesetzt. Die Anpflanzung ist als Bestandteil der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen im ErschlieBungsvertrag zu vereinbaren. Sie mul3 nach den Vorgaben
des ,Merkblatts Baumpflanzungen in der Hansestadt Rostock” erfolgen. Danach ist eine
MindestgrofRe von 12mz2 fir die unversiegelte Pflanzscheibe, sowie 12,8m3 bei einer Min-
desttiefe von 0,8m fir den durchwurzelbaren Raum einzuhalten. Die Mindestbreite des
Pflanzstreifens von 2,50 m darf nicht unterschritten werden. Die Baumscheibe ist mit Rasen
zu begrinen. Die Baume sind mit je zwei Schutzbiigeln als Anfahrschutz zu versehen.

Im Geltungsbereich befinden sich 3 Baume, die aufgrund ihrer Grof3e nach 8§ 18 NatSchAG
M-V geschiitzt sind: Birke (StU 1,9 m, Tychsenstral3e), GroRe Kistentanne (StU 1,6 m,
Schwaaner Landstr.) und Birke (StU 1,9 m Schwaaner Landstr.). Fur die beiden Ersteren
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Baume wurde das Erhaltungsgebot als zeichnerische Festsetzung nachrichtlich gem. § 9 (6)
BauGB in den B-Plan tbernommen. Fur die Birke in der Schwaaner Landstral3e hat die Un-
tere Naturschutzbehérde m. Schr. v. 13.11.2014 eine Fallgenehmigung (Ausnahme vom
gesetzlichen Baumschutz nach 8 18 NatSchAG M-V) i.V.m. der Vorlage der Baugenehmi-
gung in Aussicht gestellt, soweit dies im Kontext mit einem privaten Wohnbauvorhaben er-
forderlich wird. Maf3geblich fir diese Entscheidung war, dass ein im Bereich der Birke ent-
stehendes Baugrundstiickes erheblich verschattet ware und eine Bebauung hier zwangslau-
fig zu Schadigungen im Wurzelbereich des Baums fuhren wirde. Eine dauerhafte Durchset-
zung und Uberwachung des Schutzstatus ware deshalb nicht realistisch.

3.8 Artenschutzrechtliche Aspekte der Planung

Die naturschutzrechtlichen Anforderungen zum Artenschutz (88 44 bis 47 BNatSchG) sind
im Bebauungsplan unabhéngig von den Vorschriften tber die Eingriffsregelung des § 1a (3)
BauGB zu beachten. Sie unterliegen keinen landesrechtlichen Variationen und sind der pla-
nerischen Abwégung nach § 1 (7) BauGB nicht zugénglich. Die Artenschutzvorschriften er-
fassen zunachst alle gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng ge-
schutzten Arten.

Nach 8 44 (5) BNatSchG gilt fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund eines Be-
bauungsplans zugelassen werden, eine Privilegierung im Hinblick auf einzelne Zugriffsverbo-
te des § 44 (1) BNatSchG, wenn vorgezogene AusgleichsmaflRnahmen (CEF-MalRRnahmen)
geregelt werden und dadurch die 6kologische Funktion der planbetroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatte einer geschiitzten Art im Planumfeld weiterhin erfillt ist.

Fur eine rechtskonforme Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist es erfor-
derlich zu ermitteln und darzustellen,

- ob im Vollzug des Bebauungsplans Verbotstatbestidnde aus § 44 Abs. 1 BNatSchG
eintreten kénnen,

- welche MaRRnahmen zur Vermeidung der vg. Verbote ggf. erforderlich sind (CEF-
Malnahmen) und

- 0ob im Einzelfall durch die zustandige Naturschutzbehorde (vgl. 8 3 NatSchAG) eine
Ausnahme von den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
in Aussicht gestellt werden kann.

Dazu wurde fur diesen Bebauungsplan ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet 3. Er basiert auf
einer Kartierung der Brutvogelfauna als einziger planungsrelevanter Artengruppe. Eine Er-
hebung zu weiteren Artengruppen war nicht erforderlich, weil die im Plangebiet vorhandenen
Biotope hierfiir keine ausreichende Lebensraumeignung aufweisen und insoweit ein Beein-
trachtigungspotenzial i.S.d. Artenschutzrechts nicht besteht.

Im Untersuchungsgebiet (Geltungsbereich des B-Plans zzgl. 50 m Umfeld) wurden im Jahr
2014 keine streng geschitzten bzw. gefahrdeten Arten festgestellt. Ein Vorkommen kann
jedoch fir die anschlieBenden Brutperioden nicht sicher ausgeschlossen werden. Sollten
Bauarbeiten im Plangebiet nicht aulRerhalb der Brutperiode beginnen und ohne Unterbre-
chung fortgefiihrt werden, wird eine Uberpriifung der Brutplatzsituation unmittelbar vor Be-
ginn der Bauarbeiten empfohlen, um eine Verletzung der Verbotstatbestdnde des § 44 (1)
BNatSchG auszuschliel3en.

Dartber hinaus wurden als besonders geschitzte Arten alle sonstigen Vogelarten im Plan-
bereich ermittelt — sh. Abb. 3. (Alle europ. Vogelarten sind gem. § 7 (3) Nr. 13 BNatSchG
besonders geschitzt.)

Als Siedlungs- und Gebaudebriter wurde der Haussperling im 50 m — Umkreis des Plangel-
tungsbereichs kartiert. Die Brutplatze liegen im Abstand von > 10 m zum Plangebiet, von
dem potenzielle Stérungen ausgehen kénnen. Ein Verstol3 gegen das Toétungs- und Beein-
trachtigungsverbot (8 41 (1) Nr. 1, 3 BNatSchG) ist deshalb nicht relevant. Aufgrund der sehr
geringen Fluchtdistanz und der Vorbelastung durch Verkehr und Wohnbebauung sind St6-
rungen i.S.v. § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ebenfalls auszuschlie3en.
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Hansestadt Rostock — Bebauungsplan Nr. 09.W.175 ,Am Hellberg Il

Begriindung / Stand 13.10.2015

Die kartierten Gehdlzbriter-Arten sind im Landschaftsraum alle regelmaRig vertreten und
haufig. Mit Ausnahme der Ringeltaube briteten alle hachgewiesenen Arten innerhalb des 50
m - Umfeldes des Plangeltungsbereichs. Die Ringeltaube briitete in der Kiistentanne an der
Schwaaner Landstral3e, die erhalten werden soll. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot oder
das Verbot der Enthahme/Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (§ 41 (1) Nr.
1, 3 BNatSchG) wird deshalb durch den B-Plan nicht ausgeldst. Ein Ausweichend er Ringel-
taube auf benachbarte, gleichwertige Gehdlzbiotope im Umfeld ist jederzeit moglich, so dass
eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population nicht zu besorgen
ist. (Die Ringeltaube nutzt in der nachsten Brutperiode nicht erneut dieselbe Fortpflanzungs-
statte. Der Schutz der Fortpflanzungsstétte erlischt mit Ende der Brutperiode.)

