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1. Veranlassung und Er-
forderiichkeit

2. Ubergeordnete Planun-
gen

3. Planungsgebiet

3.1 Lage, Abgrenzung

| Planungsgegenstand

Die Hansestadt Rostock beabsichtigt, die Flache zwischen Gehihei-
mer und Rostocker Stralle als Wohnungsstandort mit einer be-
sonderen Wohnqualitat (Familieneigenheime) zu entwickein. Damit
wird einem dringenden Bedarf an Wohnformen im individuelien Ei-
gentum und mit hoher Lagequalitdt entsprochen, der bisher in der
Stadt nur unzureichend gedeckt werden konnte.

Die vorgesehene Umstrukturierung des bislang unbebauten Ge-
bietes kann nur im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfol-
gen. Aus diesem Grunde hat der Hauptausschuf3 der Blrgerschaft
der Hansestadt Rostock am 18.06.1998 den Aufstellungsbeschius
Zu diesem Bebauungsplan gefaltt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stad-
tebauliche Entwickiung fiir das Planungsgebiet eingeleitet werden.

Das Planungsgebiet ist im Gbergeleiteten Flachennutzungsplan
ganz und im abgestimmten Entwurf zum Rahmenplan zum Teil als
\Wohngebiet dargestelit; insofern nimmt der Bebauungsplan eine
Planung unter veranderien Pramissen wieder auf, die bereits in den
80er Jahren Grundlage fiir die weitere Entwicklung darstelien sotite.

im fortgeltenden Flichennutzungspian ist zudem eine Fléche fir
gesellschaftliche Einrichtungen dargestelit. Letzteres entspricht
nicht mehr den gednderten Planungsabsichten; das Planungsge-
biet ist daher mit dem Aufstellungsheschiuf zu diesem Bebauungs-
pian aus der Fortgeltung des Fldchennutzungsplanes herausge-
nommen worden.

Das Planungsgebiet umfaRt eine Flache von ca. 12.7 ha und liegt
am nordéstliichen Ortseingang von Gehisdorf zwischen Gehishei-
mer und Rostocker Stralle.

Die Grenzen sind:

- im Osten die Fahrbahnmitie der Gehisheimer Stral3e

im Norden die Rostocker Stralle

- im Westen die Kleingartenanlage "Hufe ii" e.V.

- im Suden der Hechtnebengraben.

Folgende Flurstiicke gehtren zum rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

Gemarkung Gehisdorf, Flurstiicksnummern:



3.2 Eigentumsverhé&ltnisse

3.3 Stadtebautiche Ein-
bindung

3.4 Naturrdumliche Aus-
stattung

Boden

Oberflachengewisser

178 teilweise (Gehlsheimer Str.), 179 teilweise, 180, 181/2 teilweise
(Rostocker Strafie), 184 teilweise.

Pas Geldnde befindet sich im wesentlichen im Eigentum des Lan-
des. Fir die restliche Teilfliche ist die Kommunale Wohrniungsver-
waltung im Grundbuch als Eigentimer verzeichnet. Die WIRO und
die Landesgrunderwerb GmbH (LGE) haben eine GbR zur Ent-
wicklung des Plangebietes gebildet.

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Gehlsdorf der Stadt Rostock.
Im Westen und Siiden durch die Wamow begrenzt, erstreckt sich
die Bebauung Gehisdorfs entlang von Pressentin-, F&hr- und
Gehisheimer Strale, also parallel zum Wamowufer. VWachs-
tumsméglichkeiten nach Osten sind durch die 200-m-Schutzzone
um die Hechtgrabenniederung/Toitenwinkler Bruch eingeschrankt.

Die Fahrstrale, als zentrale StraRe Gehlsdorfs, bietet Einkauf- und
Dienstieistungsméglichkeiten des taglichen Bedarfs.

Schulen und Kindertagesstatten sind im Umkreis von 500 bis 10C0
m ebenfalls fulkidufig erreichbar.

Gehisdorf selbst ist durch eine locker bebaute 1- bis 2 - geschossi-
ge Einzelhausstruktur gepragt. Vor allem zur Unterwarnow hin do-
miniert der Haustypus Stadtvilla.

Das Planungsgebiet liegt am siidéstlichen Rand Gehisdorfs und bil-
det dessen Eingang nérdlich der Gehisheimer StraBe gegeniiber
dem gleichnamigen Zentrum fiir Nervenheilkunde mit Klinikpark.
Durch seine Ortsteilrandlage ist das Gebiet quasi nur von Griinbe-
reichen umgeben: Nérdlich und dstlich trennt die Hechtnebengra-
benniederung - ein extensiv bewirtschafteter geschiitzter Land-
schaftsbestandteil - Gehisdorf vom dicht bebauten Toitenwinkel.
Westlich und siidlich des Planungsgebietes erstreckt sich eine
Griinverbindung von der genannten Niederung Uber Kleingarten,
die Gehisheimer Strale bis zur Unterwamow mit Uferpromenade.
Letztere ist fuRldufig in ca. 15 min. erreichbar und bietet beim
Spaziergang im Griinen einen Blick auf die Rostocker Nérdliche
Altstadt mit Stadtsithouette.

Der Geltungsbereich liegt im weiteren Einzugsgebiet der Unterwar-
now sowie der Kiiste auf der Héhe zwischen 4,0 und 8,0 m und ist
Teil einer grundwassernahen, teilweise sandigen Lehmmorane, ge-
nauer der Cordshéger Lehmmoréne.

Die Gelandeoberfliche des gesamten Planungsgebietes ist stark
anthropogen beeinfluRt (Eintrag von Pestiziden und Dinger). in
kleinen Teilbereichen liegen Aufschiittungen vor. Nach Darstellung
des Landschaftsplanes besteht das nord@stliche Dreieck aus Nie-
dermoor, der nordwestliche Bereich aus anlehmigem Sand.

im Gebiet verlaufen westlich Gewiésser 1. Ordnung (Hechtneben-
graben 13/1 und Graben 13/1/1), die teils verrohrt sind und eine
hohe Vorflutbedeutung fiir den Geltungsbereich selbst sowie flr die



Grundwasser

Altlastenverdachtsfidchen

Klima

3.5 Vegetation

weiter ndrdiich liegenden Grinfldchen haben. Diese Vorflut miindet
fast direkt in die Unterwamow. Aufgrund des erhohten Nahrstoffein-
trages {Dinger) ist eine Eutrophierung des Gewissers in diesem
Bereich nicht auszuschiiefen.

Das Grundwasser wird in pieistoz&nen Schmelzwassersandadern
und -schichten gefiithrt, die den Geschiebemergelkomplex durchzie-
hen. Der Mittelwert der gemessenen Wasserstdnde liegt etwa bei
+4 0 m HN.

Weiterhin bildet sich in den oberen Decksanden zeitweilig Stauwas-
ser, das von den Niederschidgen gespeist wird.

Eine Grundwassergefahrdung durch eingetragene Nahrstofie ist
aufgrund der Pufferwirkung der organogenen Ablagerungen in dem
anmoorigen Bereich auszuschlieften, jedoch kann iber den hydrau-
lischen Kontakt zwischen hochanstehendem Grundwasser und den
Oberflichengewdssem eine Erhdhung der Né&hrstoffkonzentration
des Grundwassers erfolgen. Je nach Stdrke der Diingung und Lage
der sandigen bzw. aniehmigen Sande kénnen (berdiingte Flachen
weiterhin grundwassergefdhrdende Nahrstoffe in die entsprechen-
den Schichten eintragen.

