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1. Aufgabenstellung

1.1 Planungsgrundlage

Grundlage fur die Planung ist der BeschluB Uber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes vom 10.4.1991 der Bilirgerschaft der Hanse-
stadt Rostock (BeschluB8 Nr. 216 d/16/1991) auf der Grundlage
des bestidtigten Fl&chennutzungsplanes. Der Vorentwurf des
B-Planes wurde am 12. 3. 92 mit dem Amt fir Stadtplanung
abgestimmt.

Als Art der baulichen Nutzung wird "Allgmeines Wohngebiet"
festgeschrieben.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Wohnungsbaustandort Nr. 5 Dorf Evershagen
und wird begrenzt :

im Norden: ZufluBgraben Schmarler Bach

“im Siden: vorhandene DorfstraBe (Verl&ngerung Thomas-Morus-
StraBe)

im Osten: landwirtschaftlicher Betrieb

im Westen: Obstplantage

1.3 Bestehende und laufende 6rtliche Planungen

Parallel zur vorliegenden Planung erfolgt die Bearbeitung eines
Bebauungsplanes fir die siidlich der Dorflage liegende Teil-
flache 2 (2,2 ha) durch das Architekturbiiro Friis og Moltke,
Aarhus. Ostlich des Plangebietes erfolgt zu einem spdteren Zeit-
punkt die Planung eines kleinen Gewerbegebietes durch das
Architekturbiro Putzger & Partner.

1.4 Einbeziehung anderer an der Planung fachlich Beteiligter

Im Zusammenhang mit Bearbeitung des B-Planes wurden folgende
Amter des Senates mit einbezogen:

1. Tiefbauamt
2. Amt fiur Verkehrsanlagen
3. Amt fur Stadtgrin



2. Ermittlung der Planungsvorgaben

2.1 Zustand des Planbereiches

2.1.1

Topographie

Ebene Mor&nenlandschaft (Sievershdgener Lehmmoré&ne).
Das Plangebiet liegt auf einer mittleren H&he von
2,15 m NN. Es hat ein leichtes Gef&alle von West nach
Ost von 3,00 m NN auf 2,00 m NN.

Vorhandene Bebauung und Nutzung

Das Bauland wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Bis
auf ein Schmutzwasserpumpwerk an der Ostlichen Bauland-
grenze ist das Gebiet unbebaut.

Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet verlauft unmittelbar entlang einer be-
festigten DorfstraBe.

Nachstehende Leistungen beriihren das Plangebiet:

1. 20 kV Mittelspannungsleitung

2. Fernsprechfreileitung

3. Trinkwasserleitung

4. Schmutzwasserdruckleitung

5. Grabenverrohrung ¢ 500 mm

Das vorhandene Schmutzwasserpumpwerk ist in die Planung
mit einzubeziehen.

Umweltverhdltnisse

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage Dorf Evershagen.
Es grenzt westlich an die Obstplantage ndrdlich und west-
lich an landwirtschaftlich genutzte Fl&chen und an ein
kleines Waldgebiet.

Aus der benachbarten Dorfanlage resultieren keine Emissions-
und Larmbeladstigungen fir das Plangebiet.

Baugrund

Sandige Lehmmordne (Geschiebelehm bzw. Mergel)

Vergleichweise liegt eine Erklé&rung tiber die Baugrund- und
Griindungsverhaltnisse fir die Teilfl&ache 2 vor.



2.1.6 Wasserwirtschaftliche Verhaltnisse

2.1.8.

Die anstehende Bodenformation und die geringe Hbhenlage
des Plangebietes lassen einen hohen Grundwasserstand ver-
muten.

Der tiefe Einschnitt des ZufluBgrabens zum Schmarler

Bach koénnte eine Regulierung des Grundwasserspiegels
bewirken. -

Denkmalschutz und Milieuwerte

Es liegen keine Kenntnisse {iber Boden- und Baudenkmale
auf dem Plangebiet vor. Das Dorfgebiet Evershagen stellt
eine Streusiedlung dar.

In den vergangenen Jahrzehnten wurde der Dorfcharakter
durch landwirtschaftliche Zweckbauten zerstoért.

Naturschutz

Das Plangebiet wird von erhaltenswerten Baugruppen um-
sadumt. Das sind an der DorfstraBe Kopfweiden und am Zu-

fluBgraben bis zu 10,0 m hohe verschiedene Laubbaum-

arten.

1 Zum Schutz des Baumbestandes werden folgende Festlegungen
getroffen: ' ‘

1. In der Breite der Bestandshdéhe ist eine Bebauung,
Aufschiittung und Abgrabung unzuldssig.

2. Ebenfalls ist in einem Bereich von 10 m von B&schungs-
oberkante des Grabens jegliche Bebauung, Abgrabung
und Aufschittung unzulé&ssig.