Rosioci, Hansesiacdt

Abb. 3: Ubersichtskarte Brutvogelkartierung (Dr. N. Brielmann, 2014)

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ersatz von vorhabensbedingten
Beeintrachtigungen, deren Umsetzung zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
des § 44 (1) BNatSchG erforderlich sind, missen aktuell (2014) nicht durchgefihrt werden.
Um eine Verletzung der Verbotstatbestdnde (§8 44 (1) BNatSchG) bei der Planumsetzung
auszuschlie3en, sollten die Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit durchgefihrt werden. Eine
Bauzeitenregelung ist nicht erforderlich, wenn die Bauarbeiten / Baufeldfreimachungsmal3-
nahmen vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Unterbrechung fortgefiihrt wer-
den.

3.9 Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Eine Eingriffsermittlung gem. 8 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten
Verfahrens entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstel-
lung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.
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3.10 Nutzungsbeschrankungen (Immissionsschutz)

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen des Strafen- und Schienenverkehrs ein. Ge-
werbliche Larmquellen sind fir das Plangebiet nicht relevant, weil die nachstgelegene ge-
werblich genutzte Flache (Areal des ehemaligen Dieselmotorenwerkes Rostock) mehr als
500 m entfernt ist.

Die geplante Wohnnutzung ist grundsatzlich als empfindlich gegentiber Verkehrslarmimmis-
sionen zu beurteilen. Als Bewertungsmalstab bzgl. der auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fir allgemeine Wohngebiete herangezogen — 55
/ 45 dB(A) im Tag- / Nachtzeitraum. Die Einhaltung dieser Orientierungswerte ist anzustre-
ben, um die mit der Eigenart eines allgemeinen Wohngebietes verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind als
sachverstéandige Konkretisierung der stadtebaulichen Schallschutzanforderungen aufzufas-
sen, die im Kontext mit anderen Belangen in der planerischen Abwagung nach § 1 (7)
BauGB zu beriicksichtigen sind. Dabei kann die Abwéagung bei Uberwiegen anderer Belange
auch zu einer entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fihren.

Die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet wurden nach den einschlagigen Berechnungs-
vorschriften (StraBenverkehr: RLS 90, Schienenverkehr: Schall 03) auf der Grundlage des
Verkehrslarmquellenmodells 2006 fur die Hansestadt Rostock ermittelt. Sie berlcksichtigen
die Verkehrsmengen-Zahlwerte des Tief- und Hafenbauamtes 2010 - 2012 und Schienen-
verkehrsdaten von 2007. Letzteres ist fir die Berechnungsgenauigkeit ausreichend, weil die
Immissionen im Plangebiet klar vom StraRenverkehrslarm bestimmt werden (Differenz 10
dB(A)). Der Schienenbonus wurde entsprechend den akt. Berechnungsvorschriften nicht
mehr bericksichtigt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei freier Schallausbreitung entlang der Tychsen-
straRe der schalltechnische Orientierungswert im Tagzeitraum ab einem Abstand von 16 m
und im Nachtzeitraum ab einem Abstand von 22 m zur Fahrbahnmitte unterschritten wird.
Entlang der Schwaaner LandstraRe wird der schalltechnische Orientierungswert im Tagzeit-
raum ab einem Abstand von 10 m und im Nachtzeitraum ab einem Abstand von 20 m zur
Fahrbahnmitte unterschritten. Im Einmuindungsbereich der TychsenstralRe in die Schwaaner
Landstral3e ergeben sich grofRere Abstande. Fir die Beurteilung der Larmimmission und die
erforderliche Festlegung von Larmschutzmaflinahmen erweisen sich die Nachtwerte als
malfdgeblich. Auf der strallenabgewandten Seite der 45 dB(A) — Nachtisophone (76 % aller
WA-Flachen) werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.
Die Berechnungen erfolgten entsprechend der bestehenden verkehrsrechtlichen Anordnun-
gen fur Tempo 30 km/h auf der Tychsenstral3e und auf der Schwaaner Landstral3e.

Zur Vermeidung unverhaltnismaRiger LaArmimmissionen wurden aktive und passive Larm-
schutzmalRnahmen gepruft.

Aktive MaRnahmen (MaRRnahmen an der Larmquelle) kommen im gegebenen Fall nicht in
Betracht bzw. sind unter Berticksichtigung anderer Planungsbelange (s.u.) nicht zielfiihrend.
Die anliegenden Straf3en werden zwar in geringfligigen Umfang auch als uberdrtliche Ver-
bindung zum Ortsteil Sildemow der Gemeinde Papendorf und fir gewerbliche Verkehre von /
zum ehem. DMR-Gelande genutzt, dienen jedoch weit Uberwiegend der Anliegererschlie-
Rung umliegender Wohnbau- und Erholungsflachen. Eine schalltechnisch nennenswerte
Verkehrsverlagerung ist deshalb nicht méglich. Auch MaZnahmen an der Fahrbahnoberfla-
che kdnnen bei einer Sanierung der Asphaltdecken geringe, jedoch keine signifikanten Ver-
besserungen bringen; die bestehende Asphaltoberfliche der TychsenstralRe und der
Schwaaner LandstraBe ist i.U. bereits in die o0.a. Berechnung eingeflossen ist. Eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h als aktive Schallschutzmalinahme ist auf beiden
Stral3en bereits wirksam. Schutzbauwerke (Wall, LA&rmschutzwand entlang der Tychsen-
stralRe und der Schwaaner LandstrafRe) wurden nicht in Erwdgung gezogen, da sie im beste-
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henden Siedlungszusammenhang wesensfremd waren und der Umfang der OW-
Uberschreitung den Verlust von Siedlungsqualitat nicht ausreichend rechtfertigt.