Altlasten sind nicht bekannt und nach augenscheinticher Bestands-
aufnahme wurden auch keine Altlastenverdachtsflachen aufgenom-
men.

Klimatisch liegt der Rostocker Raum im ozeanisch beeinflulten
Klima. Pro Jahr falien in Rostock durchschnittlich 550-575 mm Nie-
derschiag. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,0° C. Das Mikro-
kiima im Planungsraum wird durch die Nahe der Unterwarnow so-
wie durch eine relativ geringe Versiegefung der umgebenden Be-
bauung und der groBen Freiflichen geprdgt. Dadurch entstehen
nicht die Extremtemperaturen wie im Kerngebiet der Stadt Rostock.
Der groBftéchige Baumbestand iibernimmt zudem eine Fitterfunkti-
on flr das Stadtgebiet.

Die derzeitige Vegetation ist Gberformt durch anthropogenen Ein-
fluk. Es fand eine Nutzung als Erwerbsgarteniand mit Obstb&dumen
und in Teilftachen als Griinacker statt. Der Griinacker hat sich zu
einer Hochstaudenflur entwickelt.

Die potentiell natiidiche Vegetation fiir das UG wére fiir die trocke-
nen bis frischen Bereiche der (Stieleichen-) Buchenwalid und wird in
den frischen bis feuchten Bereichen bereits durch das Schilf-Ried
dargestellt. Aus der derzeitigen Situation und ohne weitere Einflu-
nahme durch den Menschen wiirden die Obstbdume durch auf-
kommenden Gehdlzaufwuchs ersetzt und sich je nach Feuchtig-
keitsgehalt der verschiedenen Bereiche Frisch- und Feuchtwiesen
entwickeln. Je nach Stabilitdt der Drédnagen und dem ZufluR von
anderen Gebieten bleibt das Réhricht erhalten oder wird ebenfalls
durch Feldgehdiz verdréngt.



3.6 Fauna

Das Plangebiet gliedert sich grob in 4 Vegetationsformen tzw. -be-
reiche. Der erste Bereich wird im zentralen Raum durch eine brach-
liegende Obstbaumplantage gebildet. Hier wachsen Kuitur-Apfel,
Kultur-Biren, Hauspflaumen, Kultur-Brombeeren, ausgewilderie
Rosen und WeiRdome. Sie haben Stammdurchmesser ven 0,20 bis
0,30 m (Pflaumen auch 0,40), sind stark geschadigt und stehen
teils liickig, teils dicht. Totholz wurde in dem nérdlichen/mittleren
Bereich abgelfagert. Die Plantage wurde mit Sicherheit vor 1990
gediingt sowie mit Pestiziden behandelt.

Nordlich und westlich schiieit sich diesem "Obstwald" bewirtschaf-
tetes Griinland eidetand) an, das vormals als Ackerland genutzt
wurde.

im Siiden lberwiegt die Frischwiese sowie die Réhrichtgeselischaft.
Die Frischwiese besitzt groRe Bereiche von Riesen-Goldrute, Rohr-
Glanzgras, Grofter Brennessel, Land-Reitgras und Giersch. An Ge-
hélzen kommen "Kultur'-Weiden, Bruch-Weide, Silber-Weide und
Salweide entlang des Grabens vor. Die Réhrichtgeselischaft wird
hauptsachlich aus Schilf-Rohricht gebildet, der dank reichlicher
Nahrstoffversorgung (ippig wachst. Hier ist noch das Vorkommen
von Wasser-Schwertlilie und Lorbeer-Weide zu erwdhnen. ’

Die letzte Form wird von Wiesen- bzw. Gartenbrache
(einschiieBlich Kleingérten) gekennzeichnet. Zahireiche Acker-
Wildkriuter, einige Wiesen- und Weidepflanzen und viele Ruderale
sind in ihr vertreten. Die Gemeine Quecke ist mengenmatig die
verbeitetste Art.

Der Ubergang zur Obstplantage zeichnet sich durch viefe ausge-
sprochene Stickstoff- und N&hrstoffzeiger aus.

Die Kleingartenanlage im Geitungsbereich weist neben aufgeiasse-
nen zwei noch bewirtschaftete Parzellen auf. Sie ist von einer Hek-
ke umgeben, die im westlichen und sldlichen Teil aus Pfeifen-
strauch und Schneebeere, im nérdlichen Teil von Gemeinem Flie-
der und Schneebeere und im dstlichen Teil vor allem durch Kultur-
Brombeeren gebildet wird. Obstgehdize, Zier- und Gemisepflanzen
sind ebenso wie Nadelgehélize Bestandteil der Anlage. Besonders
hervorzuheben ist die Silber-Weide im Nordwestteil.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt den Lebensraum
mehrerer besonders geschiitzter/'vom Aussterben bedrohter Amphi-
bien/Reptilienarten. Diese Arten sowie ihre Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstitten unterfiegen dem Schutz des § 20 f Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG. Die Kartierungsergebnisse der vergangenen Jahre ha-
ben ergeben, daR es sich um einen bedeutenden Lebensraum fr
Amphibien/Reptilien handelt. Neben dem Feuchtgebiet n&rdlich der
Rostocker Strake, das ein Laichgewdsser der hochsten Kategorie
darsteilt, zdhlen das Planungsgebiet, die Kleingartenaniage, der
Gehisdorfer Friedhof und die Wiesenbereiche des Toitenwinkier
Bruchs zu diesem Lebensraum.



3.7 Landschaftsbild

3.8 Verkehr

Umweltverbund

Das Planungsgebiet ist dariiberhinaus auch ein wichtiges Nah-
rungsgebiet fir Flederméuse sowie Nahrungsgebiet und Brutplatz
diverser Vogelarten, insbesondere die nach Bundesartenschutzver-
ordnung (BArtSchV) als "Besonders geschiitzte Arten” gelten. In
einer stidwestlich des B-Plangebiets liegenden Niederung wurde in
der Brutzeit des Jahres 1997 ein Wachtelknigvorkomimen regi-
strierf. Dieses Vorkommen ist von den vorliegenden Planungen
randlich betroffen.

\Von der Gehlsheimer Strafie aus (von Osten) nimmt man eine un-
volistandige Baumreihe mit alten Baumen wahr. Im nérdlichen Be-
reich an der Gehisheimer Strale wird das Plangebiet von einer
Feldgehdizhecke so verdecki, da keine Einsicht méglich ist. Der
iiberwiegende Teil der Flache wird durch eine brachliegende Obst-
plantage in orthogonalem Raster ausgemacht.

Die Rostocker Strale, urspriinglich fir Rad- und FuBverkehr vorge-
sehen, ist mit einer hauptsdchlich aus alten Eichen bestehenden,
aber teils liickigen Allee ausgestatiet. Der unbefestigte Strafienrand
erhéht den Eindruck einer ldndiichen Struktur.

Das Geldnde filit von Osten nach Westen bzw. Siiden, so da von
den Strafien die an der westlichen und stdilichen Grenze liegenden
Griben und Feuchtgebiete kaum wahmehmbar sind. Gerade diese
Flachen lassen aber erkennen, dal das Gebiet mif den umgeben-
den Flichen verbunden ist. So steiit der Graben im Westen eine
Verbindung (verrohrt) zu dem Laichgewasser nérdlich der Rostok-
ker StralBe dar und das Feuchtgebiet im Siiden ist der ndordiichste
Teil eines ausgedehnten Feuchigebietes. Die Kleingédrten westlich
des Plangebietes filhren das Bild der Obstplantage kleinteiliger
weiter. Dagegen bilden die Kleingédrten im Stden des Plangebietes
einen Fremdkérper im Gebiet, der das Feuchtgebiet von der Wie-
senbrache trennt. im Siiden schlieRt sich dem Gebiet ein nicht klar
strukturiertes Wohngebiet an. Ostlich der Gehisheimer Stralie pragt
das Krankenhaus Gehisheim mit unterschiedlichen Geb&udestruk-
turen, durchwachsen mit Griinflichen und altem Baumbestand, das
Landschaftshild.