3. Die Kopfweiden und Geholzer an der DorfstraBe sind
geschiitzt 1lt. § 2 Landesnaturschutzgesetz, sie durfen
nicht entfernt bzw. beeintrdchtigt werden.

Fir einen Eingriff, bei dem Biotope betroffen sind,
ist zust&ndigkeitshalber vom Staatl. Amt fir Umwelt
und Natur eine Ausnahmegengehmigung erforderlich.

4. In einem Abstand von doppelter Bestandshéhe zum Wald
ist ebenfalls jegliche Bebauung, Abgrabung und Auf-
schiittung unzul&ssig. In einer Abstimmung mit dem Amt
fiir Stadtgrin ist diese Forderung in vorliegendem
B-Plan berucksichtigt.



2.1.8.2 Im Zusammenhang mit der Grinordnung werden folgende In-
halte festgeschrieben:

1. 3/4 der nicht Uberbauten Grundsticksflé&che sind zu
begrinen und mindestens 20% davon mit einheimischen
Geho6lzen zu bepflanzen. .

2. Fur die offentlichen Griinfladchen besteht Pflanzbin-
dung mit einheimischen B&umen und Stré&uchern.

Fir die StraBenbaumbepflanzung ist ein Pflanzabstand
von 15 m bzw. 15 m im Quadrat anzustreben.

2.1.9 Eigentumer

Die Hauptfldche des Plangebietes gehért einer Erbengemein-
schaft, die durch Herrn Wolfgang Hermann, Evershagen-Dorf
Haus 6a, 2520 Rostock 21, vertreten wird.

Die erforderlichen MaBnahmen der Bodenordnung werden
gegebenenfalls durch ein Umlegungsverfahren nach
§§ 45 £f Bau GB vollzogen.

2.1.10 Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten auf dem
Plangebiet vor.

2.2 Analyse des ermittelten Zustandes

Das Plangebiet ist eben und frei von Bewuchs und baulichen An-
lagen. Das vorhandene Schmutzwasserpumpwerk wird in die Planung
mit einbezogen. Zum Leitungsbestand ist Pkt. 2.1.3, 3.3 und

3.4 zu beachten.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ortsstruktur ist eine
vorwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung anzustreben.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes ist mit einem
Ausbau der DorfstraBe zu verbinden. Ver- und Entsorgungsanlagen
sind mit der Realisierung der Teilflache 1 und 2 sowie der
Sanierung des Dorfgebietes zu l&sen. Der zu erwartende hohe Grund-
wasserstand macht die Anlage eines Kellergeschosses nicht rat-
sam.



2.3 Prognose der voraussichtlichen Entwicklung

Mit der geplanten Wohnbebauung auf den Teilfldchen 1 und 2 soll
die Abrundung der vorhandenen Dorfanlage zum AbschluB ge-
bracht werden.

Unmittelbar 6stlich der Teilfl&che 1 ist ein kleines Gewerbe-
gebiet geplant.

Durch den Riickbau der ehem. baulichen Anlagen fir die Land-
wirtschaft im Zentrum der Dorfanlage sollte zu einem spéateren
Zeitpunkt ein gesellschaftliches Zentrum fir das Dorfgebiet
realisiert werden.

Die VerkehrserschlieBung des Dorfgebietes in Anbindung an das
Neubaugebiet Evershagen als Verlédngerung der Thomas-Morus-
StraBe sollte unter folgenden Veoraussetzungen erfolgen.

1. Einschrankung des Fahrzeugverkehrs
2. verkehrsberuhigender Anbau der StraBenanlage

zur Anbindung der B-Plan-Gebiete an das Netz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs wird eine Liniengabelung der in der B-Brecht-
StraBe verkehrenden Buslinien tber Th.-Morus-Str./M.-Gorki-Str.
“mit einer Bushaltestelle Ecke Th.-Morus-Str./M.-Gorki-Str.
erforderlich. :



3. Darstellung der Lé&sung

3.1 Kennzahlen

GroBe des Planbereiches 5,10 ha
Grundstucksflachen 4,03 ha
StraBenverkehrsflidchen und

6ffentliche Griunflachen 0,97 ha
Fldchen f4r Entsorgungs-

anlagen 0,10 ha
Anzahl der Grundstilcke 78
Anzahl der Wohnungen 90 WE

GroBe der Grundsticke

Anzahl Fl&che m?
15 200 - 300
10 301 - 400
20 401 - 500
15 501 - 600

601 - 700
701 - 800
Uiber 800

Grundflachen und GeschoBflachen
siehe Seite 10
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3.2 Hohenlage

Das Plangebiet liegt auf einer mittleren Hohenlage von 2,15 m
uber NN.