Eine aktive LarmschutzmalRinahme auf dem Ausbreitungsweg ist auch ein genliigend grof3er
Abstand zur LArmquelle. Dazu wurde zunachst ein Planungskonzept geprift, in dem die Be-
reiche mit Orientierungswertiiberschreitungen unbebaut bleiben und die Uberbaubaren
Grundstucksflachen jenseits der maf3geblichen 45 dB(A) — Nachtisophone eingeordnet wer-
den (Abstand zur La&rmquelle). Diese Planungsalternative bewirkt jedoch einen uneffektiven
Baulandverbrauch. Als weitere Folge entstiinde eine im Bedarfssegment ,Einfamilienhauser”
eigentlich unerwiinschte bauliche Verdichtung zu Lasten von privaten Freiflachen, die von
nachbarschaftlichen Ricksichtnahmeerfordernissen weitgehend frei sind. Gleichzeitig wirde
die Ruckverlagerung der Bebauung entlang der TychsenstralRe und der Schwaaner Land-
straRe bewirken, dass sich auf den betroffenen Baugrundstiicken der private Freiraum je-
weils ungeschitzt zur Larmquelle hin orientieren wirde und auch bezlglich der Ausrichtung
zur Himmelsrichtung ungunstig lage (jeweils nach Norden bzw. nach Osten). Eine derartige
Planungsalternative wiirde deshalb dem Sinn und Zweck des stadtebaulichen Larmschutzes
nicht gerecht, der gerade auf einen Schutz des AuRenbereichs ausgerichtet ist und der auch
im Kontext mit anderen Belangen (hier: nachfragegerechte Grundstiicksnutzung) zu sehen
ist. Sie entspricht auch nicht mehr der angestrebten Planungsintention einer aufgelockerten
Einfamilienhausbebauung und ist deshalb insgesamt nicht zielfihrend.

Als Vorzugsvariante wird deshalb ein Bebauungskonzept verfolgt, das eine straliennahe
Bebauung im Abstand von 5 m zur Grenze der Tychsenstra3e und der Schwaaner Land-
stralRe beinhaltet. Dies entspricht einerseits der stadtebaulichen Situation an der gegenuber-
legende StraRenseite der Schwaaner Landstral3e (ahnlich geringer von 5,5 m). Die geplante
stralRennahe Bebauung entspricht andererseits auch annahernd dem Verlauf der 55 dB(A) —
Tagisophone (Einhaltung des Orientierungswertes fur den Tagzeitraum). In dieser Konzept-
variante wird die Abschirmwirkung der zu errichtenden Wohngebaude genutzt, um an der
stral3enabgewandten Seite der kiinftigen Bebauung einen geschitzten privaten Freiraum zu
ermdglichen. Die Berechnungsvorschriften zur Ermittlung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel
erlauben hierzu ohne besonderen Nachweis eine Reduzierung des Pegels um 5 dB(A) an
der larmabgewandten Seite einer offenen Baustruktur (DIN 4109, Pkt. 5.5.1). Der empfohle-
ne Larmschutz wird auf der stralRenabgewandten Bebauungsseite somit im Tag- und im
Nachtzeitraum gewahrleistet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Tychsenstrale und der Schwaaner
Landstral3e liegen bei dieser Planvariante in einem Bereich mit n&chtlichen Orientierungs-
wert-Uberschreitungen um 2 bis 3 dB(A). Auf den uberbaubaren Flachen an der Tychsen-
straRe wird der Orientierungswert flr den Tagzeitraum um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Im
Einmundungsbereich der Tychsenstral3e in die Schwaaner LandstralRe werden die Orientie-
rungswerte lokal um bis zu 5 dB(A) im Nachtzeitraum bzw. um bis zu 3 dB(A) im Tagzeit-
raum Uberschritten.

,Eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Er-
gebnis einer gerechten Abwagung sein. ... Im Einzelfall kann in Randbereichen eines neuen
Wohngebietes auch die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um (etwas)
mehr als 5 dB(A) noch abwagungsgerecht sein. Dies setzt allerdings eine umfassende Pri-
fung aller Maglichkeiten des aktiven und passiven Larmschutzes voraus. In jedem Fall ist die
Grenze des Zumutbaren dann erreicht, wenn die Larmimmissionen die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahr tiberschreiten.“ 8

Fur Planungszwecke bietet die DIN 18005, Beiblatt 1, ,Schallschutz im Stadtebau® hierfur
folgenden Loésungsansatz: ,Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte

® Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale Planung; U. Kuschnerus, 3. Auflage,
Bonn 2004
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madglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Maflinahmen ... vorgesehen und planungs-
rechtlich abgesichert werden."

Fur die Uberbaubaren Flachen, auf denen die schalltechnischen Orientierungswerte Uber-
schritten sind, werden deshalb passive Schallschutzvorkehrungen zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohnverhaltnisse und zum Ausgleich der Orientierungswert-Uberschreitungen ge-
troffen. Es soll gewahrleistet werden, dass in den Raumen, die zum dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, ein Innenraumpegel von 35 dB(A) am Tag und von < 30 dB(A)
im Nachtzeitraum sichergestellt wird. Dazu werden im B-Plan Larmschutzmal3inahmen an
den AuRRenbauteilen der Wohnhéauser nach DIN 4109 und eine larmorientierte Grundrissge-
staltung festgesetzt (TF 5.1, 5.2). Im Freibereich, der von Orientierungswertiiberschreitungen
betroffen ist (i.W. die StralRenfassaden) werden zudem Balkone und Terrassen ausgeschlos-
sen, um Erholungsnutzungen im Freien auf andere, besser geeignete Freiflachen zu lenken.
Die Flachen mit Orientierungswerttiberschreitungen werden in der Planzeichnung nach § 9
(1) Nr. 24 BauGB als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen mit Ausweisung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festgesetzt. Die Abgrenzung
der Larmpegelbereiche erfolgte anhand der Vorschriften der DIN 4109 (Pkt. 5.5.2) auf der
Grundlage der fiir den Nachtzeitraum ermittelten Beurteilungspegel °. Die Festsetzung der
Larmschutzvorkehrungen hat zur Folge, dass auf der Ebene der Baugenehmigung der
Schallschutz nach DIN 4109 (Pkt. 2.1, 3.3), die als technische Baubestimmung eingefiuhrt ist,
in den Bauvorlagen unter Einhaltung der Vorgaben des B-Plans nachgewiesen werden
muss.