Im Ganzen stelit sich das Gebiet ais landschaftlicher Bereich dar,
der sich harmonisch in die umgebende Landschatt einfugt.

Das Planungsgebiet ist durch die Gehisheimer Strae an das Ro-
stocker StraBennetz angeschlossen. Nordlich grenzt es an die
schmale Rostocker Strafe, die nur in westlicher Richtung befahren
werden darf.

in der Gehisheimer StraRe ist im Bereich des Klinikeingangs die
Geschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt.

Das Planungsgebiet ist gut an das Netz der Rostocker Verkehrsbe-
triebe angeschlossen.

Auf der Gehisheimer StraBe fahren die Busse 20 und 21. Eine
Haltestelle befindet sich am Haupteingang der Universitatsklinik.



3.9 Vorbereitende Planungen

1.

Planungspramissen

Die Strafenbahnendhaltesteile der Linien 1, 3 und 5 befindet sich
in etwa 800 m Entfemung im d&stlich angrenzenden Wohngebiet
Toitenwinkel. Von dieser ist das Rostocker Zentrum sechs Statio-
nen entfernt.

Die Entfemung zur ebenfalls vom Rostocker Verkehrsverbund be-
triebenen Personenfidhre (ber die Unterwarnow zum Rostocker
Portcenter betrégt ca. 1000 m.

Das Gehisdorfer Zentrum entlang der Fahrstrae ist fullaufig er-
reichbar.

Auf dem 6stlichen Gehsteig der Gehisheimer StraBe befindet sich
ein Fahradweg.

im Februar 1996 wurde vom Umweltamt Rostock eine vereinfachte
Risikoeinschétzung geplanter Fiachennutzungen durchgefiihr; da-
nach handeit es sich beim Planungsgebiet um eine sogenannte
Bedenklichkeitsfldche bezlglich des Wohnungsbaus.

Das Architekturbiiro Prof. Jos Weber / Dirk Schmetzer, Hamburg,
erarbeitete von Mérz bis Juli 1896 verschiedene Varianten fiir die
vorgesehene Bebauung; in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
Rostock und der Freien Planungsgruppe Berlin wurden diese Vari-
anten lberarbeitet und in dem Entwurf vereint, der die Grundlage
dieses Bebauungsplanes biidet.

il Planungskonzept

Auf dem Planungsgebiet solien ca. 180 Wohneinheiten in Einfamili-
enhiusern, Reihenhdusern und Doppelhiusern als Eigenheime und
in frei stehenden Stadthdusern im GeschoBwohnungsbau reatisert
werden.

Dabei soll kostengiinstiges familiengerechtes VWohnen mit geho-
benem Wohnungsbau und sozial gefdrdertem Wohnungsbau in den
Stadthausern verbunden werden.

Die Siedlung soli sich nach Struktur und Lage der Gehisdorfer Orts-
typik anpassen und sich behutsam in den vorftandenen Naturraum
einfigen.

Das Planungsgebiet wurde als Bedenklichkeitsflache fur den Woh-
nungsbau (siehe 1, 3.6) eingestuft; aus diesem Grunde kommt der
Beachtung 6kologischer Gesichtspunkte bei der Planung eine be-
sondere Bedeutung zu.

Zentrales Merkmal ist die Einbettung der Bebauung in die ehemati-
ge Obstplantage.

Das geplante Wohngebiet definiert den Eingang zum Ortsteil
Gehisdorf neu und muB demnach besonders zur Gehisheimer



2. Nutzungskonzept

iaR der Nutzung

3. Grinordnungskonzept

Stralle hin dieser Situation gerecht werden. Der Typus des freiste-
henden Stadthauses ist als der représentative Gehisdorfer Haustyp
fiir die Losung dieser Aufgabe geeignet und 18Rt zudem den Blick in
den Grinraum in der Tiefe der Wohnanlage zu.

Die Stadthauser an der Gehisheimer StraBe sind dreigeschossig
mit ausbaubarem Dach vorgesehen und von ihrer Grundflache so
ausgelegt, daB sie mit 2 - 12 WE realisiert werden kdnnen. Sie sind
zum Bau von Wohnungen vorgesehen, die mit Mitiein des sozialen
Wohnungsbaus gefdrdert werden kénnten.

Die Reihenh&iuser sind als ca. 6,80 m breite Basisrethenh&user ge-
plant, Wintergarten und Carports solten als individuelle Zufiligungen
gestaltbar sein. Der Planung liegt eine Parzellierung in flexible
Grundstiicke & 520 gm fiir jeweils ein Einfamilienhaus, zwei Dop-
pethduser oder drei Reihenhduser zugrunde. Die Orientierung der
Geb&udereihen nach siidwest garantiert eine optimaie Ausrichtung.
Dabei wurden jeweils flr die eventuell kritische Lage mit Orientie-
rung zur ErschiieBungsstraRe Einzel- und Doppelhduser festge-
setzt, so daR freiere GrundriBdispositionen als beim Reihenhaus
mdglich sind.

Fiir die Wohngebiete wurden Dichtewerte von 0,4 GRZ und 0,4 bis
0,7 GFZ zugrundegelegt. Fir die Stadthduser an der Gehisheimer
StraRe wurden 3 als zwingende GeschoBzahi, bei den iibrigen Ge-
bduden 2 als HochstmaR vorgesehen. Die Einfamilienh&user und
Doppelhduser werden eingeschossig festgesetzt.

Die nach § 2 und 4 1.LNatSchG M-V geschiitzten Fidchen, das sind
im Plangebiet die Feuchtgebiete und Graben an der siidlichen und
westlichen Grenze, die Feldgehdize an der Gehisheimer StraBe
sowie die Baumreihen an der Gehisheimer und Rostocker Strale,
sind zu erhaiten und von Bebauung jeglicher Art freizuhalten.

Die Anordnung des Wohngebietes, vorrangig an der Gehisheimer
StraRe, soll den Erhalt von Vegetationseinheiten im "riickwértigen”
Bereich ermdglichen. Die hauptsdchlich durch Brachen diverser
Formen, ob Acker-, Wiesen- oder Obstplantagenbrache, gepragte
Landschaft soll zu einer Kulturiandschaft mit hohem Artenreichtum
durch Pflanzung von Feldgehéizinseln, Renaturierung eines ver-
rohrten Grabens, Schaffung eines Aufstaubereichs sowie durch
Baumaufwuchs im Nordosten entwickelt werden.

Dem Wohngebiet sollen private Griinflichen zugeordnet werden,
die zum einen die Verbindung, aber auch die Pufferzone zum um-
gebenden Griinraum bilden. Diese Flachen sollen den zu erwarten-
den Nutzungsdruck aufnehmen und ihn von den {brigen zu entwik-
keinden Fiachen fermhaiten.



4. Verkehrskonzept

Ruhender Verkehr

Fullgénger

Die sehr intensiv genutzten Flachen, wie der offentliche Kinder-
spielplatz, sind in ndchster Nahe zum Wohngebiet vorgesehen. Die
Anlage der Spielflachen ist auRerhalb der Fldchen vorgesehen, die
derzeit noch kleingartnerisch genutzt werden. Zwischen Strae und
Spieipiaiz ist eine Abpflanzung vorgesehen.

