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Blick auf den Plangeltungskbereich von West nach Ost
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1. Z2iel und Zweck der Planung:

In Rostock-Warnemiinde besteht dringender Wohnbedarf. Die Rahmenplanung
(stadtebaulicher Rahmenplan 01.W.74 ,Tonnenhof™ Hohe Diine Warneminde) hat
nachgewiesen, daB auf diesem Standort ein attraktives Wohngebiet entstehen
kann.

Im Plangeltungsberesich sollen ca. 400 Wohnungen in Form von GeschoBwoh-
nungsbau errichtet werden. Die Ausweisung neuer Wohnsiedlungsflachen in An-

bindung an bestehende Ortslagen ist mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar.

2. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist
¢ das Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. 01. 1990 (BGBlL. I S. 132) und 1

s das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmenG) vom 17. Mai 1990
(BGBL. I S. 926), geandert durch das Investitionserleichterungs— und
Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466) sowie '

® § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998 (GVOBl. M-V, 1998, S. 468 und

612), gedandert durch das Erste Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung
(1. AndG-LBauO M-V) vom 28.03.2001 (GVOBl. M-V S.60).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungs- und Auslegungsbeschluf vom
18. 01. 1995 eingeleitet. Der Bebauungsplan gilt als vorgezogener Bebau-
ungsplan, der Geltungsbereich wurde durch BeschluB vom 18.01.1995 (bekannt
gemacht am 10.12.1997) aus dem libergeleiteten Flachennutzungsplan herausge-
13st. Der Entwurf flir einen neuen Fldchennutzungsplan enthilt den Plangel-
tungsbereich als Wohnbauflache.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form
einer B8ffentlichen Anhérung am 07. 03. 1995 wvon 15.00 - 17.30 Uhr im Amt
fiir Stadtplanung, Barnstorfer Weg 48, 18057 Rostock. Die &ffentliche Ausle-—
gung des Planentwurfs und der Begriindung nach § 2 Abs. 2-4 BauGB-MaBnahmenG
fand vom 06. 03. 1995 bis zum 07. 04. 1995 statt. Gleichzeitig mit den Aus-
legungen fand die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und die Ab-
stimmung mit den Nachbargemeinden statt (Parallelverfahren). Am 15.11.1995
wurde von der Biirgerschaft das Ergebnis der Abwdgung eingegangener Anregun-—
gen und Bedenken sowle der i{berarbeitete Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen. Mit 3Schreiben des Ministeriums fiir Bau, Landesentwicklung und
Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.04.1996 wurde der Bebau-
ungsplan mit 4 MaBigaben und 2 Auflagen genehmigt. Nach Durchfilhrung einer
Betroffenenbeteiligung beschloB die Bilirgerschaft am 13.06.2001 den iiber die
Erfiillung der MaBgaben und Auflagen der Genehmigung vom 30.04.1996 hinaus-
gehend gednderten Bebauungsplan erneut als Satzung. Diese wurde mit Schrei-
ben des Ministerium £lir Arbeit und Bau Mecklenburg-Vorpommern vom
31.08.2001 mit Nebenbestimmungen genehmigt.

3. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 1069/3 und Teile der Flurstiicke
867/24, 868/5 und 1069/4 der Flur 1 der Gemarkung Warnemiinde.
Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: vorhandene Wohnbebauung (Alte Siedlung und Punkthausgruppe),
Strafe Hohe Diine

im Osten: Marinegebiet Hohe Diine

im Siliden: Uferlinie Pinnengraben, Tonnenhof des WasserstraBenamtes

im Westen: Seekanal, Alte Siedlung, Punkthausgruppe
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Der Geltungsbereich umfaBt:

- Wohnbauflichen

- StraBenverkehrsflichen zur Anbindung an die StraBe Hohe Diine

- StraBenverkehrsflichen zur &ffentlichen Erschliefung der Bauflichen und
des Tonnenhofes

- Seekanaldeichfléichen

- Grinfl&chen zur Gliederung der Bauflichen

- Stellplatzflichen

~ Grinausgleichsfl&chen

Im Plangeltungsbereich ist der 250-m-Abstand vom Marineumladeplatz gekenn-
zelchnet.

Bestand

Nutzungen

Der gesamte Plangeltungsbereich ist, mit Ausnahme der Garagenanlage im
Nordwesten und der Zufahrtsflache im Norden, ohne konkrete Nutzung. Die
westliche Teilfliche, siidlich der alten Siedlung liegt brach und ist mit
einigen Baumen, Feldgehdlzgruppen sowie Griser- und Ruderalvegetation be-
standen.

Der dstliche Teil geh&rt bisher zum Kasernengeldnde. Die Fl&ichen werden nur
teilweise genutzt. Im Siidosten befindet sich ein Zwischenlager fiir unbela-

steten Bauschutt, wihrend im Nordosten Schreddergut und Griinabfille zwi-
schengelagert werden.

Landschaftsbild/Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird durch das GroBgriin des Planungsgebietes sowie
durch die dominierenden Punkthiuser im Norden gepriagt. Von der Seekanalsei-
te her treten die baulichen Anlagen des Tonnenhofes und die hohe Bebauung
im Bereich der Fihre in den Vordergrund.

Die Erholungseignung ist stark eingeschrankt, da bisher nur die westliche
Teilfldche &ffentlich zuganglich ist und diese nur auf dem Weg zum Tonnen-
hof und auf einem Teil des Hochwasserdeiches am Seekanal belaufen werden
kann.

Die &stliche und siidliche Flichen sind durch die .Ziune der Kaserne und des
Tonnenhofes abgeschlossen.

Boden

Der Boden des Plangebietes wurde in diesem Jahrhundert in der Oberfl&che
mehrfach verdndert. In der Zeit von 1913 bis 1938 wurde das Gebiet als
Flugplatz mit Gras-Landebahn genutzt und zu diesem Zweck im norddstlichen
Teil durch Sandaufspiilung mit Schlick als Oberschicht auf 2,00 m 4NN aufge-

héht. Die Kuppen bis {iber 3,00 m NN sind durch Aufschiittungen unterschied-
licher Materialien nach 1938 entstanden.

Relief

Das Relief steigt innerhalb des Plangebietes von ca. 0,8 m 4NN im Siiden bis
auf ca. 3,40 m UNN im Nordosten an. Es ist davon auszugehen, daB die natiir-
lichen Gelindehthen“des gesamten Gebietes vor 1913 zwischen 0,5 m UNN und
1,00 m GNN lagen.

Klima

Rostock liegt im Ubergangsbereich zwischen dem vom Atlantik beeinfluBten
maritimen Klima Westeuropas und dem kontinentalen Klima Osteuropas. Die
langjahrigen Mittelwerte der Wetterstation Rostock-Warnemiinde (1951 - 1980)
weisen aus, daB die jahrliche Niederschlagssumme 592 mm, die Lufttemperatur

im Jahresmittel 8,3° C betragen. Der Wind weht Uberwiegend aus westlicher
bzw. siidlicher Richtung.
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Ausschlaggsbend fiir das Kleinklima im Plangebiet ist die direkte Nachbar-
schaft zur Ostsee. Typisch sind fiir diesen Bereich h#ufige und starke Win-
de, ausgeglichene Temperaturen (kitlhle Sommer, milde Winter) und hohe Luft-
feuchtewerte.

Durch die Lage des Gebietes am Nordufer des Breitlings und am Seekanal ist
hier mit einem intensiven Luftaustausch durch Windeinfluss zu rechnen.

Wasserhaushalt

Der Untersuchungsraum gehdrt zum Wassereinzugsgebiet der Warnow. Als Ober-—
flachengewdsser existiert im Stiden des Gebietes ein Graben, der anfallendes
Niederschlagswasser direkt in den Breitling abfiihrt.

Infolge des geringen Versiegelungsgrades, des nur leicht geneigten Gelindes
und des vermutlich hohen Sandanteils des Untergrundes kann von einer hohen
Versickerungsrate und einer groBen Grundwasserneublldung ausgegangen wer-
den. Das beinhaltet gleichzeitig eine verhiltnismifiig hohe Gefahr von
Grundwasserverschmutzungen, da die Filterkraft des Bodens gering ist und
das Grundwasser bedingt durch die Umgebung hoch ansteht.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation bezeichnet das Artengefiige, das sich
unter den gegebenen Umweltbedingungen, vor allem in Abhingigkeit von Klima
und Boden einstellen wilirde, wenn der Mensch jegliches Eingreifen unterlie-
Be. Die Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation dienen als Richtlinie
fir eine naturnahe, standortgerechte Bepflanzung des Untersuchungsraumes.

Bein einem hohen Sandanteil des durch die kiinstliche Auflage beeinfluBten
Sanders wiirde sich bei ungestdrter Entwicklung vermutlich ein Birken-
Stieleichen-Buchenwald einstellen, der folgende Arten enthielte:

Bdume: Stieleiche - Quercus robur
Rot-Buche - Fagus sylvatica
Trauben-Eiche - Quercus petraea
Sand-Birke - Betula pendula
Vogelbeere - Sorbus aucuparia

Striucher: Faulbaum ~ Rhamnus frangula
Stechpalme - Ilex aquifolium
Brombeere - Rubus fruticosus
Weifdorn - Crataegus monogyna
Hunds-Rose - Rosa canina
Schlehe - Prunus spinosa

In den tiefer liegenden Bereichen wiirden sich feuchtigkeitsvertrdgliche Ar-
ten wie Weiden, Erlen und Eschen einstellen, die langfristig in einen Er-
len—-Eschenwald iibergehen wiirden.

Vegetation

An den dauerhaften Vegetationsstrukturen sind nachfolgend beschriebene Ele-
mente im Bebauungsplangebiet vorhanden:

Entlang der Nordgrenze steht im Westteil eine Reihe Pyramidenpappeln, im
Mittelabschnitt steht eine solche auf der benachbarten Fliche. Desweiteren
steht eine Pappelreihe parallel zur EinfahrtsstraBe.

Innerhalb der geplanten Bauflichen sind in lockerer Folge Gruppen aus GroB-
strauchern {(vorwiegend Weiden, Sanddorn und Holunder), Einzelbiume und Bau-
weiden vorhanden. Sie kdnnen wegen der erforderlichen Niveauverdnderung
iiberwiegend nicht erhalten werden. Die Vegetationsbestinde im &stlichen
Plangeltungsbereich werden ausnahmslos erhalten.
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Fauna

Lebensraum finden Tiere vor allem in den vielschichtigen Lebensriumen der
Ufersituation, in den unterschiedlich ausgebildeten Gehélzstrukturen, den
Schilfgrasbestdnden und den teils auf trockenen, teils auf feuchten B&den
wachsenden Vegetationsdecken.

Der Wechsel zwischen feuchtigkeitsabhingigen (Réhrrichtbereiche) und trok-
kenen (Sandbereiche siidlich der Garagenanlage) Lebensriumen bedingt ein ar-
tenreiches Artenspektrum. Von groBem Vorteil fir die Fauna ist die relative
Ruhe im Gebiet, bedingt durch die eingeschrinkte Zuganglichkeit.