Zu beachten ist dabei, dass nach der DIN 4109 die Festlegung der Larmpegelbereiche auf
der Basis der fur den Tagzeitraum errechneten Beurteilungspegel erfolgt. Die DIN-
Regelungen gehen hier davon aus, dass der Beurteilungspegel Tag i.d.R. um ca. 10 dB(A)
Uber dem Beurteilungspegel Nacht liegt. Ist die Differenz zwischen Tag- und Nachtpegel
jedoch geringer — so wie im vorliegenden Fall (Differenz ca. 8 dB(A)) — kann mit den Uber die
Larmpegelbereiche ermittelten Anforderungen an die Luftschallddmmung ein Innenraumpe-
gel von < 30 dB(A) im Nachtzeitraum nicht mehr gewéhrleistet werden. Deshalb wurden zur
Bestimmung der Larmpegelbereiche in diesem Bebauungsplan die Beurteilungspegel Nacht
zugrunde gelegt und in Entsprechung um 10 dB(A) erhoht.

Fazit: Mit der gewahlten Vorzugsvariante wird der Belang des Verkehrslarmschutzes teilwei-
se zurlickgestellt. Ein Ausgleich wird durch Festsetzung von LarmschutzmalRhahmen an den
AulRenbauteilen der Wohnhauser sowie Festsetzung einer larmorientierten Grundrissgestal-
tung vorgenommen. Die teilweise Zuriickstellung des Verkehrslarmschutzes erfolgt zuguns-
ten der Baustruktur (Fortfihrung der pragenden Stral3enrandbebauung), der privaten Grund-
sticksnutzung (geschitzte Grundstiicksfreiflachen) und der Vermeidung einer unerwiinsch-
ten Baudichte. Die Bereiche mit Orientierungswertiiberschreitungen liegen dabei deutlich
auRerhalb von gesundheitsgefahrdenden Larmpegeln °.

Freizeitlarm (priv. Gemeinschaftsspielplatz)

Als unmittelbare Auswirkung der planungsrechtlichen Zulassung von Mehrfamilienhausern in
den Baugebieten WA 3, und WA 4 ergibt sich gem. § 8 (2) LBauO M-V auf der Ebene der
Baugenehmigungsplanung eine Nachweispflicht fir mind. einen ausreichend grol3en, priva-
ten Spielplatz fir Kleinkinder. Die Vorschrift wird in der Spielflachensatzung der Hansestadt
Rostock vom 07.11.2001 % durch Anforderungen an die Grol3e, Lage, Beschaffenheit sowie
an die Verkehrssicherheit konkretisiert und betrifft Spielflachen fir Kleinkinder bis 6 Jahre.
Bauplanungsrechtlich stellt ein solcher privater ,Pflichtspielplatz* eine unverzichtbare Ne-

° - Rat von Sachverstandigen fiir Umweltfragen, Sondergutachten ,Umwelt und Gesundheit — Risiken richtig
einschatzen”, BT-Drucks. 14/2300, Tz 465: Der Wert fiir erhebliche Belastigung von 65 dB(A) (aul3en, tagsuber)
soll aus Grunden des vorbeugenden Gesundheitsschutzes nicht Uberschritten werden.

- BGHZ 129, 24,127: Die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze liegt bei Wohngebieten i. Allg. bei einem
Mittelungspegel von 70 bis 75 dB(A) tagsuber und 60 bis 65 dB(A) nachts
19 Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock vom 12.12.2001
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benanlage der zugelassenen Wohnnutzung dar, die als wichtiger Bestandteil des Wohnum-
feldes in die unmittelbare Nahe einer Wohnbebauung gehort.

Im Aufstellungsverfahren wurden in diesem Zusammenhang Bedenken wegen moglicher
Beeintrachtigungen der Wohnruhe bei zu geringen Abstanden zur geplanten, dreiseitig an-
grenzenden Wohnbebauung vorgetragen. Die Umweltbehdrde forderte aus Larmschutzgriin-
den deshalb einen Schutzabstand zur Wohnbebauung. Dabei wurde auch auf eine moglich-
erweise erhohte Frequentierung auch durch Kinder aus der weiteren Nachbarschaft verwie-
sen, weil hier private Spielanlagen fehlen bzw. auf3erst sparsam angelegt wurden.