Die StralRen sollen verkehrsberuhigt gestaltet werden und mit hei-
mischen GroRb&umen bepflanzt werden.

Um den Charakter der Obstplantage und damit auch der geplanten
Siediung "Obstwiese Gehisheimer Strafle" zu erhalten, sind még-
lichst viele Bereiche mit Obstbdumen zu erhaiten bzw. durch Pflan-
zung von Obstbdumen wieder in diese Richtung zu entwickeln.

Der unter | 3.6 genannten Schutzwiilrdigkeit der Herpetofauna ist
durch besondere MaRnahmen Rechnung Zu tragen
{Amphibienschutzraum an der Rostocker Strale sowie sichere
Durchidsse zum Erhait des Verbunds der Feuchtgebiete).

Das interne Stralennetz soll bis auf die Zufahrt (Planstr. C) ais ein
System von verkehrsheruhigten Wohnstraen ausgebildet werden.
Die Verknilipfung mit der Gehisheimer Strale erfolgt gegentber der
Klinikzufahrt, damit hier gegebenenfalls eine lichtsignaigeregelte
Kreuzung ausgebildet werden kann. Zusatzlich werden zwei Ful-
weganschliisse an die Gehisheimer Strae sowie einer an die Ro-
stocker Stralle vorgesehen, die im Notfali auch als Feuerwehr-
zufahrt genutzt werden kénnen.

Die Rostocker StraRe soil nicht ausgebaut werden. Da sie mitten
durch den zusammenhingenden Lebensraum der Amphibien ver-
lduft, muR ein Amphibienschutzzaun entlang der Strale errichtet
werden.

Der ruhende Verkehr soll grundsatzlich auf den privaten Grund-
stlicksflachen untergebracht werden.

Bei den Stadthidusern sieht das Bebauungskonzept vor, die Stell-
plitze fir die PKW teilweise unter die Gebdude in das Kellerge-
schoB zu schieben.

Fur das gesamte Wohngebiet ist in einem Beiplan zur Begriundung
die vorgeschlagene Steliplatzkonzeption dargestelit.

Die Festsetzungen im Bebauungspian sehen ledigiich an der zen-
traten ErschiieBungsstralle §ffentliche Parkplétze vor.

Das interne Stralenverkehrsnetz soil als verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflache ausgebildet werden (Zeichen 326 StVQ). Durch zwei
zusitziiche Wege fiber Gehrechte auf privaten Grundstiicken bieibt



5. Ver- und Entsorgung

Wasserwirtschaft

&. Eingriffs-/ Aus-
gleichsregelung

8.1 Eingriff und Minimierung

die Wohnanlage transparent. Der gesamte ErschiieRungsraum ist
nach DIN 18024 barrierefrei auszubiiden.

Die Regenwasserableitung regelt sich nach den Festsetzungen der
Abwassersatizung des Wamow-Wasser- und Abwasserverbandes
der Hansestadt Rostock.

Niederschiagswasser von den D&chern der bebauten Grundstiicke
ist bei Beachtung der Einieitmengenbegrenzung (5 I/ha x sec) mit
héchstens 3 Einleitstelien dem Hechtgrabensystem zuzufithren.
Maoglich ist die Anlage eines Muldensystems in den privaten Grin-
fidchen, das im natiirichen Gefélle das Wasser ableitet.

Durch die gepianten BaumaRnahmen im Geltungsbereich erfoigt
nach §1 des Ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Meckien-
burg-Vorpommern und gemaR §8 a des BNatSchG ein Eingriff in
den Natur- und Landschaftshaushait durch die Anderung der Fla-
chennutzung, vorwiegend durch die Versiegelung des Bodens
durch Uberbauung.

Eingriff

Nach dem Eingriff teilen sich die Fidchen wie folgt auf:

Art der Flache Grits

Bebaubare Fidche 32.451 m?
Private Griinfiiche 9.303 m?
Offentliche Griinflache 12.362 m?
Flache fiir MaRnahmen 61.728 m?
StralBenverkehrsflache 8.301 m?
(sesamtfiache 124.145 m?

Die Gehisheimer StraRe ist mit 2.107 m? in der StraRenverkehrsfia-
che enthalten und kann deswegen genausowenig wie das natuma-
he Griin der dffentlichen Griinfiiche (2.584 m?) als ftdchenhafter
Eingriff gewertet werden, so daR sich der Eingriff auf eine Flache
von 47.948 m? (38,6 % der Gesamtfldche) beschrénki.



Durch die BaumaRnahme werden ein GroBteil der Obstplantags,
bestehend aus Apfel- und Bimensorten (vorwiegend als Halbstam-
me) sowie Griinland mit Queckenflur mit teils vern&Bten Bereichen
betroffen. Dadurch wird das Riickzugsgebiet filr die Lurchenfauna
stark beeintrachtigt.

Die nach §§ 2 und 4 des 1. LNatSchG M-V geschiitzten Biotope
sind nicht betroffen.

Minimierung

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind bei
einem Eingriff zu unterlassen (§ 8 Abs. 2 BNatSchG). Demzufoige
ist der Eingriff auf das mgliche Mag@ zu minimieren.

Fiir die Aniage bedeutet dies:

- FlachenmaRige Verdichtung durch geringe Grundfldchenfest-
setzung, Orientierung zur Gehisheimer Strate.

- Erhaltung der nach §§ 2 und 4 des 1. NatSchG M-V geschitz-
ten Biotope und Einhaltung von Pufferzonen auch wahrend der
BaumafBnahme.

- Erhaltung groRfldchiger Vegetationseinheiten und Vermeidung
von Biotopinseln.

- Die Versiegelung auf den Grundstiicken soli sc gering wie mdg-
lich gehalten werden. Das bedeutet auch bevorzugte Verwen-
dung von wasserdurchidssigen Beldgen.

Waihrend der Bauphase bedeutet dies:

- Vermeidung der Nutzung von Fidchen auBerhalb des Bauge-
bietes

- Abstimmung der Bauphasen auf Lurchenwanderung und andere
sonstige Zyklen

- Vermeidung von Schadstoffeintragen in den bebauten wie nicht
bebauten Naturraum

Von der Fachgruppe Feldherpetologie / NABU Rostock wurden foi-
gende SchutzmaBnahmen aufgesteilt (hier nur in Kurzform darge-
stelit):

1. Héchstgeschwindigkeit fiir Rostocker Strae : 30 kmv/h.

2. Wahrend der Laichwanderung im Friihjahr und Herbst an der
Rostocker StraBe Aufstellung eines Amphibienschuizzauns.
Des Weiteren ist die Strale mit einem Fahrverbot zwischen
19.00-7.00 Uhr zu versehen.

3. BaumafBnahmen im Bereich der Rostocker Strale haben auf
die Belange der Lurche, Kriechtiere und andere Kieintiere
Riicksicht zu nehmen. Sie sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde Rostock abzustimmen bzw. genehmigen zu lassen.
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6.2 Okologische Bilanzierung

8.3 Erlduterung des Eingriffs

4. Bei der geplanten \Wohnbebauung ist auf geeignete Aus-
gleichsmalinahmen zu achten, um die Vielféitigkeit der Herpe-
tofauna zu erhalten.

Nach §8a des Bundesnaturschutzgesetzes wird im Rahmen der
Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. 15. WA, 103 eine Bi-
lanzierung des Eingriffs vorgenommen. Die &kologische Bilanzie-
rung gilt der Feststellung, ob ein Eingriff durch die geplanten MaRk-
nahmen volistAndig ausgeglichen wirc.