Durch Erfassungen des Amtes fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspfle-
ge wurden 1994 und 1995 folgende Arten festgestellt:

Vogelfauna- Brutvégel:

Nebelkrdhe, Elster, Ringeltaube, Amsel, Star, Buchfink, Griinfink,
Stieglitz, Bluthanfling, Gartenrotschwanz, Rohrammer, Kuckuck,
Sprosser, Kohlmeise, Blaumeise, Weidenmeise, Rotkehlchen, Zaunkdnig,
Heckenbraunelle, Teichrohrsinger, Sumpfrohrsédnger,, Feldschwirl, Fi-
tis, Weidenlaubsinger, Gelbspdtter, Dorngrasmicke, Ménchsgrasmiicke,
Klappergrasmiicke, Bachstelze, Rotriickenwiirger, Karmingimpel, FluBufer-
laufer

Weiterhin beobachtete Wirbeltiere:
Waldeidechse, Erdkrdte, Waldspitzmaus, Igel, ZIwergfledermaus, Breit-
fligelfledermaus, Braunes Langohr

Von den Insekten wurden die Tagfalter 1994 und 1995 erfaBt. Diese Arten
stehen stellvertretend fir die vorgeschlagenen Gruppen. Tagfalter eignen
sich sehr gut zur Bewertung von Flichen.
Schwarzkolbiger Braundickkopffalter, GroBer KohlweiBling, Kleiner
Kohlweifling, GriinaderweiBling, Aurorafalter, Tagpfauenauge, Admiral,
Kleiner Fuchs, Kleiner Perlmuttfalter, Grofles Ochsenauge, Kleines Wie-
senvdgelchen (Kleiner Heufalter), Schornsteinfeger (Brauner Waldvogel)
Waldbrettspiel (Laubfalter), Hauhechel-Bliuling

Weitere naturschutzrelevante Arten:
Moschusbock (stabile Population), Steinhummel, Erdhummel, Ackerhummel

Baugrund

Im Planungsgebiet setzt sich der oberflachennahe Untergrund aus Aufschiit-
tungen und holozanen brackisch-marinen Feinsanden zusammen, die von Mudde-
sedimenten und z.T. von Torf unterlagert werden. Diese Abfolge ist nach Ar-
chivunterlagen > 2 m michtig und stark setzungsgefihrdet. Im Liegenden se-
dimentierten ca. 2 bis 6 m michtige gemischtkdrnige pleistozine Sande iiber
den Geschiebemergel der Grundmoréne. Diese Sedimente sind tragfihig. Das
Geologische Landesamt empfiehlt, den Baugrund durch ein Gutachten untersu-
chen zu lassen.

Grundwasser

Nach der hydrogeologischen Karte ist im Untersuchungsraum der obere Grund-
wasserleiter nicht gedeckt und deshalb gegeniiber flichenhaft eindringenden
Schadstoffen ungeschiitzt.

Der Grundwasserspiegel wird bei einem Flurabstand von < 2 m angetroffen.
Die Fliefrichtung orientiert sich nach Westen.

Altlasten

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen Teil des Flugfeldes des
ehemaligen Zivilflughafens ,Hohe Diine™ (ab ca. 1978 Fliegerschule der Luft-
waffe). .

Altlasten sind in den Bauflichen nicht bekannt. Sollten unbekannte Bela-
stungen auftreten, sind gemdB Abfallgesetz die notwendigen Schritte einzu-
leiten, siehe Hinweis B im Teil B.
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Boden- und Grundwasseranalysen liegen vor (Fa. Raumfahrt und Systemtechnik
GmbH Rostock vom 17. 09. 1992):

Die organoleptische Priifung des Gelandes, der Sondenkerne und der Jje-
wells entnommenen Proben ergaben ksine Auffidlligkeiten fiir eine
Kontamination mit Schadstoffen.

Auch in den anderen Parametern wurden keine auffilligen Konzentrati-
onswerte ermittelt, so daB eingeschitzt werden kann, daB von diesen
Verdachtsfldchen keine Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
ausgeht. Es wird keine Trinkwasserfassung bzw. kein nutzbarer Grund-
wasserleiter beeintrachtigt und es treten keine Luftschadstoffe in die
Atmosphdre aus. Damit kann ausgeschlossen werden, daR andere Bereich
der Umwelt betroffen werden. Fiir eine Sanierung dieser Verdachtsfliche
zum Schutz der Umwelt besteht kein Handlungsbedarf.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Nutzung als Wohnungsbaustandort ist
festzustellen, daBl der dabei notwendige Bodenaushub keine multifunktionale
Nutzung zuldBt. Uber Einsatz bzw. die Verwendung dieses Bodens sind Abstim-
mungen mit der zusténdigen Behdrde erforderlich. Da es sich in den oberen
Schichten vorwiegend auch um Aufschiittungen handelt, sollte eine Ablagerung
auf einer Depcnie mit in Betracht gezogen werden. Aus den jetzigen Analy-
seergebnissen liegen dafiir keine besonderen Einschrinkungen vor. '

Weiterhin 148t sich mit hoher Sicherheit annehmen, daB wihrend der Tiefbau-
arbeiten keine arbeitshygienischen Probleme auftreten werden. Fine Gefihr-
dung der Arbeitsplatzsicherheit ist nicht gegeben.

Die ermittelten AOX-Werte im oberen offenen Grundwasserleiter liegen im Be-
reich des Schwellenwertes des AbwaG. Notwendige Einleitungen sollten des-
halb mit der zusténdigen Wasserbehdrde abgestimmt werden.

Eine Einleitung dieses Wassers in eine &ffentliche Kliranlage diirfte ohne
Probleme mdglich sein.

Die M8glichkeit der Einleitung in das Oberflichengewdsser sollte von der
zustédndigen Behérde auf ihre VerhaltnismdBigkeit hin gepriift werden. Dabei
sollte unbedingt beriicksichtigt werden, daB die Vorbelastung des Oberfli-
chengewdssers in gleicher GrdBenordnung vorliegt bzw. die Ursache fir diese
Kontamination die Vorbelastung des Oberflichengewdssers selbst darstellt.

Schutzverordnungen

¢ Im Westen grenzt das Plangebiet an den Warnow-Seekanal und im Siiden an
den Breitling. Von beiden Gewdssern ist nach § 19 Landesnaturschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern von 1998 (LNatG M-V) ein Gewisserschutzstreifen
von 100 m zu beachten. )

® Die Alleepflanzung in der StraBe ,Hohe Diine™ steht nach § 27 LNatG M-V
unter Schutz.

¢ Geschiitzt nach § 20 LNatG M-V sind zwei Niedermoorstandorte mit Landrsh-
richt.

° Einige festgestellte Tierarten sind in der Roten Liste aufgefiihrt.

Der Seekanal ist als BundeswasserstraBe nach § 48 LWaG ein Gewdsser I. Ord-
nung. '
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PLANUNGSINHALTE

Zwischen der Alten Siedlung und dem Tonnenhof in Hohe Diine soll unmittelbar
am Seekanal ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Wohngeb&duden entstehen. Das
gesamte Plangebiet befindet sich dabei in einem hochwassergefiahrdeten Be-
reich, so dass ein umfassender Hochwasserschutz durch ein Deichsystem als
Grundvoraussetzung fiir die geplanten Wohngebiude zu leisten sein wird.

Die Ausweisung der Baufelder sowie weitere stadtebaulich-riumliche sowie
grinordnerische Festsetzungen erfolgte auf der Grundlage eines Rahmenplanes
(01.W.74), welcher im Ergebnis eines Variantenvergleiches erarbeitet wurde.
Einfluf auf die Flichenausweisungen im Plangebiet hat zudem der aus griinge-
stalterischer Sicht zentral angeordnete zusammenhdngende Freiraum als auch
die Ausweisung von zusammenhingenden Stellplatzflichen am Wohngebietsrand
aus larmschutztechnischen Griinden.

4. Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die erforderlichen MaBnahmen zur Gewihr-
leistung eines ausreichenden Hochwasserschutzes durch ein Deichsystem wie
folgt:

¢ Schutzdeich am Seekanal mit FuBweg auf der Krone,
¢ Deich entlang dem Tonnenhof mit FuBweg auf der Krone,

¢ Deich mit PlanstraBe F als verkehrsberuhigte Zufahrt zum Tonnenhof auf
der Krone und zu einer Schépfanlage am Regenriickhaltebecken

°© Deich entlang den Stellplatzflichen an der PlanstraBe B,

e Teile der Planstrafe A.

Damit entsteht ein Hochwasserschutzsystem, welches am Seekanal direkt an
das Reichpietschufer anschlieft und im Bereich des Knotens PlanstraBe
A/StraBe Hohe Diine zu den ndrdlich der KreisstraBe ({Hohe Diine) angrenzenden
Hochwasserschutzanlagen vermittelt.

Die Kronenhdhe des Deiches auf den von Bebauung freizuhaltenden Hochwasser-
schutzfl&chen ist mit 3,35 m iiber NN festgesetzt, was dem Bemessungshoch-
wasserstand (BHW) von 2,85 m Uber NN + 0,50 m Freibord entspricht.

Die Verwallung am Seekanal (Reichpietschufer) wurde 1998 saniert.

Dem Bebauungsplan wird seitens des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur
nur unter feolgenden Voraussetzungen zugestimmt:

a) Die Wohnbebauung im iiberflutungsgefihrdeten Bereich ist nur méglich,
wenn zuvor (mindestens aber zeitgleich) durch den Bau einer Hochwas-
serschutzanlage die Sicherheit des Gebietes gegen Bemessungshochwasser
gewdhrleistet wird. :

b) Die Hochwasserschutzanlage ist so zu konzipieren, daB sie zusammen mit
der vom Land Mecklenburg-Vorpommern fiir die bereits vorhandene Bebau-
ung (,Alte Siedlung™) zu errichtende Hochwasserschutzanlage ein voll
funktionstiichtiges Gesamtsystem bildet. Dies muB durch Konsultationen
beim Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Rostock, Abt. Kiste, sicher-
gestellt werden.

c) Der Bau der Hochwasserschutzanlage muB durch den Bautriger der Wohnbe-
bauung finanziert werden. Das Land Mecklenburg-Vorpommern, das gemdll §
83 (1) LWaG fir den Schutz von bestehenden, im Zusammenhang bebauten
Gebieten =zustandig ist, {Ubernimmt keine Kosten fitir den Hochwasser-
schutz neu entstehender Baugebiete. Dies betrifft sowohl die einmali-
gen Bau- als auch die permanenten Unterhaltungskosten.

d) Die Hochwasserschutzanlage stellt nach Fertigstellung einen Deich I.