Mit der Festsetzung einer privaten Spielplatzflache im B-Plan als gemeinschaftliche Neben-
anlage soll grundsétzlich die Verwirklichung der erforderlichen Spielflache beférdert und eine
ausreichend groRRe Flache (280 m2) von anderen, ggf. konkurrierenden Nutzungen freigehal-
ten werden. Gleichzeitig soll die Festsetzung auch Hinweisfunktionen zur Vermeidung von
Konfliktpotenzial entfalten und fur alle im Umfeld berihrten Grundstiickseigentiimer eine
berechenbare Planungsgrundlage sichern. Dabei war zwischen den angefiihrten Immissi-
onsschutzbelangen und einer ausreichenden Ausstattung der Wohnbauflachen abzuwéagen.
Bei der planerischen Entscheidung wurde zunachst die Verfugbarkeit und Eignung anderer
Flachen fir den Nutzungszweck eines privaten Kleinkinderspielplatzes gepruft. In Betracht
kamen Flachen, die letztlich als Baugebiet WA 1 und WA 2 festgesetzt wurden. Eine Spiel-
platzfestsetzung (Verlagerung) in diesem Bereich wiirde allerdings gegen das Gebot der
Rucksichtnahme verstol3en, weil die Nutzer der geplanten Einfamilienhausgrundstiicke (WA
1, WA 2) als eher unbeteiligte Dritte verstarkt von moglichen Gerauschentwicklungen betrof-
fen waren, die mit der Nutzung des Spielplatzes verbunden sein kdnnen. Standortalternati-
ven, die u.U. auf der Nordseite der Tychsenstral3e denkbar waren, kamen wegen der fir den
Nutzungszweck unzumutbaren Strafenquerung grundsétzlich nicht in Frage. Eine Berlck-
sichtigung der Abstandsforderung innerhalb der urséchlichen Baugebiete WA 3 bzw. WA 4
hatte zur Folge, dass eine Flache von 1.050 m2 (stralennahe Lage) bis 1650 m? (mittige
Grundstickslage) von einer Wohnbebauung freizuhalten ware, also 30 % bis nahezu 50 %
des Baugebietes WA 3 fur eine Wohnbebauung unzugénglich ware. Dies ware weder mit
einer sparsamen Bodennutzung vereinbar, noch bestiinde fir eine derartige Abstandssiche-
rung ein hinreichendes Planungserfordernis, da Gerduscheinwirkungen, die von Kinderspiel-
platzen ausgehen gem. § 22 (1a) BImSchG im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung
sind. Auch die einschlagige Rechtsprechung tendiert fortlaufend dazu, dass Kinderspielplat-
ze als wichtige Einrichtungen zur Ausstattung von Wohnbauflachen gehorten und Kinderlarm
grundsétzlich als sozialaddquat anzusehen und damit zu tolerieren ist. (z.B. VG Koblenz, U.
v. 06.11.2012, Az. 1 K 642/12.KO: ,Der neugebaute Spielplatz fur die Nachbarschaft ist nicht
ricksichtslos. Kinderspielplatze gehdren als wichtige Einrichtungen fir Kinder in die unmit-
telbare Nahe einer Wohnbebauung. Aul3erdem ist der hiervon ausgehende Larm regelmalRig
sozialadaquat.” Im vorliegenden Fall war die Klagerin Eigentiimerin eines Wohnhauses, wel-
ches sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet. Dieses Grundstiick grenzt unmittelbar
an eine in dem Bebauungsplan als 6éffentlicher Spielplatz ausgewiesene Flache an.)

Unter Bertcksichtigung der Intentionen des Umweltamtes wurden die urspriinglich beabsich-
tigten Abstande zu der geplanten Wohnbebauung des WA 3 und zum benachbarten Wohn-
gebiet WA 1 auf ein MaRR von ca. 5 m vergrof3ert. Bei der Festlegung dieses Abstands wurde
auch der private, auf einen abgegrenzten Nutzerkreis beschrankte Rahmen und das auf Kin-
der bis 6 Jahre orientierte Nutzungsprofil beriicksichtigt. Mit Blick auf die Vermutung einer
erhdhten Frequentierung auch durch Kinder aus der weiteren Nachbarschaft ist klarzustellen,
dass den Eigentimern der geplanten Mehrfamilienh&user als kinftigen Betreibern nur solche
Auswirkungen des Kinderspielplatzes zugerechnet werden kdnnen, die durch die eigentliche
Funktion bedingt sind (vgl. Hessischer VGH, U. v. 25.07.2011, Az. 9 A 125/11).

Gewerbliche Immissionen (Gewerbegebiet Ehemaliges DMR-geldnde)
Im Aufstellungsverfahren wurde die Vertretbarkeit der Wohngebietsplanung vor dem Hinter-
grund moglicher Immissionen des ca. 500 m nérdlich gelegenen Gewerbegebietes und einer
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dort mit Bestandsschutz zu bertcksichtigenden BImSch-Anlage (Oberflachenbehandlungs-
anlage der Muehlhan Deutschland GmbH) geprift. Als Beurteilungsgrundlage dienten die
BimSch-Genehmigung v. 15.04.2008, die Larmimmissionsprognose zum B-Plan Nr.
09.W.157 der SKH Ingenieurges. mbH v. 05/2008 und eine Uberprifung der seit 2008 im
Gewerbegebiet erteilten Baugenehmigungen. Danach ist festzustellen, dass der Immissions-
anteil der BImSch-Anlage aufgrund der Entfernung fir das geplante Wohngebiet ,Hellberg I1*
irrelevant entsprechend Pkt. 3.2.1 der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift) ist. Ebenso unterschreitet die maximale
Staubemission der Anlage It. Genehmigungsbescheid den Bagatellmassenstrom gem. TA
Luft (1 kg/h).

Das B-Plan Gebiet befindet sich insgesamt aulRerhalb des Einwirkungsbereiches der Ober-
flachenbehandlungsanlage der Muehlhahn Deutschland GmbH. Der Einwirkungsbereich
einer Anlage ist nach 2.2 der TA Larm wie folgt definiert: ,Einwirkungsbereich einer Anlage
sind die Flachen, in denen die von der Anlage ausgehenden Gerausche

a) einen Beurteilungspegel verursachen, der weniger als 10 dB(A) unter dem fur diese
Flache maRgebenden Immissionsrichtwert liegt, oder

b) Gerduschspitzen verursachen, die den fir deren Beurteilung maf3gebenden Immissi-
onsrichtwert erreichen.”

Im Fall, dass durch die 0.g. Anlage die genehmigten Immissionsrichtwerte am 10 2 (Wohn-
block Kurt-Tucholsky-Str.17-21) sowie die genehmigten Emissionspegel (vgl. Genehmi-
gungsbescheid vom 15.04.2008) einhalten (erreicht) werden, werden die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet am n&chstgelegenen Baufeld des B-
Plan-Gebietes Nr. 09.W.175 am Tag um 26 dB(A) und in der Nacht um 15 dB(A) unterschrit-
ten. Ahnliches gilt fir die gesondert zu betrachtenden Gerauschspitzen. Wirden die Immis-
sionsrichtwerte fur Geréduschspitzen der TA Larm am 10 2 erreicht, wiirde der Immissions-
richtwert der TA Larm an der nachstgelegenen Baufeldgrenze des B-Plan-Gebietes Nr.
09.W.175 am Tag und in der Nacht um 11 dB(A) unterschritten sein.