3.3 Bericksichtigung vorhandener Leitungen und Entsorgungs-
anlagen

Im geplanten Gebiet befinden sich eine Reihe von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie ein Abwasserpumpwerk. Diese Analgen
sind im B-Plan enthalten. Das APW mit dem Zulaufleitungen
wurde bei der Beplanung bericksichtigt. Die Pumpstation er-
hdlt eine Offentliche Zufahrt.

Leitungen, die nicht im 6ffentlichen Bauraum liegen, werden
mit einem Fahr- und Leitungsrecht belegt.

Der vorh. Regenwassersammler DN 500 in Richtung zum
Schmarler Bach ist im Zuge der NeuerschlieBung des RW-Netzes
in den 6ffentlichen Bauraum umzuverlegen.

N6érdlich der DorfstraBe und &stlich des Abwasserpump-

werkes befinden sich Wasser- und Schmutzwasserleitungen. Es muB
eine teilweise Umverlegung dieser Leitungen erfolgen, bzw. es
muissen FlAchen mit vorhandenen Leitungen im nicht 6ffentlichen
Bauraum mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet werden. Eine
entsprechende Abstimmung muB mit der Nordwasser GmbH erfolgen.

Die 20 KV Freileitung ist abzubauen und entlang der Dorf-
straBe zu verkabeln.

Am Stdrand des geplanten Gebietes befindet sich eine Fernmelde-
Freileitung der DBP. Im Zuge der Neuversorgung ist sie abzu-
bauen und zu verkabeln.

Eventuell vorh. Drdnagen sind an der Bebauungsgrenze abzu-
fangen und in das neue RW-netz einzubinden. Ein Rickbau

der im Baugebiet vorh. Drénanlagen ist vorzunehmen.

3.4 ErschlieBung des Planbereiches

3.4.1 VerkehrserschlieBung

Im Zusammenhang mit den neuen Bebauungsfléchen ist die
DorfstraBe auszubauen.

Zum Ausbau der DorfstraBe sowie Uber verkehrsberuhigende
MaBnahmen miilssen im Zuge der weiteren Planung Festlegungen
getroffen werden.

3.4.2 Elektroenergie

Das geplante Gebiet ist z. Zt. nicht erschlossen. Von
dem neu zu verlegenden 20 kV Kabel entlang der DorfstraBe
ist ein Abzweig in die Planungsflache hinein einschlieBlich

einer Trafostation erforderlich.
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Von hier aus erfolgt dann die 0,4 kV Verkabelung zur
Versorgung

Gasversorgung

Die Energieversorgung fur Heizzwecke erfolgt mit dem rohr-
leitungsgebundenen Energietrdger Erdgas.

Die Ldnge der Heranfihrung vom AnschluBpunkt an die
Maxim-Gorki-Str. betragt rd. 400 m.

Wasserversorgung

Das vorgesehene Gebiet befindet sich auBerhalb wvon
Trinkwasserschutzgebieten.

Die Versorgung mit Trink- und L&schwasser erfolgt durch
Neuverlegung einer Wasserleitung ca. DN 150, rd. 800 m
Lange von der HTL an der Bertolt-Brecht-Str., An-

- schluBpunkt mit dem Rechtstrager, Nordwasser GmbH abstimmen.

Grundsédtzlich sind alle Hauptversorgungsleitungen im
6ffentlichen StraBenraum entsprechend DIN 1998 zu ver-
legen.

Entwdsserung
Die Abwasserentsorgung ist im Trennsystem vorzunehmen.

Regenwasser:

Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen
ist Uber ein Kanalnetz in Richtung Norden zum offenen
Graben, dem Schmarler Bach, abzuleiten.

Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser ist liber Gef&dlleleitungen zum
vorhandenen Abwasserpumpwerk abzuleiten.

Im Pumpwerk sind infolge der jetzt neu geplanten WE-An-
zahl die Pumpen gegen leistungstdrkere auszuwechseln.
Die vorh. Druckleitung DN 100 zum Netz Evershagen ist
nicht mehr ausreichend. Es muB eine neue, stdrkere
Druckleitung von ca. 800 m L&nge bis zum Hauptsammler
der Bertolt-Brecht-StraBe gebaut werden. Der AnschluB-
punkt ist mit dem Rechtstr&ger der Leitung, der Nord-
wasser GmbH, abzustimmen.