Zur MeBbarmachung der Eingriffs- und damit auch der Ausgleichs-
grélke werden die aligemein angewendeten 'Richtlinien zur Bemes-
sung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft' (Land Hes-
sen, 1892), im folgenden als 'Hessisches Modeil' bezeichnet, ange-
wendet. Das Verfahren beruht auf der Emmittiung der Biotopwerte
vor und nach einem Eingriff unter Berilicksichtigung der geplanten
Ausgleichsmafinahmen. Der Biotopwert errechnet sich als Produkt
aus den Wertepunkten je gm und dem Flachenanteil. Die Werte-
punkie in der nachfolgenden Bilanzierung sind direkt dem Hessi-
schen Modell entnommen bzw. bei abweichenden Bictoptypen
durch Interpolieren gewonnen worden (mit * gekennzeichnet).

Aus der Biotopwertedifferenz kénnen Aussagen (ber den Grad des
Ausgleichs eines Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt
und tiber evil. notwendige zusétzliche Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen getroffen werden.

Bei der vorliegenden Plangebietsfliche ist der Ausgleich zum groR-
ten Teil erzielt, da groRe Bereiche der verbleibenden Griinflachen
durch entsprechende MaRnahmen aufgewertet werden kdnnen. Die
erhebliche Reduzierung des Riickzugsgebietes der Lurchenfauna
und damit der biotopvernetzenden Struktur des Gebietes erfordert
allerdings eine Zusatzbewertung, die sich deutlich in der Bilanzie-
rung niederschiagt.

Fiir das Plangebiet ergibt sich ein Landschafisausgangswert vor
Eingriff von 3.630.852 Punkten. Wenn die im Bebauungspian ge-
maRk Bilanzierung vorgesehenen Mafinahmen ausgeflihrt werden,
steht dem ein geplanter Wert von 3.005.047 Punkten nach erfolg-
tem Eingriff gegeniber.

Daraus folgt nach den Bemessungsrichtinien der Stadt Rostock
eine auf der vorgesehenen Flache nicht ausgeglichene Differenz
von 625.805 Punkten, da@@ sind rund 17 % des lLandschafisaus-
gangswertes,

Die Eingriffsgrofie ergibt sich aus der BaumaBnahme und den
Griinflichen, die im Rahmen der Wohnbebauung den Bedarf an
dffentlich zugénglichen Flachen und Kinderspielpitzen decken
missen.

Die zusétzliche Versiegelung umfalt in Form von Dachfiachen,

Steliplitzen und Zuwegungen ca. 24.862 gm. Dies sind ca. 20%
des Geltungsbereiches des B-Plangebietes. Die Versiegelung in
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6.4 Beschreibung und Be-
wertung der in der Pla-
nung festgeiegten Aus-
gieichsmaBnahmen

den 6ffentlich zuganglichen Griinflichen féilt vergleichsweise ge-
ring aus. Zudem sollen die Gehwege in diesen Bereichen in Form
von wassergebundenen Wegedecken ausgebildet werden.

FidchenmaRig wirkt sich der Eingriff auf ca. 47.8918 gm aus (ca.
38%). Dies ist auch fast die Fliche, die bei der Zusatzbewertung
zum Eingriff in die Riickzugsfliche der Lurchenfauna angerechnet
werden muB. Die nordwestlich weit in die Fidche hinein ragende
Bebauung stellt aufgrund bau-, aniage- und nutzungsbedingter Be-
einfrachtigungen einen starken naturschutzrechtlichen Koniflikt dar,
da das betroffene Gebiet Retentionsflichen fiir Arten der Roten
Liste (BRD) darsteilt.

Durch die Versiegelung wird die Grundwasserneubildung im Plan-
gebiet beeintréchtigt. Die geplante Abfiihrung des Regenwassers
tiber ein Kanalisationsnetz in einen unterirdischen Speicher dient
nur der Verzégerung und trigt ebensowenig zur Grundwasserneu-
bildung bei.

Dem Hechtnebengraben (Graben 13/1), hier durch einen Umweg
iiber den zu &ffnenden Graben (13/1/1), wird gegeniiber der Be-
standssituation aufgrund der Ableitung tiber die Kanaiisation in den
Speicher weniger Wasser zugefihrt.

Jede Bebauung veréndert das Kleinklima in Richtung Lufterwar-
mung, Abnahme der relativen Luftfeuchte und Verringerung des
Luftaustausches.

Fiir das Plangebiet sind diverse Ausgleichsmatnahmen vorgese-
hen.

Im norddstlichen Bereich soll aus der Ackerbrache mit Griintandnut-
zung eine Fliche mit Feldgehélzinseln und Frischwiese entwickelt
werden. Die ca. 19.576 gm groRe Fidche teilt sich in 4.894 gm
heimisches Feldgehélz, das wie die anderen neu zu pflanzenden
Feld- und Ufergeholize mit 27 Punkten/gm und in 14.682qm
Frischwiese, die mit 44 Punkten/gm in die Bilanzierung eingeht,
auf.

Der westlich vorhandene Graben und der zu entrohrende Teil des
Grabens soll zu einem natumaheren Graben mit aufgeweiteten und
abwechslungsreicheren Zonen entwickelt werden. Naturnah ange-
legte Griaben werden mit 28 Pkt./gm bewertet.

Die an diesen Griben angelegten Ausweitungen werden, mit ent-
sprechender initialpflanzung versehen, der Rohrichtgeselischaft
zugeordnet und mit 53 Pkt./gm bewertet.

Extensive Weiden wie sie fir das Gebiet empfohlen werden, sind
nicht in der Wertliste des 'Hessischen Modells’ aufgefiinrt, so daB
das Mittel zwischen intensiv genutzter Weide und extensiver
Frischwiese, also 36 Pkt./qm, fiir die Bilanzierung berechnet wird.

i2



Die dffentlichen Grinfidchen setzen sich aus Spielpiatzflichen,
Wegen und nicht verdnderten Flichen zusammen. Die Quantitat
der einzeinen Flichen und damit der mdgliche Versiegeiungsgrad
ist refativ unbestimmt, so daR diese Fldchen mit 16 Pki./qm bewer-
tet werden.

Die Verkehrs- und Dachfldchen sind mit jeweils 3 Pkt./gm und
das StraRenbegleitgriin mit 14 Pkt./gqm zu bewerten.

Die Hausgirten kdnnen aufgrund der festgesetzten Mindestpflanz-
flache und dem Anteil an heimischen Gehdizen, aber der kieinen
GrundstiicksgrRe als bedingt strukturreich und somit mit
17 Pki./gm in die Bilanzierung eingehen.

Die in den privaten Griinflichen vorhandenen Vegetationsfldchen
sind mit Landschaftsrasen herzustellen und aufgrund des Nutzungs-
drucks als Wiesen im besiedelten Bereich mit 21 Pkt./gm einzu-
stufen.

Die groRkronigen vorhandenen Bdume werden mit 80 gm und die
kleinkronigen (junge Pappeireihe entlang der Gehisheimer Strale)
mit 20 gm Kronenflache eingerechnet. Die neuzupflanzenden hei-
mischen Baume sind Uberwiegend Groftbdume und werden mit 10
gm bilanziert.

Die Zusatzbewertung erfolgt bei Zerschneidung von Bictopen.
Durch das Baugebiet werden groRe Teile des Rickzugsgebietes
der geschiitzten Lurchenfauna zerstdrt und damit die Biotopvernet-
zung beeintrichtigt. Es wird eine negative Korrekturbewertung von
-5 Pkt./gm auf die das Baugebiet betreffenden Eingriffsfi&chen be-
rechnet.