Die Wohngebietsplanung ist mit den Auswirkungen der BImSch-Anlage deshalb gut verein-
bar. Auch fur etwaige Entwicklungen der BImSch-Anlage stellt die Wohnnutzung im Plange-
biet 09.W.175 keine relevante Konkurrenzplanung dar. Es sind ausreichend Entwicklungsre-
serven vorhanden.

Die im o.a. SKH-Gutachten enthaltenen Rasterlarmkarten weisen im Gebiet des B-Plans Nr.
09.W.175 Beurteilungspegel aus, die den Immissionsrichtwert der TA Larm (55/40 dB(A)
tags/nachts) jeweils deutlich unterschreiten. Im Falle einer larmtechn. Maximalauslastung im
GE-Gebiet verlaufen die kritischen Isophonen (tags/nachts: 55/40 dB(A)) ca. 380 m bzw. 90
m (tags/nachts) nordlich des B-Plan-Geltungsbereichs. Unter Zugrundelegung der tatsachli-
chen Emissionssituation im GE-Gebiet liegen die kritischen Isophonen ca. 380 m bzw. 330 m
nordlich des Geltungsbereichs. Im Gutachten wurde dariber hinaus fur die weitere Pla-
nungs- und Genehmigungspraxis eine Larmkontingentierung des GE-Gebietes empfohlenen.
Bei Einhaltung dieser Kontingentierung verlaufen die kritischen Isophonen im Abstand von
ca. 390 bzw. 340 m nordlich des Geltungsbereichs.

Aus dieser Beurteilung ist erkennbar, dass die Zulassung der Wohnbebauung im B-Plan Nr.
09.W.175 vertretbar ist und sich nicht im Konflikt mit den Larmimmissionen vom Gewerbe-
standort ,Ehemaliges DMR-Gelande" befindet.

Um sicherzustellen, ob das SKH-Gutachten noch hinreichend aussagekraftig ist, wurde er-
mittelt, welche zusatzlichen, fir die Schallemissionen des Gewerbegebietes relevanten Vor-
haben seit der Begutachtung 2008 genehmigt wurden. Diese Genehmigungen unterschreiten
jeweils die gutachterlich empfohlene Larmkontingentierung. Die Rasterlarmkarten des SKH-
Gutachtens bleiben insoweit fir das Plangebiet 09.W.175 uneingeschrankt zutreffend; es
sind keine erheblichen Larmbeeintrachtigungen im B-Plan-Gebiet 09.W.175 durch gewerbli-
che Anlagen im DMR-Geléande zu erwarten.
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3.11 Kennzeichnungen/Nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung der Bebauungsplan — Satzung werden bestehende Anlagen (Schalt-
schranke) fur die Strom- und Telekommunikationsversorgung gekennzeichnet (vgl. Pkt. 3.5).
Daruber hinaus werden unterirdische Leitungen gekennzeichnet, die stillgelegt sind (Gas DN
200) oder stillgelegt werden sollen (TW DN 100 AZ) bzw. die zur Baufeldfreimachung im
Eckbereich Tychsenstralle / Schwaaner Landstrale umgelegt werden sollen (Strom, Kabel
Deutschland, Telekom, StraBenbeleuchtung).

Als nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6) BauGB wurden 2 Baume in der TychsenstraRe
(Birke) bzw. in der Schwaaner Landstral3e (Klstentanne) mit einem Erhaltungsgebot nach §
18 NatSchAG festgesetzt (vgl. Pkt. 3.7).
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4 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Stadtraumliche Einordnung der Uberbaubaren Flachen an der Tychsenstralle, Festsetzung
von Nebenanlagen fur Tiefgaragen im WA 3, 4

Die stadtebauliche Einordnung der zugelassenen Mehrfamilienhausbebauung an der Ty-
chsenstral3e folgt mehreren Zielen. Es soll der MaRRstab der bestehenden Bebauung an der
D. — Erxleben — Stral3e aufgenommen werden. Gleichzeitig soll das bestehende Wohnbau-
potenzial ausschépft werden und dabei zu einer baulichen Ausformung der Raumkante an
der Tychsenstral3e fihren. Die Einordnung der notwendigen privaten Stellplatze wird diesem
Zielen nachgestellt, ohne dabei eine deren erforderliche Anzahl in Frage zu stellen.

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 werden deshalb Flachen fur Tiefgaragen bei gleichzeiti-
gem Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen festgesetzt. Dies ist stadtebaulich
durch die vg. stadtgestalterischen Ziele und durch die geringe Tiefe der verfligbaren Grund-
stucksflache begriindet. Eine strafenseitige Einordnung von ebenerdigen Stellplatzen an
den offentlichen Raumen (TychsenstralRe, Dorothea-Erxleben-Stral3e) soll die vermieden
werden, weil die zu erwartende Haufung zu einer unerwiinschten Verfremdung der gewach-
senen Situation fuhren wirde, die durch begriinte private Freiflachen im Anschlussbereich
an den offentlichen Raum gepragt ist. Unter dieser Pramisse ware eine ebenerdige Unter-
bringung von Stellplatzen in ausreichender Anzahl auf den sonstigen Flachen im Baugebiet
WA 4 gar nicht — und im Baugebiet WA 3 nur stdlich der geplanten Mehrfamilienhduser
moglich. Eine derartige private Stellplatzlosung im Gebiet WA 3 wirde jedoch die angren-
zend geplanten Wohngrundstiicke des Baugebietes WA 1 unzumutbar beeintrachtigen. Weil
im sonstigen Umgebungsbereich des Plangebietes auch keine ausreichend geeigneten
sonstigen Flachenpotenziale fur Stellplatze ermittelt werden konnten, war sich die Festset-
zung von Flachen fur Tiefgaragen als verbleibende Losungsalternative unvermeidbar.

Standortfestlegung einer Spielflache fir Kleinkinder als private Nebenanlage

Bei der Festlegung einer Spielflache im Baugebiet WA 3 war zwischen der Sicherung einer
angemessenen Wohnumfeldausstattung und dem Schutz vor Beeintréachtigungen der Wohn-
ruhe abzuwégen.