Ordnung (Landesschutzdeich) dar. Fir die Unterhaltung dieser Anlage
ist per LWaG § 83 (1) das Land zustindig. Die dem Land entstehenden

9
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Mehrkosten fiir die Unterhaltung dieser Anlage miissen vom Bautriger der
Wohnbebauung getragen werden. Um eine kontinuierliche Unterhaltung si-
cherstellen zu kénnen, wird die Ablésung der wihrend der Nutzungsdauerz
des Deiches anfallenden Unterhaltungskosten durch eine einmalige Lei-
stung gefordert. Diese ist mit Fertigstellung der Anlags zu erbringen.
Die Festsetzung der Art und des Umfangs dieser einmaligen Leistung muf
in einer Beratung zwischen dem Bautriger und dem Land Mecklenburg-
Vorpommern erfolgen. Vorgeschlagen wird, dal durch den Bautriger auch
ein Teil des Abschnittes der gesamten Hochwasserschutzanlage iibernom-
men wird, der zum Schutz der vorhandenen Bebauung (,Alte Siedlung™)
durch das Land Mecklenburg-Vorpommern zu realisieren ist.

Der Hochwasserschutz des ausgewlesenen Bebauungsgebietes ist durch ein
durchgidngiges Deichsystem im Westen, Siiden und Osten mit einer einheitli-
chen KronenhShe von 3,25 m iiber NN sicherzustellen. Im Norden ist an die
entsprechende Hohenlinie im Bereich der Planstrale A anzuschlieBRen.

Das neue Deichprofil ist wie folgt zu bemessen:

Kronenhdhe + 3,25 m NN

Kronenbreite 3,00 m

Bdschungsneigungen auflien 1:3; innen 1:2 / 1:3

Warnowdeich auflen 1:3; innen 1:3 (bei 1:2 Begriindung)

Warnowdeich—-Sohlbreite bei + 1,0 m Gelindeh&he etwa 19,5 m (B =
bei + 2,0 m Gelindehdhe etwa 17,5 m (B

|
=
w

it

1:3)

Die Hochwasserschutzanlage 1ist grundsitzlich als Deich mit Trapezprofil

entsprechend dem Stand der Technik im Deichbau auszubilden, nicht als Wall
mit abgerundeter Krone.

Landseitig des Hochwasserschutzdeiches 1ist ein durchgiangig befahrbarer
Deichverteidigungsweg von 5 m Breite anzulegen. Auf einem Anteil von 3 m
ist eine geeignete Doppelnutzung, z.B. als Parkfliche, zuldssig. Die Plan-
strafe F ist in das System der Deichverteidigung einzubeziehen.

Ein Abstand von 5 m zwischen Biischen/Biumen und DeichfuB ist einzuhalten.
Im Seekanalbereich ist wegen der absoluten Scharlage des Deiches die Aufen-
bdschung bis zur Krone zu befestigen. Die Begrenzung des Deckwerks auf +

2,85 m NN ist infolge der Belastung nicht mdglich und wegen der Unterhal-
tung nicht sinnvoll.

In den Deich, auf dem die Planstrafe F als Zufahrt zum Tonnenhof gefiihrt
werden soll, dirfen keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.
Diese sind binnenseitig in einem Abstand von mindestens 3,0 m vom B&-—
schungsfuff anzuordnen. Ausgenommen ist die AbfluBleitung des Regenriickhal-
tebeckens zum ROnnegraben, die als Deichsiel mit selbsttitiger Riickstau-
klappe zu gestalten ist. Der Abstand zwischen dem landseitigen B&schungsfuf
des Deiches mit der Planstrafe F und der Béschungsoberkante des Riickhalte-
beckens muf mindestens 10 m betragen.

Die Gestaltung der Anbindung der PlanstraBe A an die LandesstraBe 12 ist
mit dem Staatlichen Amt flir Umwelt und Natur Rostock abzustimmen, da dort
die Anbindung der Hochwasserschutzanlage an das h8here Gelinde ndrdlich der
LandesstraBe erfolgen muB.

Finanzierung und Herstellung der umfassenden Hochwasserschutzanlage fiir das
geplante Wohngebiet ist mit dem wirksamen Erschliefungsvertrag vom
03.04.2000 und seiner ersten Anderung vom 19.01.2001 zwischen der Hanse-
stadt Rostock und dem ErschlieBungstriger vereinbart.
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5. Art und MaB der baulichen Nutzung:
Art der baulichen Nutzung

Die Baufelder wurden durch den Hochbaubestand in der Nachbarschaft, den ge-
planten Deichverlauf und die Parallelfihrungen von StraBen an den Deichen
sowle durch die Anordnung der StraBen in Wechselwirkung zur stiadtebaulich-
gestalterischen Losung gebildet. Durch die differenzierte Festsetzung der
Anzahl der Vollgeschosse sind 7 Baufelder fir den Wohnungsneubau im Sinne
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO entstanden. Hier sind nach §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zugelassen, wWeil sie an anderen Standorten vorhanden oder méglich sind. Im
Plangebiet wilirden sie den angestrebten Charakter des Gebietes stdren. Dies
trifft auch fir die sonst nach § 14 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulis-
sige Kleintierhaltung zu.

Im Baufeld 8 ist ein Garagenkomplex vorhanden, der zu einem Parkhaus mit
einer maximalen Gebdudehdhe von 6,5 m umgebaut werden kann. Diese Hdhe er-
moéglicht 3 Parkgeschosse. Wobel das obere Deck ein Dach haben muf. Alle
Seitenwdnde sind so auszubilden, daB keine Larmbeeintridchtigung der benach-
barten Wohngeb&ude entstehen kann. Ein ParkgeschoB kann im Terrain abge-
senkt werden damit die maximale Gebdudehdhe von 6,5 m nicht {iberschritten
wird. Die Gemeinsschaftsstellplatze im Parkhaus dienen zur Abdeckung des
Stellplatzbedarfs infolge der auf den Baufeldern 1 bis 7 zul&ssigen Nutzun-
gen.

MaB der baulichen Nutzung

Auf allen Baufeldern wird eine maximal zuldssige GRZ von 0,3 festgesetzt.
Diese Unterschreitung der flir ein Allgemeines Wohngebiet sonst zul&ssigen
Obergrenze von 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO hat folgende Griinde: Zum einen
milssen auf den Baufeldern infolge der expliziten Ausweisung von aufBlerhalb
der Baufelder liegenden Fl&chen zur Unterbringung der (privaten) Stellpl&t-
ze, keine entsprechenden Flichen in Anspruch genommen werden. Zum anderen
soll damit vermieden werden, dass sich dadurch indirekt eine dichtere Be-
bauung der Baufelder ergibt. Dies unterstreicht auch die Festsetzung, wo-
nach eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nicht zulassig ist, um
die Versiegelung in Grenzen bzw. die Auswirkungen auf die natiirliche Funk-
tion des Bodens geringfiigiger zu halten.

Unter Beachtung der Hochwasserschutzdeiche wurden fiir die Baufelder II, III
bzw. IV Vollgeschosse und Gebdudehdhen in Metern festgesetzt.

Die Gebdudehéhen beziehen sich je Baufeld auf die Oberkante des Erdgeschof-
fuBbodens. Die Oberkante des ErdgeschoffuBbodens wiederum kann bis zu 0,5 m
iiber der Oberkante der Straflenachse der jeweiligen ErschlieBungsstraBe lie-
gen.

Die Baugrenzen wurden so gelegt, daB verhdltnismdBig groBe {berbaubare
Grundstiicksfldchen entstehen, in denen auch alle Nebenanlagen errichtet
werden k&énnen.

6. Stadtebauliche und architektonische Gestaltung:

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf die Untersuchungen in
der Rahmenplanung (siehe Anlage 2). In Anlehnung an die Rahmenplanung wuzr-
den das Wohngebiet raumlich differenzierende Vollgeschosse/Gebiudeh&hen
festgesetzt, die die Schaffung einer spannungsreichen Bebauungsstruktur er-
méglicht. Unter Beachtung aller Festsetzungen des Bebauungsplanes ist ein
stddtebauliches Gestaltungskonzept zur Orientierung erarbeitet worden
(siehe Anlage 3).
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Es wird davon ausgegangen, daf auf den Vollgeschossen
(bauordnungsrechtliche) Dachgeschosse mit interessanter architektonischer
Auspbildung (z.B. mit flach geneigten Dichern) errichtet werden. Dies be-
ricksichtigen die festgesetzten, maximal zulissigen Gebiudehdhen.

Bel der Gebdudeplanung ist gréRter Wert auf gqualitativ hochwertige Archi-
tektur zu legen, denn es handelt sich bei dieser einzigen seeseitigen Stad-
teinfahrt um einen stadtebaulich markanten Punkt. Das pragnante Ortsbild
von Warneminde und vom Baugebiet Hohe Diine mit seinen historisch wertvollen
Gebduden und Eigenarten ist bei der Gestaltung zu berlicksichtigen.

Im Wohngebiet bedirfen die Errichtung, Veridnderung und der Betrieb von An-
lagen u.a. auch am Ufer von Bundeswasserstrafen (Seekanal) einer strom- und
schiffahrtspolizeilichen Genehmigung nach § 31 WaStrG, wenn dadurch eine
Beeintrdchtiqung des fiir die Schiffahrt erforderlichen Zustandes der Bun-
deswasserstrafle zu erwarten ist. Auch nach § 34 Abs. 4 WaStrG diirfen Anla-
gen und bauliche Anlagen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch den Betrieb zu Verwechslungen mit Schiffahrtszeichen Anlaf geben oder
die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen o.i. irre fiihren.
Deshalb konnen im Wohngebiet am Seekanal aktiv leuchtende oder passiv be-
leuchtete Anlagen, sowie Anstriche in den Farben rot, grin und blau bzw.
oder die Aufstellung von farbigen Leuchten in diesen Farben unzulédssig
sein, so dass vor deren Errichtung die Genehmigung gemdf § 34 Bundeswasser-—
straflengesetz vom 02. 04. 1968 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
08. 1990 (BGBL. I S. 1824) beim Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund einzu-
holen ist. (Hinweis D im Teil B).

Grobflachenitbersicht

ca. m? %
Wohnbaufl&chen
Baufeld 1 3 710
2 12 890
3 15 660
4 5 240
3 2 690
6 12 030
7 5 920
gesamt: 58 140 30,6
Flachen flir Gemeinschaftsanlagen
Stellplatzanlagen: 13 340
Baufeld 8 (Parkhaus) 7 450
: 10,9
gesamt: 20 790
Grinflachen
dffentliche Grinflédchen 3 700
private Grinfl&chen 70 060
gesamt: 73 760 38,8
Verkehrsflichen
dffentliche Stralen und Wege 22 230 11,7
Deichfl&chen 13 330 7,0
Flidchen fir Versorgungsanlagen 1 750 1,0
Plangeltungsbereich
190 000 100,0
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7. Grinordnung:

Gem&B den Aussagen zur vorgeschalteten Rahmenplanung soll um eine etwa in
der Mitte des kiinftigen Wohngebietes liegende, gréBere zusammenh&ngende
private Grinfldche Bebauung in der Art angeordnet werden, dass neben dieser
funktionell verbindenden, innenliegenden Grinfliache fiir méglichst Viele ei-
ne Vielzahl von Blickbeziehungen in die attraktive seeseitige Umgebung als
auch in die stark natiirlich gepriagte Umgebung gesichert werden kénnen. Auf
den Erhalt moglichst vieler vorhandener Gehdlzstrukturen - auch auf den
Baufeldern - zur Schaffung einer attraktiven Wohnqualitit soll bereits von
Anfang an Wert gelegt werden.

Parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes wurde ein Griinord-
nungsplan (GOP) erarbeitet, um bei der Aufstellung und Umsetzung des Bebau-
ungsplanes den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in aus-
reichendem MaBRe Rechnung zu tragen.

Die im folgenden beschriebenen MaBnahmen und Auflagen sollen dazu fiihren,
die durch den Eingriff verursachten Beeintr&chtigungen von Naturhaushalt
und Landschaftspflege zu minimieren und auszugleichen. Als Zielsetzung gel-
ten dabei nachfolgend aufgefiihrte Grundsitze:

e Schutz aller zu erhaltenden Griinstrukturen,

° optimale Einbindung des Baugebietes in den vorhandenen Landschaftsraum,

° Schaffung einer durchgriinten, &kologisch orientierten Siedlungsstruktur,

¢ Beachtung 6kologischer Belange der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
bei der Realisierung der Bebauungsplaninhalte,

¢ Vernetzung der im Gebiet liegenden Griinstrukturen mit den Ufern der an-
grenzenden Wasserfl&chen,

¢ insgesamt ein Ausgleich der durch den Eingriff verursachten Beeintrichti-
gungen von Natur und Landschaft.

Die stddtische Konzeption geht davon aus, dal die Wohngebiete innen liegen
und fingerférmig durch WohnstraBlen erschlossen werden. Nach auBen schlieBen
sich die Flachen fir den ruhenden Verkehr mit Ubergingen zu &ffentlichen
Grinflachen an.

Griinflachen

Das Bebauungsplangebiet wird, mit Ausnahme der Nordgrenze, von Griin-
flachen umgeben. Sie sind in Teilen als Hochwasserschutzanlagen ausge-
bildet. Auf der Innenseite verbleiben im Siiden Flichen, die im Osten
ein Regenauffangbecken aufnehmen und im Westen mit Erhaltungsgebot fiir
den vorhandenen Gehdlzbestand belegt werden. Diese Flichen sind je-
weils extensiv zu pflegen. Zusammen mit der Griinfliche im Mittelbe-
reich des Wohngebietes ergibt sich eine Vernetzung mit den Lebensbe-
reichen am Seekanal sowie den Flichen siidéstlich des Tonnenhofes und
der der Sukzessiven {iberlassenen Flachen im Osten.

Aus Sicht der Griinordnung sollten die neu herzustellenden Deiche im
Stden und Osten fldchensparender ausgebildet werden, denn sie liegen
mehr als 100 m von der Uferlinie des Breitlings entfernt und sind so-
mit keinem starken Wellenangriff ausgesetzt. Dies und auch die vorge-
schlagenen Bepflanzung der Innenb&schungen mit standortgerechten Ge-
hélzen ist aus Sicht des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur, Abt.
Kistenschutz jedoch nicht tragbar, da die Bepflanzungen langfristig
die Statik der Hochwasserschutzanlagen gefihrden kénnen.

Die Freiflachen der zwei festgesetzten Spielplitze fiir Schulkinder
sind von Versiegelungen freizuhalten und mit Rasen bzw. wassergebunde-
ner Wegedecke zu versehen. Die &dufleren Grenzen sind nach Mdglichkeit
mit einer geschlossenen Bepflanzung aus standortgerechten, heimischen
Arten zu versehen. Dabei ist zu beachten, daB hier keine giftigen bzw.
giftige Beeren tragende Gehdlze Anwendung finden.
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Verkehrsraume
Die Durchgriinung des Wohngebietes wird durch eine Bepflanzung der in
den Strafen ausgewiesenen Griinstreifen mit Biumen noch gesteigert.
Desweiteren wird durch die Biume klimaverbessernde Wirkung sowie eine
Steigerung des Wohnwertes bewirkt. Daher sind die in den StraBen lie-
genden kombinierten Pflanz- und Parkstreifen mit StraBenbiumen zu be-
pflanzen. Ein regelmdBiger Pflanzabstand kann nicht eingehalten wer-
den, da die StraBenfronten der Grundstiicke unterschiedlich lang sind
und die Pflanzflachen unregelm#Big mit Parkstinden und Grundstiicksauf-

il UL w

fahrten abwechseln. Der BAbstand der StraBenbiume darf jedoch 20 m
nicht tberschreiten.

Als Baumarten sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden. Um
ein ruhiges und einheitliches Bild zu gewdhrleisten, ist fiir Jjede
Planstrafe Jjeweils nur eine Baumart zu verwenden. Als Biume kommen
folgende Arten in Betracht: Esche (Fraxinus excelsior), Spitz-Ahorn
(Acer platanoides), Berg-Bhorn (Acer pseudoplatanus), Winter-Linde
(Tillia cordata). Fiir den Fall, daB zwischen den Biumen keine Park-
platze oder Grundstiickseinfahrten liegen und auf andere Weise gréBere
Pflanzstreifen entstehen, sind diese mit heimischen, standortgerechten
Straduchern zu begriinen. : .

Stellplatzfldchen

Die Stellplatze liegen jeweils nach auBen orientiert, von den Wohnge-
bieten abgewandt. 2ur Verringerung der Bodenversiegelung werden nur
die Fahrgassen mit fugenreichem Pflaster befestigt. Sie Standflichen
sind aus wassergebundenen Decken herzurichten oder mit Rasenfugenpfla-
ster zu belegen. Die Stellpldtze sind mit Laubholzhochstimmen (1 Baum
je 5 Stellplédtze) zu iiberstellen. Die Pflanzstreifen erhalten im {bri-
gen Strauchbewuchs und werden so gegeniiber den Wohnbereichen abge-
schirmt. ’

Die GroBbaumpflanzungen im Stellplatzbereich bewirken eine Griinkulis-—
se, sowohl nach Westen, wie nach Osten und tragen zur Einbindung der
Wohnanlage in die Landschaft wesentlich bei. Sie gleichen zusammen mit
den StraBfenbdumen und dem entstehenden Siedlungsgriin den Eingriff in
das Landschaftsbild aus.

Baugebietsflachen

Zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich des Eingriffs tragen nicht
nur die Griinflichen bei, sondern auch die auf den Privatgrundstiicken
durchzufihrenden MaBnahmen. Innerhalb der Bauflichen scllen nur Wohn-
gebdude entstehen und keine Nebenanlagen, Garagen oder Stellplitze zu-
gelassen werden. Auf den nicht ilberbauten Flichen sind nur die Hauszu-
gangswege und Kleinkinderspielplatze =zu errichten. Miillstandplitze
sind zu umpflanzen. Die freien Flachen sind mit Landschaftsrasen anzu-
sden und je 350 m? ist mindestens ein Laubbaum oder ein Solitirgehdlz
von 3,00 m Hdhe zu pflanzen. Die Fléchen ist extensiv zu pflegen.

Zur Verringerung der Auswirkungen von Bodenversiegelungen auf den na-
tlirlichen Wasserkreislauf ist das auf Dachfléchen anfallende Regenwas-
ser iUber Versickerungseinrichtungen weitméglichst auf den Grundstiicken
zu versickern. Zu diesem Zweck sind entsprechende Sickermulden,- gri-
ben oder -schichte einzurichten, in denen sich Niederschlagswasser
sammelt und verdunsten bzw. versickern kann. Nur UberschuBwasser darf
an die Vorflut abgegeben werden.

+MaBnahmenfldche™

Zum Zwecke des Ausgleichs des Eingriffes in Natur und Landschaft wird
eine ca. 7,75 ha groBe Fliche des bisherigen Kasernengelindes kilnftig
der gesteuerten Sukzession iiberlassen. Die Fliche - im Bebauungsplan
festgesetzt als Fl&iche fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft - ist schon jetzt in wesentlichen
Teilen ohne Nutzung und mit Kraut und Geh&lzbestinden bewachsen. Im
Zuge der ErschlieBung des Baugebietes werden hier noch vorhandene Ge-
b&udereste bis unterhalb des FuBbodens entfernt, vorhandene Betonstra-
fen abgebaut, Schotterwege angelockert und die Nutzung als Bauschuttz-
wischenlager und als Schredder-/Grinabfalldepot aufgegeben.
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Die so freigelegten Bodenflichen werden zusdtzlich der natiirlichen Be-
grinung Uberlassen, um ein breites Artenspektrum zu erreichen bzw. zu
erhalten. Um die Vielfiltigkeit der Lebensriume zu gewdhrleisten sind
mindestens 7000 m? dieser Fliche mindestens 1 x j&hrlich zu mihen um
Trockenrasenstandorte ohne Strauch- und Baumbewuchs zu sichern. Die
»+Malnahmenfliche™ bleibt nach aufen durch einen 1,80 m hohen Zaun ge-
sichert, so daB die Tier- und Pflanzenwelten sich ungestért entwickeln
kénnen.

Die unter die Baumschutzverordnung fallenden Geh&lze wurden ermittelt und
im Bestandsplan des Grinordnungsplanes nachgetragen sowie in einer Liste in
der Begriindung zum Grinordnungsplan tabellarisch erfaft (siehe Anlage 3).

Eingriff und Ausgleich

Das Plangebiet ist stark bewachsen, so dass mit der Errichtung von Wohnbau-
ten auf diesen Flachen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind,
die einen Ausgleich erfordern. Das Ziel, den Eingriff in Natur und Land-
schaft im Plangeltungsbereich auszugleichen wird durch die Einbeziehung der
ehemals durch die Marine genutzten Flichen und den dort festgesetzten Mafl-
nahmen annihernd erreicht.

Eingriff)

Der Bebauungsplan sieht auf einer Fliche von 11,65 ha den Bau eines Wohnge-
bietes fiir GeschoBwohnungen vor. Gestalt und Nutzung des Eingriffraumes
werden dabei grundlegend verindert, so daB eindeutig ein Eingriff in Natur
und Landschaft vorliegt. Dieser wird durch folgende MaBnahmen verursacht:

¢ Bau von Wohnhiusern

e Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen

® Bau von ErschlieBungsstrafen und FuBwegen

° Bau von Nebenanlagen, Stellplitzen und Regenauffangbecken

° Anlage von ¢ffentlichen Grilnflichen mit Bepflanzungen, extensiv genutzten
Bereichen, Spielplatzen

° Schaffung von grdferen naturbelassenen Flichen und Brachflichen

e Errichtung von Hochwasserschutzanlagen.

Auswirkungen)

Die oben beschriebenen MaBnahmen wirken sich in unterschiedlicher Art und
Intensitat auf Naturhaushalt und Landschaftspflege aus. Die bisherigen Nut-
zungen zu Grunde gelegt, wird es aus Sicht der Landschaftspflege sowohl zu
positiven, als auch zu negativen Auswirkungen kommen.