Fernmeldeversorgung

Der gesamte Standort muB nach Auskunft der DBP Telekom
neu erschlossen werden.
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StraBen- und Wegebeleuchtung

Kabel sind in den Gehwegen zu verlegen,
Schaltschridnke sind im 6ffentlichen

Raum vorzusehen. Leuchten sind ebenfalls im
&6ffentlichen Bereich einzuordnen.

Stidtebauliche Konzeption
Charakter des Wohngebietes

Als Art der baulichen Anlage ist #Allgemeines
Wohngebiet'' festgeschrieben.

Damit kénnen gemdf Baunutzungsverordnung auch Laden
und nicht stoérende

Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Die unter Pkt. 3.5.2 festgelegte Hausart pridgt das
Wohngebiet als Eigenheimsiedlung.

Mit groBzligigen Baumpflanzungen im &ffentlichen
StraBenraum und einer

anspruchsvollen Gartengestaltung auf den Grundstiicken
soll der Charakter einer #Gartenstadt‘' bewirkt
werden.

Aufgrund von Erfahrungen aus gleichartigen
Siedllungsgebieten wird auf den Ausbau
von 6ffentlichen Spielpldtzen verzichtet.

Hausarten

Ein- bis dreigeschossige Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser mit Steildach, Dachneigung 50 °.

Putz- und Verblendbauten sind méglich, sollten jedoch
in einem StraBenzug

einheitlich geldst werden.

Es ist zwingend eine harte Dacheindeckung aus
Ziegelmaterial in Rotbraun-/Braun- und Grautdnen
vorzusehen.

Riumliche Gliederung des Planbereiches

Die Trassenfihrung und Querschnittsform der
ErschlieBungsstraBen mit wechselnder Anordnung des
Park~ und Grunstreifens im Zusammenhang mit den
festgeschriebenen Baugrenzen, die den Rhytmus der
Bebauung bestimmen, wird ein stdndig wechselnder
Raumeindruck bewirkt.

Zudem kommt noch der unterschiedliche Charakter der
Hausformen und der Lage der Bebauung 2zur
Grundstiicksgenze.
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3.5.4 Ausbildung der StraBenrdume

Bei der Planung wurden die “Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsstraBen EAE 85" zugrunde gelegt.

Es gilt die Einstufung: Wohngebiete in Orts- und Stadt-
randlage.

Aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommen
wurde auf abgetrennte Seitenrdume fir schwachere
StraBenraumbenutzter teilweise werzichtet. g

Die Aufteilung der Verkehrsflé&dche gilt nur als Richt-
linie.

Es werden dabei folgende StraBenquerschnitte unter-
schieden.

STRASSE A

F = FuBgédnger
175 30 22515 R = Radfahrer
8.5 KfZ = Kraftfahrzeug
G = Grinstreifen
P = Parkstreifen/Parkbucht

Lage der StraBenqguerschnitte

KfZ KfZ siehe Planzeichnung
R R
F h A& F
175 30 35 30 175
13.0

STRASSE B

‘ G
NENRERARERERERRRRRRRERERREN

170
310
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Anlage 3 Seite 1

Flachenberechnung

Flache 1 142,5 x 128,0 : 2 = 9120,0

2 255,0 x 75,5 s 2 = 9626, 25

3 153,5 x 101,0 ¢ 2 = 7751,75

4 209,0 x 49,0 : 2 = 5120,50

5 262,0 x 103,5 : 2 =13558,50

6 124,5 x 87,5 : 2 = 5446,875

7 97,0 x 12,0 : 2 = 582,0

8 24,0 x 1,0 ¢ 2 = 12,0

9 29,5 x 1,5 : 2 = 22,125

51240,00

Flache I 12,5 x 6,0 = 75,0

II 15,0 x 4,0 = 60,0

II1 12,0 x 2,5 ¢ 2 = 15,0

Y 18,0 x 9,0 : 2 = 81,0

- 231,0
Summe 2-221009,00 m2
gerundet 5,1 ha

Bemerkung:

Grundlage fir die Fl&dchenberechnung des Plangebietes bildet
der Lage- und Hohenplan M 1 : 500 der Hanse-Projekt GmbH
sowie ein angenommener Verlauf der Nordgren:ze.

Eine exakte Flachenberechnung muB in der weiteren Planungsphase
auf der Grundlage einer Liegenschaftsvermessung erfolgen.
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Im StraBenraum werden 30 &ffentliche Stellplatze ausgewiesen
{siehe Anlage 4).

Das entspricht 33 % der erforderlichen Pflichtstellplatze.
Dabei wurden fir das Wohngebiet (90 WE) 90 Stellplatze zugrunde
gelegt.
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Anlage 3

Fldchenberechnung
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