Der Versiegelungsgrad ist durchgehend relativ hoch im Vergleich
zu den umgebenden bebauten Fldchen. Eine Abstufung der Dichte
erfolgt lediglich liber die Geschossigkeit, die sich aber in der Bilan-
zierung nicht niederschidgt

Die Bebauung und sonstigen Nutzungen sind so gestaitet, daf die
Restflachen als Einheit erhalten bieiben. Lediglich die nordiichen
Baufelder (Planstr. A4) ragen so in die Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Land-
schaft, da je nach Nutzungsdruck die norddstliche Fidche isoliert
wird. Daher ist die Lage der &ffentlichen Griinfliche zwischen dem
Baugebiet und der siidlich vorhandenen Bebauung als positiv zu
bewerten.

Da der iiberwiegende Teil der vorhandenen und zu erhaitenden Fla-
chen gerade mit der Sukzession beginnt, kann mit den festgesetz-
ten AusgleichsmaBnahmen die landschaftliche Diversitat dieser
Flachen gesteigert und bestimmte Entwicklungsziele fir diese Fi&-
chen angestrebt werden.

Die Umsetzung der Empfehlung zur Emichtung eines Amphi-
bienschutzzaunes in Kombination mit Amphibientunneln unter der
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6.5 Weitere Ausgleichs-
maknahmen/Ersatz-
manahmen

Rostocker StraBe wiirde den Biotopverbund zwischen Laichgewas-
ser und Riickzugsgebiet nachhaltig verbessern. Die Auswirkungen
des verminderten Flachenangebotes flr die Amphibien auf die Ar-
tendiversitdt und Individuenzaht kdnnen noch nicht abgeschétzt
werden.

Eine extensive Weidenutzung, die eine Nutzung durch Anwohner
nicht zuldft, und die Verteilung der Feldgehdlze auf den RMalnah-
menflichen kénnen die Restfiachen positiv beeinflussen und den
Stodrfaktor der Bebauung vermindem.

Da nach Abschlu aller auf dem Geldnde vorgeschiagenen Mal-
nahmen ein Defizit von 625.805 Punkten, also ca. 17% bestefit, gilt
es weitere Mainahmen vorzusehen. Nach Abstimmung mit dem
Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege der Stadt
Rostock und dem Landesamt fiir Umwelt und Natur, Mecklenburg-
Vorpommern soli aufgrund des nicht vollstdndig ausgieichbaren
Eingriffs in dem nach §20 f Abs. 1 BNatSchG geschiitzten Lebens-
raum der Amphibien eine weitere Ersatzmanahme erfolgen. Die
MaRnahme umfaRt die Hersteflung zweier Burchgange fiir Amphi-
bien sowie die Aufsteliung eines Amphibienschutzzaunes entiang
der Rostocker Strafe und soll im ErschlieBungsvertrag festge-
schrieben werden.

Das Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschafispflege - Ro-
stock definiert die MaBnahme wie foigt:

- Emichtung einer festen, landschaftsgerecht eingebundenen,
pflegeteichten und dauerhaft haitbaren Amphibienieit- und sper-
reinrichtung nérdlich und siidlich der Rostocker Str. beginnend
im Osten am Einmiindungsbereich an der Gehisheimer Str. auf
einer Lange von ca. 450 m je Seite aulerhalb des Kro-
nentraufbereiches der geschiitzien Baumreihen.

- Errichtung zweier Durchidsse mit einer lichten Mindestoff-
nungsweite von je 1 m mit Eignung u.a. fir Amphibien und
Kleinsduger unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gehdiz-
bestandes &stlich des jetzigen Grabenveriaufes. Der trockene
bis erdfeuchte DurchialR solite bevorzugt mit umgekehrten U-
Profilen oder Réhren mit entsprechenden lichten Weiten und
eingebrachtem Erdsubstrat zur Ausflihrung kommen.

- Fiir die Bauphase muB ein durchgehender Baustelleneinrich-
tungszaun entlang den spateren Grundstiicksgrenzen errichtet
werden, um die Entwickiungsflichen des Naturschutzes von ei-
ner zusitziichen Flichenbeanspruchung wahrend des Baube-
triebes auszuschlieBen.

Der Baustelleneinrichtungszaun wird mit einem Schutzzaun fiir
Amphibien kombiniert, um die Baufelder wirksam, besonders in
den Wanderungsperioden der Amphibien in Richtung Obst-
wiese, abzugrenzen. Der Zeitpunkt der Installation des zusatzli-
chen Schutzzaunes mit einer Mindesthéhe von 0,5 m sowie die
anderen Qualitdtsmerkmate des Schutzzaunes sind mit dem
Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege abzu-
stimmen.

14



6.6 Nutzungskonzepte

Da die Mainahme Flidchen auflerhalb des Geitungsbereichs des B-
Plans Nr. 15 WA betrifft, mu die Sicherung Gber den stddtebauli-
chen Vertrag/Erschlieungsvertrag erfoigen.

Die nichi bebauten Fiachen sind sehr groR und daher in der Unter-
hailtung kostenanfailig. Um die Kosten so gering wie mdglich zu hal-
ten, wird eine extensive landwirtschaftliche Nutzung empfohlen.
Dadurch wiirde ein &ffentlicher Zugang vermieden und die Natur-
nahe dieser Fl3chen erhaiten werden.

Das gesamte Planungsgebiet ist im Sinne des Wasserhaushaites
das Einzugsgebiet (iiber den Grahen 13/1/1) fir das an der sidli-
chen Grenze liegende Feuchtgebiet. Aus diesem Grunde ist die
Dingung der zu hewirtschaitenden Fldchen und aus Griinden des
Amphibienschutzes das M#hen und Salzen untersagt.

Die Pflege der Biotope sollte Vertragsbestandteil bei einer Verpach-
tung werden und die Verbindlichkeit (Pachtvertrag) solite auf 20
Jahre festgelegt werden. Dem Besitzer entstehen bei Verpachtung
des Gebietes somit keine Kosten fiir die Pflege.

Die Graben, die 6ffentlichen Griinfldchen und den Réhrichtbestand
ausgenommen soflten die Freiflachen renaturiert werden und ais
Standweide dienen. Die Beweidung ist vom 1.5. bis zum 3¢.11.
eines Jahres maglich. Als Richtwerte fiir die Beweidungsdichte
kénnen 1,5-2 Rinder je ha, 3 Mutterschafe mit Limmern je ha oder
1 Pferd je ha veranschiagt werden.

Jegiiche Nutzung als Weideland mii3te jedoch mit der Unteren Na-
turschutzbehérde Rostock abgestimmt werden, um zusétzliche Be-
eintrachtigungen fir Lurche und Kriechtiere zu vermeiden.

Entstehende Gehdlzflachen soliten im Bereich der Standweide mit
einem Wiidschutzzaun fiir den Zeitraum der Anwachsphase einge-
zaunt werden. Eine niederwaldartige Nutzung der Feldgehblze (alle
10-15 Jahre auf den Stock setzen) solite partiell zugelassen wer-
den.

Der siidliche Bereich mit dem Schilfréhrichtbestand kann nur mit ei-
ner Ausnahmegenehmigung fir die Riedemte genutzt werden. Der
Ried solite eingezaunt und zur Mahd freigegeben werden. Die Her-
ausnahme von Mahgut miiite sich positiv auf den Grad der Eutro-
phierung auswirken.