Wahrend bauliche MaBnahmen durchweg negative Auswirkungen auf die Faktoren
des Naturhaushaltes haben, ist die Anlage extensiver Griinflichen und Be-
pflanzungen in der Regel positiv zu bewerten. Nachfolgend werden die zu er-
wartenden Veranderungen im Hinblick auf die jeweiligen Faktoren des Natur-
haushaltes beschrieben:

Landschaftsbild

Die bisher von Grofgriin bestimmte Fliche wird bebaut und sowohl vom
Breitling als auch vom Seekanal her werden zunichst drei- bis vierge-
schossige Hiuser das Landschaftsbild dominieren. Gemildert wird diese
Verdnderung durch den Erhalt des Griinbestinde im Stiden des Gebietes.
Damit bedingt die Nutzungsinderung der Bebauungsplangebietsfliche eine
maligebliche Verdnderung ihres Erscheinungsbildes und damit des beste-
henden Landschaftsbildes.

Wasserhaushalt
Bedingt durch das relativ ebene Gelinde, den sandigen Boden und den
geringen Versiegelungsgrad im Untersuchungsgebiet kann derzeit von ei-
ner hohen Versickerungs- und damit einer hohen Grundwasserneubildungs-
rate ausgegangen werden.
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Auf diesen Kreislauf wirken sich im wesentlichen die zu erwartenden
Flachenversiegelungen im Baugebiet aus. Sie fithren dazu, daR Nieder-
schlagswasser nicht mehr an Ort und Stelle versickern kann und ober-
flachig abgeleitet wird. Vor allem bei Starkregen hat dies eine
schnelle Ableitung des Regenwassers und das Zustandekommen von Abflul-
spitzen zur Folge. Dadurch wird die Verdunstungsrate herabgesetzt. Die
Grundwasserneubildung wird durch eine niedrige Versickerung von Nie-
derschlagswasser herabgesetzt.

innerhalb des Bebauungsplangebietes wird diesen Beeintréchtigungen
durch die Einrichtung von Versickerungsanlagen auf privatem Grund ent-
gegengewirkt.

Boden/Relief
Durch Uberbauung, Bodenabtrag, =-auffillung, -verdichtung wund -
versiegelung wirkt sich der vorgesehene Eingriff auf die vorhandene
Bodenstruktur aus. Besonders unter versiegelten Flichen werden die na-
tirlichen Bodenfunktionen des Bodens gestdrt und kommen bei iiberbauten
und total versiegelten Flichen (Asphalt, Beton) zum Erliegen. Doch die
Tatsache, daB die urspriingliche Bodenformation durch Bodenauffiillungen
zur Herstellung eines Flugplatzes (1913 - 1938) verandert wurde, liBt
den Eingriff nicht so gravierend erscheinen.
Es kommt zu folgenden Beeintrédchtigungen:
e Verlust des Bodens als Wasser—, Luft- und Nahrstoffspeicher
e Verlust des Bodens als Lebensraum fiir Tiere + Standort fiir Pflanzen
e Verlust der Filter- und Pufferfunktion des Bodens fiir das Grundwas-

ser.

Wahrend der Bauphase ist durch das Befahren mit Lkw und Baumaschinen
sowie die Lagerung von Baumaterialien mit Verdichtungen des Bodens zu
rechnen, was zur einer Zerstérung des natiirlichen Bodengefiiges fithrt.
Im Bereich der Aufschiittungen muB bei Verinderungen des Reliefs mit
dem Auftreten von Altlasten und dadurch mit Gefihrdungen von Grundwas-
ser und Boden gerechnet werden. »
Die flach geneigte Bodenform des Gelindes bleibt auch mit Umsetzung
der Bebauungsplaninhalte weitgehend erhalten.
Eine wesentliche Reliefverdnderung ergibt sich aus der Herstellung von
erforderlichen Hochwasserschutzanlagen. Der Deich am Seekanal muf wvon
2,40 m UNN um ca. 1,00 m auf 3,35 m UNN erhdht werden. Im Siden und
Osten sind ebenfalls Deiche mit Kronenhdhen von 3,35 m #NN herzustel-
len, die bis zu 2,50 m tber das jetzige Geldndeniveau herausragen und
die Wohngebietsflichen umgeben.

Klima/Luft
Durch den Bau des Wohngebietes geht das derzeit vorherrschende Frei-
landklima in ein von Siedlungsstrukturen beeinfluBtes Kleinklima iiber.
Verantwortlich hierfiir sind in erster Linie die Baukérper, die versie-
gelten Fldchen und eine Zunahme des Verkehrs. Es werden folgende Ver-
anderungen des Klimas verursacht:

e Erhéhung der Lufttemperatur durch vermehrte Abstrahlung an Gebiuden
und versiegelten Flachen, was sich vor allem auf bodennahe Luft-
schichten auswirkt,

e Verringerung der Luftfeuchtigkeit durch verminderte Verdunstung und
Transpiration von Pflanzen,

e Zunahme der Luftverunreinigung durch vermehrtes Verkehrsaufkommen
und Abgase von Heizungsanlagen

e Kaltluftstau durch die Errichtung von Hochwasserschutzanlagen.

Eine konsequente Durchgriinung des Wohngebietes im 6ffentlichen wie im
privaten Bereich wirkt den geschilderten Auswirkungen auf das Lo-
kalklima entgegen.

Vegetation

Im zentralen Bereich der Wohnbaufl&chen koénnen vorhandene Vegetati-
onsstrukturen nicht erhalten werden, da eine Uberbauung mit Verkehr-
sanlagen und Gebauden erfolgen soll. Hinzu kommt, daB in wesentlichen
Bereichen eine Verdnderung der Hdhenlage erfolgen muB.
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Erhalten bleibt die Pappelreihe im Nordwesten des Plangebietes entlang
der Grenze zur vorhandenen Wohnbebauung, der Geh&lzbestand ndrdlich
des jetzigen Zaunes vom Tonnenhofgeliande sowie einige GroBbiume im In-
nenbersich, die im Bebauungsplan mit Erhaltungsgeboten belegt wurden.
Auf der ,Maflnahmenflidche™ im Osten wird die gesamte Vegetation erhal-
ten.

Die verloren gegangenen Gehdlzbestinde werden durch Anpflanzungen im
Plangeltungsbereich ausgeglichen bzw. ersetzt. Die erhaltenen Geh&lz-
bestédnde werden in geplante Griinflichen miteinbezogen und so in ihrer
Wertigkeit gesteigert. Griinordnerische Festsetzungen bewirken eine
starke Durchgriinung des gesamten Wohngebietes sowohl im &ffentlichen
wie auch im privaten Bereich. Vornehmlich in den &ffentlichen Grinfli-
chen entstehen unterschiedliche Vegetationselemente. Hier werden aus-
schlieflich heimische Arten verwendet, so daB eine hohe 6kologische
Wertigkeit und damit eine grofie Ausgleichsfunktion erzielt wird.
Entlang der Siid- und Ostgrenze des Wohngebietes erhilt der Hochwasser-—
schutzwall eine AuRenbdschung im Steigungsverhiltnis 1:3 und eine Ber-
ne von 3,00 m Breite. Diese Flichen werden mit Landschaftsrasen ange-
sat und extensiv gepflegt.

Fauna

Flir die im Gebiet lebenden Tiere kommt es wihrend der Bauphase zu St&é-
rungen durch die Bautatigkeiten, was sich auch auf die in den angren-
zenden Flachen lebenden Tiere auswirken kann. Teilweise werden Tierar-—
ten in die Nachbarbereiche verdriangt. -

Ahnlich der Vegetation wird es durch die Schaffung neuer, unterschied-
lich strukturierter Lebensriume zu einer partiellen Wandlung des Ar-
tenspektrums hin zu den Siedlungsfolgern mit einem Anstieg der Arten-
und Individuenzahl kommen.

Ausgleich)

Bilanzierung

Nach den Ausweisungen des Bebauungsplanes ist kiinftig von folgenden
Nutzungen der Fldchen auszugehen:

Allgemeines Wohngebiet 53.200 m?
Parkhaus 6.800 m?
StraRenverkehrsflédche 16.000 m?
Stellplatzfl&chen 11.200 m?
Versorgungsflichen (Regenauffangbecken) 500 m?
Grinfldchen einschlieflich Deich 25.000 m?
Pflanzflichen bei Stellpatzanlagen 3.500 m?
MaBnahmenfliache (Ausgleichsfliche) 77.800 m?
Gesamt: 154.000 m?

Auszugleichen ist vorrangig die Versiegelung der Bodenfliche. Hier ist
von folgenden Fl&chen auszugehen:

Wohnbauflichen 53.200 m? x 0,3 (GRZ) 15.960 m?
Parkhaus (iiberbaubare Fliche) ca. 33 m x 148 m 4.890 m?
StraBenverkehrsfliche 16.000 m?

- abzlglich Verkehrsgriin (5%)) 800 m?

- x fugenreichem Pflaster 15.200 m® x 0,8 12.160 m*
Stellplitze

- mit Rasenfugenpflaster (0,25)
— Pflaster in Fahrgassen (0,55)

- Teilversiegelung i.M.: (0,40) 11.200 m? x 0,40 4.480 m?
Versorgungsfliche 500 m?
Ufersicherung Seekanal 235 mx 6 m 1.410 m?
Kinftige Gesamtversiegelung 39.400 m?
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Zur Zeit sind im Eingriffsbereich versiegelt durch:

- Geldnde, Asphalt, Betonstrafen, Uferdeckwerk 10.350 m?
- Schotterwege (1150 m? x 0,5) 575 m?
vorhandene Gesamtversiegelung 10.925 m?
Diese Fl&chen werden entsiegelt oder iiberbaut.
Neuversiegelung somit (39.4000 m? - 10.925 m?) 28.475 m?

Ausgleich fir Eingriffe ins Landschaftsbild sowie in den Vegetationsbestand
Der Ausgleich fir den Eingriff in das Landschaftsbild sowie fur den
Eingriff in den Vegetationsbestand auf den kiinftigen Siedlungsflichen
(Baufldchen, Verkehrsflachen, Stellplédtzen und Griinflichen einschlief-—
lich Deich) wird durch die Neuanpflanzung von Alleebiumen in den Stra-
Benverkehrsfléchen sowie Strauchpflanzungen hergestellt.

Ausgleich fir Eingriffe durch Versiegelungen der Bodenfliche
Der Ausgleich fir die Versiegelung der Bodenflachen erfolgt auf der
Flache fir MaBnahmen des Naturschutzes in einer Gr&Be wvon 77.500 m?.
Die Aufwertung dieser Fliche, die in Teilbereichen bereits eine hohe
B8kologische Wertigkeit besitzt, geschieht durch den Abbau vorhandener
Bodenversiegelungen, Abriumen von alten Ziunen, Schrott und Unrat so-
wie das Freimachen bisheriger Lagerplitze fiilr Schutt, Schreddergut und

Griinabfall.
Entsiegelt wird eine Fliche von 1.900 m?,
freigemacht wird eine Lagerfliache von 15.750 m?.

17.650 m?

Bel der Bewertung von Eingriffs—- und Ausgleichsflichen wird davon aus-
gegangen, daf 1 m? Neuversiegelung ausgeglichen ist, wenn 1 m? an an-
derer Stelle entsiegelt wird oder wenn 1 m? bisher intensiv genutzte
Ackerflache in extensiv genutztes Grilnland umgewandelt wird.