Das Erfordernis eines Spielplatzes fur Kleinkinder ergibt sich gem. § 8 (2) LBauO M-V und
der Spielflachensatzung der Hansestadt Rostock auf der Ebene der Baugenehmigungspla-
nung als unmittelbare Auswirkung der planungsrechtlichen Zulassung von Mehrfamilienh&au-
sern in den Baugebieten WA 3, und WA 4. Im Aufstellungsverfahren wurden in diesem Zu-
sammenhang Bedenken wegen moglicher Beeintrachtigungen der Wohnruhe bei zu gerin-
gen Abstéanden zur geplanten, dreiseitig angrenzenden Wohnbebauung vorgetragen. Die
Umweltbehorde forderte aus Larmschutzgriinden deshalb einen Schutzabstand zur Wohn-
bebauung. Dabei wurde auch auf eine mdglicherweise erhdéhte Frequentierung auch durch
Kinder aus der weiteren Nachbarschaft verwiesen, weil hier private Spielanlagen fehlen bzw.
auRerst sparsam angelegt wurden.

Mit der Festsetzung einer privaten Spielplatzflache im B-Plan als gemeinschaftliche Neben-
anlage soll grundsétzlich die Verwirklichung der erforderlichen Spielflache befdérdert und eine
ausreichend grofRe Flache (280 m?) von anderen, ggf. konkurrierenden Nutzungen freigehal-
ten werden. Gleichzeitig soll die Festsetzung auch Hinweisfunktionen zur Vermeidung von
Konfliktpotenzial entfalten und fur alle im Umfeld berihrten Grundstiickseigentiimer eine
berechenbare Planungsgrundlage sichern.

Bei der planerischen Entscheidung wurde zunachst die Verfugbarkeit und Eignung anderer
Flachen fur den Nutzungszweck eines privaten Kleinkinderspielplatzes gepruft und weiterhin
die planerischen Konsequenzen bei einer Freihaltung der geforderten Abstandsflachen un-
tersucht. Letztlich wurde eine geringfligige VergroRerung der Abstande des Spielplatzes zur
Wohnbebauung in den Plan aufgenommen. Im Grundsatz werden jedoch keine besonderen
Schutzabsténde festgesetzt. Die Entscheidung wird insbesondere darauf gestiitzt dass Ge-
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rauscheinwirkungen, die von Kinderspielplatzen ausgehen gem. § 22 (1a) BImSchG im Re-
gelfall keine schadliche Umwelteinwirkung sind. Auch die einschlagige Rechtsprechung ten-
diert fortlaufend dazu, dass Kinderspielplatze als wichtige Einrichtungen zur Ausstattung von
Wohnbauflachen gehdrten und Kinderlarm grundsétzlich als sozialaddquat anzusehen und
damit zu tolerieren ist. (z.B. VG Koblenz, U. v. 06.11.2012, Az. 1 K 642/12.KO).

Verkehrsbelastung/Leistungsfahigkeit der D. — Erxleben — Stral3e

Im Aufstellungsverfahren war abzuschatzen, ob die Leistungsfahigkeit der D. — Erxleben
stralRe ausreicht, um den durch die Planung zusétzlich induzierten Verkehr aufzunehmen.
Die D.-Erxleben-StralRe erfillt die Funktion einer Wohnstral3e. Sie ist mit einer 5,5 m breiten
Fahrbahn und einem 2 m breiten Gehweg ausgebaut. Fahrbahnbegleitend sind in der Stral3e
30 offentliche Parkstande untergebracht.

Die Straf’e wurde auf der Grundlage der Planungsziele zum B-Plan Nr. 09.WA.97 herge-
stellt, der zwischenzeitlich allerdings aufgehoben ist. Die damaligen Planungsziele sahen
gegenuber der nunmehr im B-Plan Nr. 09.W.175 zugelassenen Nutzung eine deutlich dichte-
re Wohnbebauung vor.

Als Orientierungshilfe zur Beurteilung der Aufnahmeféhigkeit der D. — Erxleben — Stralle
wurde die RASt 06, Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen, herangezogen. Die Richtlinie
nennt unter Pkt. 5.2 als Einsatzgrenze fir die Neuplanung von WohnstraRen eine Belas-
tungsgrenze von 400 Kfz/h bei Fahrbahnbreiten ab 4,5 m. Unter Berticksichtigung der beste-
henden und der zusatzlich geplanten Wohnungszahl, die Uber die D.- Erxleben — Stral3e er-
schlossen wird (ca. 108 WE + max. 56 WE), wird deutlich, dass auch bei einer daraus resul-
tierenden Spitzenbelegung die verkehrliche Leistungsfahigkeitsgrenze der D.-Erxleben-Str.
nicht erreicht werden kann.

Im Aufstellungsverfahren geauf3erte Bedenken zum Verkehrsaufkommen wurden deshalb
als unbegriindet zuriickgewiesen.

Auch wird die Ausstattung des Gebietes mit offentlichen Parkstanden fir den Besucher- und
Dienstleistungsverkehr durch die Planung nur unwesentlich verandert.

Durch die geplante Bebauung entfallen 4 6ffentliche Parkstande (sudl. Einmindung Planstr.
A, Zufahrt WA 4). Gleichzeitig werden 23 zusatzliche 6ff. Parkstande im Zuge der Tychsen-
stralBe und der PlanstrBe A festgesetzt, deren Herstellung in einem ErschlieBungsvertrag
verbindlich geregelt wird. Die Ausstattung des Gebietes mit 6ff. Parkstanden bleibt damit
anndhernd unverandert (1 P je 4 WE).

LarmschutzmalRnahmen, Sicherung stérungsfreier privater Grundstiicksbereiche

Im nordlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes sind durch den Stra3enverkehrs-
larm Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte zu erwarten. Fiir die Beur-
teilung der Larmimmission und die Prifung von LarmschutzmalRnahmen erwiesen sich dabei
die Nachtwerte als maf3geblich.