Ein Teil der zu erhaltenden Obstgehéize kann als extensive Planta-
ge genutzt werden.
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1. Art und MaB der bauli-
chen Nutzung (§ 9 Abs.
1, Nr. 1 BauBG)
Allgemeines Wohngebiet

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1,
Nr. 2 BauBG)

3. Wohnungszahi und
besondere Wohnnut-
ZUng

4. Sozialer Wohnungsbau

lil. Planungsfestsetzungen

Der parailel zur Gehisheimer Strafte veriaufende Streifen der Stadt-
hausbebauung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
Regelfall nach § 4 BauNVO wird hier dahingehend geéndert, da
die somit ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht Bestandteil des B-Flans sind.

Reines Wohngebiet
Das Baugebiet hinter der zentralen ErschlieBungsstrale wird als
Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

Der Regeifali nach § 3 BauNVQ ist hier dahingehend gedndert wor-
den, da die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir soziale, kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke auch als
Ausnahme nicht zul&ssig sind.

Das Maft der baufichen Nutzung wird (iber die festgesetzten
Grundflachenzahlen, Geschofflachenzahlen und die Zahl der Voii-
geschosse geregelt. Die Uberschreitung der GRZ nach § 19(4)
BauNVO wurde ausgeschiossen bzw. reduziert, um die Bodenver-
siegelung zu minimieren. Da durch die festgesetzte private Grin-
fliche, Zweckbestimmung Obstwiese, die fur die GRZ-Berechnung
heranziehbare Grundstiicksflache fiir verniinftige Reihenhausbe-
bauung zu klein ist, wurde flir eben diese Reihenhuser die GRZ
itber die Baugrundstiicke mit 0,5 festgesetzt. Da die Grundstiicke
real jedoch deutlich gréRer sind als anrechenbar ist die weder
fanmdschaftlich noch stadtebaufich negativ zu bewerten. Die GRZ,
gerechnet {iber das gesamte Grundstiick, liegt weiterhin unter 4,4,

Die unterschiedlichen Kombinationsméglichkeiten von Einzelhau-
sern, Doppelhdusern und Reihenhdusem wurden festgesetzt, um
dem Bauherrn eine entsprechende Angebotsvieifalt zur Verfligung
zu stellen und dabei die jeweils besondere Zuordnung der Bau-
grundstiicke zur Strae zu beachten.

Fiir die Stadthduser an der Gehisheimer Strae wird eine maximale
GeschoRzahi von 3, fiir die restlichen Geb&ude von 2 bzw. 1 fest-
gesetzt. Der Ausbau der Dachgeschosse ist zuldssig.

Es gilt die offene Bauweise. Es sind Geb&ude unter Berlicksichti-
gung der Mdglichkeiten des § 22 Abs.3 BauNVO festgesetzt.

Fiir die eingeschossigen Einfamilienhduser wurde eine maximale
Wohnungszah! festgesetzt, um bei der zugrundegelegten GRZ
stadtebaulich nicht gewollte Haustypen zu vermeiden.

An der Gehisheimer Strale diirfen nur Wohngeb&ude errichtet wer-
den, die mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus geférdert wer-
den kdnnten, um hier auch preisgiinstige Wohnungen zu sichern.
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5. Verkehrsfldchen (§ 9
Abs. 1, Nr 11}

6. Griunfidchen {§ 9 Abs. 1,
hNr.15 BauBG}

7. Flachen mit Geh- und
Leitungsrechien {§ 9
Abs.1, Nr.21 BauGB}

8. Technische Vorkeh-
runigen zum Schall-
schutz {§ 9 Abs.1, Nr.24
BauGRE}

Die intemen Verkehrsflichen der ErschlieRungsstraBen innerhalb
des Wohngebietes (Planstraen A und B) sind als Verkehrsfldchen
mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt, um den vorgesehenen WohnstraRencharakter zu
wahren und fiir die FuBgdnger eine mdglichst hohe Aufenthalts-
gualitdt auf den WohnstralRen zu garantieren.

in der Nebenzeichnung sind die StraBenprofile erfautert. in der
Planstrale B sind auf der Westseite Parkplétze in Senkrechtaufstel-
lung im Wechsel mit Pflanzflachen vorgesehen; letziere solien
insbesondere an den AnschiuBistelen der privaten Griinfldchen
ausgebildet werden.

Zur Sicherung der Elektrizitdtsversorgung ist in Abstimmung mit
dem zustdndigen Versorgungsunternehmen ein Standort fir eine
Trafostation innerhalb der Verkehrsflichen im Rahmen der Er-
schiieBungsplanung vorzusehen.

Es ist ein System von privaten Grinflichen mit der Zweckbestim-.
mung Obstwiese festgesetzt, das allseitig an die Baugebiete an-
schlielt. Damit soll zum einen der vorhandene Bestand der Obst-
bdume gesichert werden. Zum anderen kann fber diese Fléchen
das Oberflichenwasser im natiirlichen Gefélle in die vorhandene
Senke bzw. in den dort veriaufenden Vorfluter abgeleitet werden.

Die &ffentliche Griinfliche an der Gehisheimer Strale mit der
Zweckbestimmung Parkaniage enthalt zugleich den Standort flr
einen Gffentlichen Spielplatz. Die tbrigen 6ffentlichen Griinflachen
an der Gehisheimer Strafie sind als naturnahe Parkaniage festge-
setzt und umfassen die geschiitzten Feldgehdze.

Am norddstlichen und am siidwestlichen Rand der Wohnbebauung
sowie zur Rostocker StraBe sind Gehrechte bzw. Ein &ffentlicher
Geh- und Radweg festgesetzt, um den Zugang zur Siedlung zu
sichern.

Aufgrund der vorhandenen bzw. erwarteten Verkehrsbelastung sind
passive SchallschutzmaBnahmen an den der Gehisheimer Stralle
direkt zugewandten Fassaden notwendig, da hier Uberschreitungen
der zuldssigen Beurteilungspegel vorliegen. Dabei sind drei unter-
schiedliche Bereiche mit 56-60 dB (A), 61-65 dB {A) und 66-70 dB
(A) abgegrenzt, fiir die die einzuhaltenden Schallddmmalie festge-
setzt sind.
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9.

16.

MaBnahmen und Fia-
chen fur Ma&nahmean
zum Schutz, zur Pllege
und zur Entwickiung
von Natur und Land-
schaft) {§ 9 Abs.1, Nr.20
BauG8}

Anpflanzen von Biu-
men, Strduchermn und
sonstigen Bepflanzun-
gen sowie Bindungen
fur Bepflanzungen und
die Erhaltung von Be-
pflanzungen (§ 9 Abs.1,
Nr. 25 a/b BauGB)

Mit der Fesisetzung Nr. 4.1 und 4.2 soll die Versiegelung auf ein
MindestmaR reduziert werden. Durchiassige Beldge im Sinne der
Festsetzung Nr. 4.2 wéren z.B. wassergebundene Wegdecken oder
Betonsteinpflaster mit Rasenfugen.

Die Festsetzungen Nr. 4.3 und Nr. 4.4 dienen der Riickgewinnung
bzw. VergroRerung natumaher Bereiche und der Sicherung der
Lebensrdume der Herpetofauna. Der Eingriff in den vorhandenen
Réhrichtbestand bedarf einer Ausnahmegenehmigung.

Zugunsten der Durchgriinung der Aniage in Anlehnung an die
Gehisdorfer Ortstypik werden die Festsetzungen Nr. &.1 - 5.4 ge-
troffen.