Bei Umwandlung von intensiv genutztem Acker in Sukzessionsfliche er-—
gibt sich ein Verhdltnis wvon 1:0,5,

Bereit gestellt werden Fléachen, deren &kologische Leistungsfihigkeit
im Mittel mit 0,5 gegeniiber einem intensiv genutzten Acker anzusetzen
ist, d.h. 17.650 m? x 2 = 35.300 m2.

Gegenliber der Wertigkeit eines Ackers in Griinland ergibt sich eine
Verdoppelung, so daBR sich theoretisch eine Gleichwertigkeit mit einem
Acker von 70.600 m? ergibt und der Eingriff kompensiert ist. Zu be-
rlicksichtigen ist ferner, daB der Vegetationsbestand auf der MaBnah-
menfldche durch die planungsrechtliche Festsetzung in der Bebauungs-
plansatzung eine besondere BAbsicherung auf Dauer erfihrt. Damit ist
der Eingriff mit der Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen als aus-

geglichen im Sinne des § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes zu betrach-
ten.

Rechtsgrundlage)

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Riickbau und Entsorgung
von Fundamenten, Betonwegen und Z&unen, zum Verbot von Lagernutzungen, zur
Mahdhdufigkeit, Mahdumfang und dem Belassen von Totholzanteilen auf der
+~MaBnahmenflache™ erfolgen auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB, da diese Festsetzungen einen eindeutigen Bezug zur Eingriffsregelung
aufweisen. Ihre verbindliche Aufnahme in den Bebauungsplan dient der ange-
strebten Sicherung der festgesetzten Ausgleichsmafnahme, ohne die das Ent-
wicklungsziel zur okologischen Aufwertung der betreffenden, ehemals milit#-
risch genutzten und nachgenutzten Griinflidche nicht erreicht werden kann.
Deshalb ist zun&chst die erforderliche Anschubleistung bauplanungsrechtlich
zu sichern.
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Zuordnung)

Als Ausgleich fir die Eingriffe auf den Wohnbaulandflichen ist ‘die
MaBnahmenfldche™ im Osten des Plangeltungsbereiches mit den beschriebenen
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft zu werten. Die zur Herrichtung dieser Fliche notwendigen MaBnahmen
sind gleichmdBig dem ausgewiesenen Nettobauland zuzuordnen, d.h. anteilig
bezogen auf die Gr&Re der Baufelder.

Die MaBnahmen innerhalb der &ffentlichen Flichen (Griinflichen) werden dem

Ausgleich fir die Eingriff durch die Erschliefung (StraBenverkehrsflichen)
zugeordnet.

Zusammenfassung)

Die Umsetzung des Bebauungsplanes zum Wohngebiet “Am Tonnenhof“ stellt ei-
nen Eingriff gem&B § 8 BNatSchG dar, der durch geeignete MaBnahmen am Ort
des Eingriffs auszugleichen ist.

Der Eingriff geschieht auf einer Fléche, die bisher weitgehend ohne Nutzung
war. Er wirkt sich insgesamt durch den Verlust von Lebensriumen und die
Versiegelung von Bodenflichen negativ auf die natiirlichen Gegebenheiten
aus.

Der Eingriff wird innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes vollstandig
ausgeglichen bzw. ersetzt. Dabei geschieht der hauptsichliche Ausgleich im
Bereich der Fléache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, die vorwiegend im &stlichen Teil des Gebietes an-—
geordnet ist. Ebenso stellt die Schaffung des Siedlungsgriins sowie die kon-
sequente Durchgriinung der StraBenrdume einen erheblichen Ausgleich dar. Die
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes wird auf Dauer durch die Eingrii-
nung des Gebietes ausgeglichen.

Auswirkungen des Eingriffs auf den Wasserhaushalt werden durch Versicke-
rungseinrichtungen auf den Privatgrundstiicken gemindert. AuBerdem werden
samtliche Verkehrsflichen mit durchsickerungsfihigem Materialien befestigt.

Die Bilanzierung zeigt, daB mit der Umsetzung der griinordnerischen Mafnah-
men der Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG als ausgeglichen bzw. ersetzt
anzusehen ist.

Ausnahmen vom Landesnaturschutzgesetz

Gewdsserschutz: Der Bebauungsplan sieht vor, zwischen der vorhandenen
~Alten Siedlung™ und dem vorhandenen Tonnenhof mit der
baulichen Nutzung durch Verkehrsanlagen bis auf 25 m und
durch Hochbauten bis auf 60 m an die Mittelwasserlinie
des Seekanals heranzuriicken. Nach dieser Konzeption ent-
steht eine st&ddtebauliche Einheit fiir das Gesamtbauge-
biet ,Hohe Diine™ und eine wirtschaftliche Ausnutzung der
zZu erstellenden Erschliefungssysteme. Diese ist bei
Freihaltung eines 100 m Streifens nicht m&glich.

Durch die enge Uberstellung der Stellplitze mit Laub-
holzhochstémmen und die Fihrung von Wanderwegen auf der
Deichkrone werden die Beeintrichtigungen des Land-
schaftsbildes und der Erholungseignung ausgeglichen.

Eine Ausnahmegenehmigung fiir die Errichtung baulicher
Anlagen im Gewdsserschutzstreifen wurde nach 1. NatG M-V
mit Datum vom 19.04.1996 erteilt.

Alleenschutz: Die Anbindung der ErschliefungsstraBe des Baugebietes an
die StraBe ,Hohe Diine“ erfordert die Entnahme wvon drei
Mehlbeerbdumen (Sorbus intermedia) aus der Alleepflan-
zung dieser StraBe. Die Biume haben einen Stammdurchmes-
ser von 7 - 8 cm und sind verpflanzbar.
Stidlich des Geh- und Radweges befindet sich ein dichter
Aufwuchs von Ahorn, meist als mehrstimmige Heister mit
10 cm Stammdurchmesser und 6 m Hohe.
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N&érdlich der StraBe ist ein Ahorn mit ca. 60 cm Stamm—
durchmesser nicht zu erhalten.

Eine Anbindung des Baugebietes {iber die jetzige Zufahrt
zu den 6 Wirfelhidusern wurde untsrsucht und mit den Nut-
zern und Eigentiimern eingehend diskutierf. Diese Ldsung
wurde jedoch verworfen, da hierdurch die Entwicklungs-
mdglickeiten dieses Wohngebietes im Freiraum einge-
schrankt wiirden, die fiir dieses Gebiet erforderlichen
Stellplédtze nicht mehr zu schaffen wiren und die Lirmim-
mission des zum Baugebiet flieRenden Verkehrs niher an
die Geb&dude heranriickt. Die jetzige Anbindung des Wiir-
felhausgrundstiickes an die StraBe ,Hohe Diine™ wird ge-
schlossen iber die neue PlanstraBe A gefithrt. Zum Aus-
gleich des Eingriffs sollen im Bereich der PlanstraBe A
beidseitig Alleebdume im Abstand von weniger als 10 m
neu gepflanzt werden. Eine Ausnahmegenehmigung fiir die
Beseitigung der Alleebidume im Einmiindungsbereich der
Planstrale A wurde nach 1. NatG M-V mit Datum vom
19.04.1996 erteilt.

Biotope: Im Slidosten der geplanten Baufliachen sind zwei Nieder-
moorstandorte mit Landrdhricht nicht zu erhalten. Hierzu
wurde eine Ausnahmegenehmigung fiir die Zerstérung wvon
Biotopen nach 1. NatG M-V mit Datum wvom 19.04.1996 er-
teilt. Teilbestdnde liegen auBerhalb der Eingriffsfliche
und bleiben erhalten.

8. StraBenverkehrsflachen, Wege und Stellplatze:

Das neue Wohngebiet wird {iber die PlanstraBe A mit der vorhandenen Strale
Hohe Diine (Landesstrafe Nr. 14) verbunden. Der Anbindepunkt wird neu ge-
schaffen und erhalt Linksabbiegespuren und gegebenenfalls eine Lichtzei-
chenanlage (LZA. Von der PlanstraBe A aus erfolgt auch die ErschlieBung der
Punkthausgruppe. Die derzeitige ErschlieBungsstrafe wird rickgebaut. Im
Einmindungsbereich der PlanstraBe A auf die Strale Hohe Diine kdnnen ab Zu-
fahrt zur Punkthausgruppe keine Parkplitze vorgesehen werden.

Die Planstrafen B und F sind so auszubauen, daB Schwerlasttransporte zum
Tonnenhof gelangen k&nnen. Die StraBenversitze in der Planstrafie B sind
deshalb so zu gestalten, daB die fahrgeometrischen Voraussetzungen zum Be-
gegnen in den Kurven gegeben sind (Fahrbahnverbreiterungen in den Kurvenbe-
reichen). Die verkehrsberuhigte PlanstraBe F iiber/auf dem Siiddeich filhrt
direkt bis zum Gelinde des Tonnenhofes heran und schlieBt dort wiederum ni-
veaugleich mit dem vorhandenen Gelinde ab. Die erforderliche Rampenldsung
ist mit dem Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund als Eigentiimer des Tonnen-
hofes abgestimmt.

An den Landseiten der Schutzdeiche sind die Stellplatzanlagen angeordnet.
Fir 400 neue Wohnungen sind bei 1,5 Stellplitzen/WE 600 private Stellplatze
und bei einem 25 %igen Anteil (bezogen auf die Anzahl der Wohnungen) fiir
ffentliche Stellpl&dtze weitere 100 Parkstellplatze erforderlich. In einer
ersten Etappe sind 1,0 Stellplitze/WE (400) und 10 % 8ffentliche Stellplat-
ze (40) zu schaffen. Bel weiterem Bedarf ist in einer zweiten Etappe der
Garagenhof im Baufeld 8 zu einem Parkhaus umzubauen.

Im Zusammenhang mit der zwischenzeitlich ebenfalls laufenden Planung fiir
einen Yachthafen in Hohe Diine wurde das durch dieses Planungen erhdhte Ver-
kehrsaufkommen in Bezug auf deren verkehrliche Auswirkungen in Hohe Diine,
Markgrafenheide und Hinrichshagen untersucht. Dabei wurden auch die Grund-
belastung der StraBe Hohe Diine (Basis: Verkehrsziahlung von 1996) sowie die
prognostizierte Entlastungswirkung groBriumiger Bauvorhaben (A 20) bertick-
sichtigt. Das Verkehrsaufkommen im geplanten Wohngebiet unterliegt dabei
nur marginalen Schwankungen in der Jahresverteilung. Der Bau von Ferienwoh-
nungen wurde hier im Planungsansatz ausgeschlossen. Fiir die Verteilung der
Verkehre in Richtung West/Ost wurde ein Verhdltnis wvon 30%/70% angesetzt.
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Im Ergebnis konnte festgestellt werden, daf fiir die Anwohner in den Orts-
teilen Hohe Dine und Hinrichshagen die Verkehrssituation auch wihrend der
Hochsaison als noch vertriglich eingestuft werden kann. Infolge des progno-
stizierten Verkehrsaufkommens fiir die Ortsdurchfahrt Markgrafenheide muss
wihrend der Saison von einer Betroffenheit der Anwohner ausgegangen werden,
die insbesondere auch auf den Charakter Markgrafenheides als Freizeit— und
Erholungsort zuriickzufithren ist. Aufierhalb der Saison liegt die Verkehrsbe-
lastung im Toleranzbereich.