Im Aufstellungsverfahren wurden aktive und passive La&rmminderungsmalnahmen gepruft.
Als grundsatzlich umsetzbarer Lésungsansatz kam dabei insbesondere die Einhaltung eines
ausreichend groRen Larmschutzabstandes zu den beiden StrafRen in Betracht. Es entsteht
jedoch gleichzeitig ein uneffektiver Baulandverbrauch und eine ungeschitzte Ausrichtung
privater Freiraumflachen zur Larmquelle. Es wurde deshalb entschieden, die Abschirmwir-
kung der Bebauung zu nutzen, um den privaten Grundstiicksbereich von Larmimmissionen
oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 freizuhalten. Die bei diesem Konzept ent-
stehenden Orientierungswertiiberschreitungen an der stralBenzugewandten Geb&udeseite
werden in Kauf genommen, weil eine schutzbedirftige Aufenthaltsnutzung im Freien hier
erfahrungsgemaf eine nachrangige Rolle spielt. Die an der Stral3enseite der Bebauung ent-
stehenden Orientierungswert-Uberschreitungen werden durch Regelung von Mindestanfor-
derungen nach DIN 4109 an die Luftschallddmmung der AulRenbauteile im betroffenen Be-
reich ausgeglichen.
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Im Aufstellungsverfahren wurde dartiber hinaus eine Priifung vorgenommen, ob die Auswei-
sung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet angesichts des ca. 500 m nérdlich gele-
genen Gewerbe- und Industriegebietes ,Ehemaliges DMR-Gelande" vertretbar ist. Dazu
wurde eine vorliegende Larmimmissionsprognose herangezogen (SKH Ingenieurges. mbH,
05/2008), die im Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 09.W.157 erarbeitet
wurde und eine Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen des besagten Gewerbe-
standortes enthalt. Aus dem Gutachten ist ersichtlich, dass die Zulassung der Wohnbebau-
ung durch diesen B-Plan uneingeschrankt vertretbar ist und sich nicht im Konflikt mit den
Larmimmissionen vom Gewerbestandort ,Ehemaliges DMR-Gelande" befindet. Kritische
Immissionspegel sind frihestens in einer Entfernung von 90 m zum Plangebiet zu erwarten.
Um sicherzustellen, ob das Gutachten noch hinreichend aussagekréaftig ist, wurde zusatzlich
ermittelt, inwieweit die gewerblichen Larmquellen vollstandig erfasst sind und welche zusatz-
lichen, fur die Schallemissionen des Gewerbegebietes relevanten Vorhaben seit der Begut-
achtung 2008 genehmigt wurden. Diese Genehmigungen berlcksichtigen jeweils die gut-
achterlich empfohlene L&rmkontingentierung im Gewerbegebiet. Die larmtechnischen
Schlussfolgerungen des Gutachtens sind flr das Plangebiet 09.W.175 insoweit uneinge-
schrankt zutreffend.
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5 FLACHENBILANZ

Auf der Grundlage vorliegender Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nr. |Flachenbezeichnung m2| Anteil an Gesamtflache
1 |WA1(GRZ0,3) 9.126,25

2 |WA2(GRz0,3) 5.699,32

3 |WA3(GRz0,4) 3.777,27

4 | WA4(GRZ0,4) 1.343,28

5 | Baugebiete gesamt 19.946,12 73 %
6 | TychsenstraBe (6ff. Verkehrsflache) 2.193,29 S:r‘:bggmggi%g"; (altung)

7 | Schwaaner LandstraRe (6ff. Verkehrsflache) 2.815,92 S:nggi'ngfe?)i?rgg:staltung)

8 | D. — Erxleben — Straf3e (6ff. Verkehrsflache) 1.060,85

9 | PlanstrafRe A (6ff. Mischverkehrsflache) 1.216,41

10 | Verkehrsflachen offen tlich 7.286,47 27 %
GESAMT 27.232,59 100 %
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6 SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG
6.1 Bodenordnende MalRnahmen

Es ergeben sich keine Erfordernisse der Bodenordnung.

Eine funktionslose Teilfliche des FIst. 296/6 der Flur 1 im Flurbezirk 1l der Hansestadt
Rostock (Einmundungsbereich der Tychsenstral3e in die Schwaaner Landstrale) wurde als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fur die Ausschdpfung der im Baugebiet WA 3 zugelas-
senen baulichen Nutzungsmagglichkeit ist ein Verkauf dieser stadtischen Teilflache vorgese-
hen.

6.2 Vertrage

Zur Umsetzung der Planung sind vertragliche Vereinbarungen Uber die Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen und den Grunderwerb an den Flurstlicken 296/6 (s.0.) erforderlich.

6.3 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen werden aufgrund des
ErschlieBungsvertrages durch einen privaten ErschlieBungstrager getragen.

Die Folgekosten fur die Unterhaltungspflege im 6ffentlichen Raum nach Ablauf der Entwick-
lungspflege werden auf der Grundlage der Kostenleistungsabrechnung des Amtes fur Stadt-
grun auf rd. 500,00 € / Jahr geschatzt.
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7 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Auf die Meldepflicht gegeniber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der Baugrunderschlielung Bohrungen niedergebracht
werden, wird hingewiesen (88 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Im Plangebiet kbnnen Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden. Dem Erschliel3ungs-
trAger und sonstigen Vorhabentragern wird deshalb vor Bauausfihrung eine Kampfmittelbe-
lastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die Bestimmun-
gen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (88 68 ff SOG M-V) wird in diesem Zusammen-
hang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigentimer.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Um-
gebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls
ist die Polizei und ggf. auch die 6rtliche Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.

Bei der Unterbringung von Leitungen und Anlagen im offentlichen Bauraum sind die Bestim-
mungen der DIN 1998 zu beachten. Die Leitungstrassen durfen nicht unter-/tberbaut oder
mit starkwiichsigen Gehdlzen oder Baumen bepflanzt werden. Der Mindestabstand zwischen
Stammachse von Baumen und der RohrauRenwand von Leitungen des WWAV betragt 2,50
m. Soll dieser Abstand unterschritten werden, ist nach dem DVGW-Merkblatt GW 125, Aus-
gabe 02/2013 zu verfahren. Bei Kreuzungen und N&herungen zu Strombersorgungungslei-
tungen sind die Bestimmungen der DIN VDE 0105, 0298 zu beachten.

Bzgl. der bestehenden Fernwarmeversorgungsanlagen wird auf die einschlagigen Merkblat-
ter ,Allgemeine Hinweise zum Schutz der Anlagen der Fernwarmeversorgng bei Kreuzung
oder Néherung durch BaumalRnahmen und bei Bepflanzung” und ,Tiefbauarbeiten im Be-
reich von FW-Leitungen”
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