Ein Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in Bezug auf die Anbindung und Er-
reichbarkeit des Wohngebietes am Tonnenhof an die Stadt Rostock ist deshalb
nicht erforderlich.

9. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:

Auf der privaten Griinfliche siidlich der PlanstraBe D wurde im Bebauungsplan
ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe, festgesetzt.
Auf der Basis dieser bauplanungsrechtlichen Festsetzung kann dann die kon-
krete, grundbuchliche Sicherung dieses Leitungsrechtes erfolgen.

9.1. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Bebauungsgebietes kann iiber das &ffentliche Was-—
serversorgungsnetz erfolgen. Trinkwasser sollte nur dort verwendet werden,
wo aus hygienischen Griinden Trinkwasserqualitét gefordert wird. Die Wasser—
versorgung erfolgt durch AnschluB an die vorhandene Versorgungsleitung in
der Strafe Hohe Diine (DN 350 GG). Innerhalb der neuen StraBen ist ein Ring-
system zur Wasserversorgung aufzubauen. ;

Die Dimensionierung der Leitungen hat so zu erfolgen, daf die notwendige
Feuerldschmenge zur Sicherung des Grundschutzes mitgefithrt werden kann.

Alle Fragen beziiglich der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung sind
zustdndigkeitshalber mit der unteren Wasserbehdrde der Hansestadt Rostock
(Amt fUr Umweltschutz, Abt. Wasserwirtschaft) und dem Abwasserzweckverband
»Warnow Wasser- und Abwasserverband Rostock™ abzustimmen.

Fir die Regenwasserableitung ist die wasserrechtliche Erlaubnis beim Staat-
lichen Amt fir Umwelt und Natur Rostock gesondert zu beantragen.

Erfolgt ein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, so hat er unter Beach-
tung der einschlagigen Sicherheitsbestimmungen, der Bestimmungen der §§ 19
h, i, k und 1 des Wasserhaushaltgesetzes, der DIN-Vorschriften, der Anlage-
verordnung -VAwS- u.a. zutreffender Rechtsvorschriften sowie mit allen not-
wendigen Schutzeinrichtungen sc zu erfolgen, daB eine Gefdhrdung des Grund-
und Oberflichenwassers nicht zu besorgen ist.

9.2. Ldschwasser/Brandschutz:

Die erforderliche Feuerl&schmenge von 96 m®/h {iber 2 Stunden ist mit 48
m3/h aus dem Versorgungsnetz und weiteren 48 m3/h aus dem neu zu errichten-
den L&schwasserbehilter zu sichern.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die Wahl der Hydranten, z.B. Unter-—
oder Uberflurhydrant (DIN 3221 und DIN 3222), die Nennweite sowie die Wahl
des Standortes. Der Standort sollte bei Neuverlegung oder im Falle einer
Rekonstruktion so gewdhlt werden, daB ein Verstellen durch parkende Kraft-
fahrzeuge ausgeschlossen wird.

Bei der Gestaltung von verkehrsberuhigten Fliche ist unbedingt darauf zu
achten, daf sich Fahrzeuge mit Sondersignalen, wie zum Beispiel Feuerwehr
und Rettungsdienst, schnell und der Zweckbestimmung entsprechend, ungehin-
dert auf den vorgesehenen Anfahrtswegen fortbewegen k&nnen.

Aus dem § 6 der LBauO M-V ergeben sich konkrete Anforderungen an die Ab-
standsflichen aus brandschutztechnischer Sicht.
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Rettungswege missen in einer solchen Anzahl vorhanden und baulich so be-
schaffen sein, daB eine gefahrlose Menschenrettung mdéglich ist. Neben der
Absicherung des ersten Rettungsweges {iber notwendige Treppenriume, nach §
33 LBauO M-V, 1ist zu beachten, daB der zweite Rettungsweg oberhalb einer
Bristungshdhe von 8 m {ber Leitern der Feuerwehr fithren kann. In diesem
all ist zu beachten, daR die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflichen
fir die Fahrzeuge der Feuerwehr (siehe VV LBauO M-V Ziff. 3) mit in die
Planung einbezogen werden miissen und sich auf die Gestaltung der Innenhéfe
auswirken kénnen.

Abweichend vom § 5 (2) LBauO M-V ist, aufgrund der technischen Ausstattung
der Feuerwehr, darauf zu achten, daB die Durchfahrtshéhe mindestens 3,80 m
betragen muB. In der weiteren Ausfithrung der Anfahrtswege fiir Fahrzeuge der
Feuerwehr sind die notwendigen Kurvenradien in der Planung zu beriicksichti-
gen und durch geeignete MaBnahmen (z.B. umklappbare Poller mit Feuerwehr-
schlieBung) sicher zustellen.

Mauern, Zaune, Masten und Bepflanzungen, wie Biume und GroBstriaucher, diir-
fen den Einsatz von Rettungsgeridten der Feuerwehr nicht behindern. Nicht

zuletzt ist hierbei zu beachten, daB entsprechende Zu- und Durchfahrten
vorzusehen sind.

9
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8.3. Schmutzwasserbeseitigung:

Das Schmutzwasser ist f{iber eine Hebeanlage bis zum Abwasserpumpwerk Hohe
Dline iiberzuleiten, Entfernung ca. 1,5 km. Die Héhenlage der Abwasserleitun-
gen ist unter Beriicksichtigung der Hochwasserbemessungsgrenze so zu wihlen,
dal kein Hochwasser in das Schmutzwassernetz gelangen kann.

9.4. Regenwasserableitung:

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird wie das Regenwasser
aus den o&ffentlichen StraBenflichen in siidlicher Richtung iber den R&nne-
Graben abgeleitet. Fir den Hochwasserfall ist ein Regenwasserstaubecken mit
Schépfwerk erforderlich. (Das Regenwasserstaubecken dient im Falle eines
Hochwassers zur Sammlung des anfallenden Regenwassers. Mit Hilfe des
Schdpfwerkes wird es dann iiber die Hochwasserschutzanlage gepumpt.)

9.5. Elektroenergieversorgung:
Die Versorgung erfolgt durch die e.dis Energie Nord AG (ehemals HEVAG) .

Die Verlegung der Leitungen erfolgt in &ffentlichen Bereichen (Gehweg,
Grinstreifen), entsprechend DIN 1998 sowie unter Beriicksichtigung der DIN
18920 (Schutz vor Biumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfliachen bei Bau-
mafnahmen) und der Richtlinie fiir die Anlage von StraBen (RAS). Dabei ist
unbedingt ein Abstand von mindestens 2,5 m zwischen dem von der e.dis ge-
planten Kabel und der geplanten Begriinung (Biume) einzuhalten. Notwendige
Kabelverteiler sind neben dem Gehweg in Richtung Bebauung einzuordnen. Dazu
sind Fldchen im 6ffentlichen Raum von 1,1 x 0,5 m erforderlich.

Fir neu erforderliche Trafos sind ebenfalls Standorte in &ffentlichen Be-
reichen des Bebauungsplanes mdglich.

Bestehende Trassenfithrungen wvon Stromversorgungsleitungen der e.dis sind
bei der kinftigen Bebauung zu beriicksichtigen, denn einer Uberbauung der
Kabel wird nicht zugestimmt. Bei Kreuzungen und Niherungen sind die DIN VDE
o 100/0 298 einzuhalten.

9.6. StraBenbeleuchtung:
Die StraBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend neu anzulegen.

Es sind insektenschonende Lampen bzw. entsprechendes Licht zu verwenden (§
1 (5) Satz 7 BauGB in Anlehnung an BNatschG § 2 (9)).
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9.7. Heizung:

Fir Heizzwecke steht Erdgas zur Verfiigung. Anlagen zur Nutzung von Solare-
nergie und anderer Alternativen sind grundsitzlich zulassigqg.

9.8. Fernsprechanlagen:

Die Deutsche Telekom AG erschlieBt das Gebiet. Fiir den rechtzeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbau und den Bau-
mafnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, daB Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Bundespost Te-
lekom, Fernmeldeamt Rostock, so friih wie méglich, mindestens aber 8 Monate
vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen StraBenbauplédne schriftlich
angezeigt werden, da die Telekom an bestimmte Fristen (z.B. Planfeststel-
lungen, Ausschreibungen) gebunden ist.

9.9. Millentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Millentsorgung ist im &ffentlichen Bereich gewdhrleistet. Stellplitze
fir Abfall- und Recyclingbehilter sind mit Sicht-, Larm~ und Staubschutz zu
versehen sowie mit zus&tzlicher Bepflanzung zu umgeben.

Entsprechend der kommunalen Abfallsatzung besteht AnschluBpflicht fiir be-
baute Grundstiicke an die &ffentliche Abfallentsorgung.

Die Millentsorgung erfolgt gemdB Abfallgesetz iber Vermeidung, Verwertung
und Entsorgung von Abfillen.

Im Zusammenhang mit den Anmerkungen zur méglichen Kontamination von anste—
hendem Boden muss grundsitzlich gepriift werden, ob und in welchem Umfang im

Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederverwendung zu-
gefithrt werden kann.

Alle Baumalnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, daB sowohl von
den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollsténdige, geord-
nete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung erfolgen kann. Im Rah-
men der Schaffung von Baufreiheit kann auch wild entsorgter Haus- und
Sperrmill als Abfall anfallen. In diesem Falle ist der Grundstiicksbesitzer
als Abfallbesitzer verpflichtet, diese Abfille entsprechend der geltenden
Abfallsatzung ordnungsgemifi zu entsorgen.

10. Immissionsschutz:
Die Festsetzung zum Immissionsschutz stiitzen sich auf:

1. Schallimmissionsprognose vom 04. 02. 1994 durch Raumfahrt und Systemtech~
nik GmbH Rostock (RST)

2. Stellungnahme zu dieser Schallimmissionsprognose vom 29. 03. 1994 durch
das Umweltamt der Hansestadt Rostock

3. Schallimmissionsprognose vom 29. 11. 1994 durch RST (gutachterliche Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan)

4. AbschlieBende Stellungnahme des Umweltamtes der Hansestadt Rostock wvom
30. 06. 1995

5. erganzende Stellungnahmen des Umweltamtes vom 3.08.2000 und vom
30.11.2000 zum Gewerbel&rm

Fir das Gebiet sind die in der DIN 18005 festgelegten Orientierungswerte
von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) fiir Gewerbe und 45 dB(A) fir Verkehr
(Allgemeines Wohngebiet) einzuhalten. Betrachtet wurden Emissionsquellen
der Industrie (Werft), des tangierenden Verkehrs (Wasser und Schiene) sowie
des Wohngebietes selbst (StraRenverkehr, Parkverkehr, Sportanlagen, Kinder-
garten). Uber das Wohngebiet wurden 10 Immissionsorte gelegt und Einzel-
punktberechnungen durchgefithrt. Es wurde der Tag- (6.00-22.00 Uhr) und der
Nachtzeitraum (22.00-6.00 Uhr) getrennt betrachtet.
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In der ersten Planaufstellungsphase 1995, welcher die o.g. Untersuchungen

Nr. 1. - 4. zugrunde lagen, wurde die Immissionsbelastung des Wohngebietes
folgendermaBen ermittelt und bewertet:

Die Einwirkung der Gerduschquellen auf die Immissionsorte wurde a)
in Einzelbetrachtung und b) in  Summenbetrachtung von Indu-
strie/Gewerbe, Verkehr und Freizeit berechnet. Die Darstellung der
Ergebnisse erfolgt tabellarisch und graphisch (Immissicnsraster,
Differenzpegelraster). Es wurden immer die ungiinstigen Verhiltnisse
angenommen, so daB Uberschreitungen der ermittelten Beurteilungspe-
gel nicht auftreten werden.

Im groften Teil des Wohngebietes werden am Tage die Orientierungs-
werte der DIN 18005 realisiert.

Die Gerduschsituation des Planungsgebietes wird gegenwartig durch
die Betriebsgerdusche der KVERNER WARNOW WERFT bestimmt. Die ge-
trennt berechnete Gerduschquelle ,Werft“ {berschreitet an einem Im-
missionspunkt den anzustrebenden Orientierungswert von 55 dB(A) un-
wesentlich, weitere Uberschreitungen sind nicht vorhanden. Die zu-
lassigen Pegel werden nahezu vollst&ndig ausgeschdpft.

Die Gerduschquellen des Verkehrs, der infolge der verkehrsméfiigen
ErschlieBung entstehen wird, sind an 8 von 10 Immissionsorten pegel-
bestimmend. Uberschreitungen, allein durch den wohngebietsinternen
StraBenverkehr, treten an 4 Immissionsorten von 2 bis 3 dB(A) auf,
die an den WohnsammelstraBen des Wohngebietes liegen. Durch den ru-
henden Verkehr sind nach Herausnahme der Innenhofstellplatze keine
Uberschreitungen im Wohngebiet mehr zu erwarten. Wesentliche Beitri-
ge zur Gerduschbelastung durch den S-Bahnverkehr und durch den
Schiffsverkehr sind nicht zu verzeichnen.

Nachts kommt es etwa in der Hialfte des Wohngebietes zu Uberschrei-
tungen der ORW. Bei den betrachteten Einzelgeriuschquellen aus den
verschiedenen Verkehren bleiben alle unter dem nichtlichen Richtwert
von 45 dB(A). Eine Ausnahme bildet an zwei Immissionsorten am Ge-
bietsrand der Schiffsverkehr.

Industrielle Ger#uschquellen sind nachts nicht anzutreffen.

Die Gerduschsituation nachts wird durch Geriusche des Seeverkehrs,
des Bahnverkehrs und hauptsichlich durch Geriusche des Wohngebiets-
verkehrs, insbesondere durch den ruhenden Verkehr bestimmt.

In dem zum Seekanal gelegenen Baugebiet gibt es im &AuBeren Rand-
bereich durch den Schiffsverkehr verursachte Pegelilberschreitungen
von bis zu 3 dB(A).

Pegelbestimmend sind aber an allen Immissionspunkten die Geriusche
des ruhenden Verkehrs, die an den Wohnsammelstrafen noch durch die
Gerdusche des flieBenden Verkehrs iiberlagert werden. An ausgewdhlten
extremen Immissionsorten werden Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A)
ausgewiesen. Im Allgemeinen wurden 2 bis 5 dB(A) Pegelilberschrei-
tungen in 50 % des Wohngebietes berechnet.

Die vorliegende Schallimmissionsprognose bestidtigt die Mdglichkeit
der Nutzung dieses Standortes als Allgemeines Wohngebiet von Seiten
der bestehenden und hinzukommenden Lirmeinwirkungen her. Aufgrund
der attraktiven Lage des Gebietes miissen in gewissem Umfang Pegel-

Uberschreitungen des Richtwertes im WohnauBenbereich hingenommen
werden.
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Auflerhalb liegende Geraduschquellen wie das Industriegelinde, der
Schienen- und der Schiffsverkehr beeintridchtigen das Wohngebiet

1) Uberwiegend unterhalb der zuldssigen Immissionsrichtwerte,

2) nur innerhalb des westlichen Randgebietes,

3) nur relativ selten und kurzzeitig, z.B. bei Schiffspassagen

und kdnnen aus fachlicher Sicht toleriert werden. So sind in den
Nachtstunden nur 4 Fghren und ca. 16 Kutter und Schlepper als

Schiffsverkehr wahrnehmbar. Dies sind maritime Gerdusche, geh&ren
zum Hafen und kdnnen als nicht stdrend bezeichnet werden. Die S-Bahn
verkehrt in der Zeit von 24.00 - 4.00 Uhr stiindlich sowie zwischen

22.00 - 24.00 Uhr und 4.00 - 5.00 Uhr halbstiindlich. Als lauteste
Stunde wurde die 6. Tagesstunde mit S-Bahnen im 7-Minuten-Takt an-
genommen. Die Beeintradchtigungen kdnnen als vernachlidssigbar einge-
stuft werden, da in der gleichen Stunde auch der Anwohnerverkehr zu-
nimmt und seine lauteste Nachtstunde aufweist.

Es ist darauf zu achten, daB zu den Lirmguellen, die von Westen auf
das Wohngebiet einwirken, eine optimale Anordnung der Gebiude er-
folgt, die mdglichst wenig direkte Einwirkungsfliche darbietet.

Im Zusammenhang mit dem zeitlich um 5 Jahre verzdgerten Beitrittsbeschluss
ergab sich die Notwendigkeit zur Neueinschitzung der Auswirkungen des Ge-
werbe-/Industrieldrms von den Warnemiinder Werften (Kvarner Warnow Werft
GmbH und Neptun Industrie GmbH) auf das Wohngebiet am Seekanal infolge zwi-
schenzeitlich erteilter Betriebsgenehmigungen fiir die beiden Unternehmen.

Diese erteilten Genehmigungen nach BImSchG beinhalten zuldssige LArmimmis-
sionen flir mehrere Orte in der Umgebung der Industrieanlagen. Fiir den Im-
missionsort am siidlichen Rand der ,Alten Siedlung“ in Hohe Diine sind dort
z.B. folgende zuladssigen Immissionsrichtwerte (getrennt nach Tages— und
Nachtzeitraum) benannt.

Kvarner Warnow Werft 50/40 dB(A) Tag/Nacht
Reparaturwerft NIR ' 43/40 dB(A) Tag/Nacht
Stahl-Objektbau NIR 17/13 dB(A) Tag/Nacht
Summe 51/43 dB(A) Tag/Nacht.

Im Hinblick auf das geplante Wohngebiet wurde dabei eine Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) fir ein Allgemeines Wohngebiet in Hohe
Diine bewuflt zugelassen, weil

e mit einer zeitlich verschobenen Ausnutzung der maximalen Beurteilungspe~
gel zu rechnen ist,

o die Uberschreitung als gering anzusehen ist und
- Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Werften bestehen miissen.

Damit ergibt sich filir das neue Wohngebiet, dass eine hdhere Uberschreitung
als im Bestand (Alte Siedlung) auftreten kann. Die H8he dieser Uberschrei-
tung wurde durch Einsicht in die MeBberichte des Staatlichen Amtes fiir Um-
welt und Natur zu den Gerduschimmissionen in der Umgebung der Kvarner War-
now Werft GmbH vom 28.10.1999 und zu den Geriuschimmissionen in der Umge-
bung der Neptun Industrie Rostock GmbH vom 13.12.1999 abgesch&tzt. Aus ih-
nen kann geschlossen werden, dass im neuen Wohngebiet der Beurteilungspegel
fir den Nachtzeitraum durch die Kverner Warnow Werft GmbH um maximal 2
dB(A) hoher ist als im bestehenden Wohngebiet (Alte Siedlung), durch die
Neptun Industrie GmbH aufgrund der gréBeren Entfernung nur um maximal 1
dB(A). Durch Ubertragung dieser Werte auch auf den Tageszeitraum lassen
sich folgende Beurteilungspegel am siidwestlichsten Rand des neuen Wohnge-
bietes erwarten.

Kvarner Warnow Werft 52/42 dB(A) Tag/Nacht
Reparaturwerft NIR 44/41 dB(A) Tag/Nacht
Stahl-Objektbau NIR 18/14 dB(A) Tag/Nacht
Summe 53/45 dB(A) Tag/Nacht.
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Zusammenfassend kann die Uberschreitung des Richtwertes fiir ein Allgemeines
Wohngebiet am Tonnenhof aus den in den Genehmigungen zugelassenen Immissio-
nen maximal 5 dB(A) betragen, womit immerhin noch der Richtwert fiir ein
Mischgebiet eingehalten wird. Die Hdhe der Uberschreitung ist nicht so
hoch, dass in diesem Gebiet nicht gewohnt werden kann.

Damit handelt es sich beim geplanten Wohngebiet am Tonnenhof zwar nicht um
einen ruhigen Wohnungsbaustandort, aber dieses Wohngebiet am Tonnenhof in
Hohe Dilne hat einen besonders seltenen und besonders attraktiven Reiz gera-
de durch seine unmittelbare Lage am Seekanal und gegenilber Warnemiinde, was
stadtrdumlich sowohl von innen nach auBen als auch umgekehrt wiederum als
groRBer Vorteil angesehen werden muss.

Deshalb wird die bauplanungsrechtliche Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes zwischen ,Alter Siedlung™ und dem Tonnenhof mit der Festsetzung von
MaBnahmen zum Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen gekoppelt.

Im Plangeltungsbereich wurden somit aus vier unterschiedlichen Griinden Fli-
chen flir Vorkehrungen festgesetzt:

¢ In den Baufeldern 1 und 2, verursacht durch den gebiindelten nichtlichen
StraBenverkehr auf der PlanstraBe A.

¢ In den Baufeldern 4, 5, 6 und 7, verursacht durch den nichtlichen Betrieb
im Warnemiinder Industriegebiet und den Schiffsverkehr auf dem Seekanal.

e Im Baufeld 8 flir den Fall, daB der Garagenhof zu einem Parkhaus umgebaut
wird.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen
selbst betreffen zum einen die Grundrifigestaltung in den geplanten Wohnge-
bauden (wonach larmempfindliche Wohnnutzungen von den jeweiligen Lirmseiten
abgewandt anzuordnen sind), zum anderen den bautechnischen Schallschutz.

11. Bodenordnende MaBnahmen:

Alle erforderlichen &¢ffentlichen Verkehrsanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes und die dffentlichen Griinflichen werden vom ErschlieBungstri-
ger hergestellt und danach in kommunales Eigentum {iberfithrt.
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