Die Festsetzung Nr. 5.3 legt die Verwendung von heimischen Ge-
hélzen in den Pflanzflachen auf 0% fest. Dies bedeutet eine dko-
logische Aufwertung der Flachen und gleichzeitig eine Erhdhung
der Artenvielfalt bei Flora und Fauna. Aufgrund des stark dezimier-
ten Vorkommens von einheimischer, standortgerechter Vegetation.
besonders im innerstidtischen Bereich, sollte bei der Neukonzepti-
on innerstddtischer Fidchen vermehrt auf eine Verwendung ein-
heimischer Gehdize und Stauden geachtet werden, da sie ein Nah-
rungshabitat fiir vogel, Schmetterlinge usw. darstelien.

Zur Minimierung der Erwdrmung im stddtischen Bereich durch
groRflichig versiegeite Flachen ist es wichtig Bdume fiir solche
Flachen vorzusehen, die als Schattenspender und durch die Ver-
dunstungskilte des Mikroklima positiv beeinflussen. Dies ist in
Punkt Nr. 5.5 und 5.6 beriicksichtigt.

In der Festsetzung Nr. 5.6 wird die Pflanzung von ausschlieRiich
standortgerechten Bidumen zur Erhéhun der Biotopvieifalt festge-
setzt. Es werden mindestens 19 St. heimische Béume fir die
Pflanzstreifen der Mischverkehrsfldchen gepflanzt.

Die privaten Griinflichen sollen méglichst naturnah gestaitet sein.
Mit der Festsetzung Ny. 5.7 wird geboten Obstbdume anpflanzen.
Dadurch wird zu einem guten Teil der Charakter der Siediung,
.Obstwiese” festgehalten.

Festsetzung Nr. 5.8 und 5.14 sollen das Oris- und Landschaftsbild
auf lange Sicht erhalten und den entsprechenden Landschaftsbe-
standteil ergdnzen. Es sind 33 St. Grofbdume als Alleebdume zu
pflanzen.

Mit der Festsetzung Nr. 5.10 sind nur die Teile der 6ffentlichen
Griinflichen betroffen, die einer Verdnderung unterliegen. Mit der
Festsetzung soll eine mdaglichst naturnahe Gestaltung der neu ge-
staiteten Griinflichen erreicht werden. Die Kleingérten sind, solan-
ge sie Bestand haben, nicht von den Festsetzungen betroffen.
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11. Zuordnung gemasa § 8a
BNatSchG

12. Hoheniage der Gebiude
{§ 9 Abs. 2 BauGE)

13. Ortliche Bauvorschrif-
ten (§ ¢ Abs.4 BauGB)

14. Versiegelung aligemein

Die Festsetzung Nr. 5.9 wertet den vorhandenen bzw. zu renaturie-
renden Graben durch Erhohung der Artenvielfait und naturnahe Ge-
staitung auf.

Die Erhaltung der Obstbdume wird in Nr. 5.13 festgesetzt, damit die
naturrdumlichen Gegebenheiten sowie die Biotopfunktionen der
Flachen volistindig erhalten bleiben.

Zur Sicherung der Umsetzung der festgesetzten Mainahmen ist
gine Sammelzuordnung unter Punkt 6.1 festgesetzt. Die MaRnah-
men sollen entsprechend den Grundstiicksgréften und der zuléssi-
gen Grundfldche (= Versiegelung) auf die Baufeider verteilt werden.

Zur Sicherung eines geschlossenen stadtebaulichen Bildes sind die
Hohen von Oberkante FuBboden und Traufe fiir die verschiede-
nen Gebdudetypen einheitlich festgesetzt.

Um ein MindestmaR an staddtebaulicher Geschlossenheit des Er-
scheinungsbildes zu sichern, sind zum einen fir die | bis iI-
geschossigen Wohngeb3dude und zum anderen fir die IS
geschossigen Stadthduser Dachformen und Dachneigung sowie
Art und Farbe der Dachdeckung einheitlich festgesetzt. Dabei ist
darauf zu achten, daf Solaranlagen auf den D&chemn zuldssig sind.

Die Maoglichkeiten Regenwasser der versiegelten Fldchen auf den
Grundstiicken sefber zu versickern sind gering. Auch das Ablei-
tungssystem ist aufgrund der topgraphischen und hydroiogischen
Verhiltnisse in seiner Leistungsfahigkeit begrenzt. Aus dem Grunde
muBten einige Einschrankungen bei der zuldssigen GRZ und Fest-
setzungen bspw. hinsichtlich Dachbegriinungen und der Verwen-
dung sickerfihiger Oberflachenbefestigungen aufgenommen wer-
den.
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1.

2.

Planzeichnung

(Teil A)

Textliche Festsetzun-
gen

(Teil B)

IV.Anderungen des Planinhalts

Aufgrund der Steilungnahmen der Trager Gffentlicher Belange und
der stadtischen Amter ergaben sich Plandnderungen nach der &f-
fentlichen Ausiegung. Diese Anderungen beriihren die Grundziige
der Planung nicht; sie sind vielmehr in der Mehrzahl der Falle re-
daktioneiler Art bzw. dienen zur Klarstellung der Festsetzungsab-
sicht.

Folgende Anderungen wurden durchgefiihrt:

- In den WA-Gebieten wurden die Baufeider fiir die Stadthiuser
geringfiigig auf das MaR 16x16 m reduziert, um den abstands-
rechtlichen Anforderungen zu entsprechen,

- Fiir die li-geschossige Bebauung wurde die Geschofzzahi statt
zwingend nunmehr als Hochstmag festgesetzt.

- Die PlanstraBe C wurde als StraBenverkehrsfliche und nicht
mehr ais Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt. Aus diesem Grunde wurde in der Nebenzeichnung
"StraRenquerschnitte” der Fulweg mit einem Hochbord verse-’
hen.

- innerhalb der Flache fiir Mafnahmen nach §9 (i) Nr. 20
BauGRB wurden Teilflichen mit Knotenlinien abgegrenzt und
durch die Bezeichnung M, bis Mg gekennzeichnet.

- In der Nebenbezeichnung "Passiver Larmschutz” werden zur
Prizisierung die unterschiedlichen erforderlichen Schalldam-
mafie an den Fassaden festgesetzt.

- Der Geltungsbereich wurde im Verlauf des westlichen Grabens
geringsfiigig gedndert.

3.1 Fir die WA-Gebiete an der Gehisheimer Strale wurde die
Festsetzung nach § @ (1) Nr. 7 BauGB erganzt (Wohngebiude,
"die mit Mittein des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden
kénnten™)

4.3 Die Festsetzung zur Renaturierung verrohrter Graben wurde zur
Klarsteliung auf den Graben 13/1/1 bezogen.

4.4 Es wurde die Festsetzung zur Aufstauung einer Wasserfldche
im Bereich des Stichgrabens zum Graben 13/1 ergénzt.

5.6 Das Baumpflanzgebot wurde auf die Planstrale A (A, bis Ap
eingegrenzt, da in Planstrale B bereits eine Festsetzung fir die
Baumbepflanzung in Relation zur Parkpiatzzahi getroffen wird.

5.7 Fiir die privaten Griinflichen wurde ein Pflanzgebot ergénzt
{Obstbaume sowie Pflanzen der Pflanzliste 1 und 2)

5.9 Die Uferbepflanzung (Ufergehdlze und Réhricht) wurde auf den
Graben 13/1/1 bezogen. Verzichtet wurde auf einen Uber-
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schwemmungsbereich und eine hierzu gehdrige Rdéhrichtan-
pflanzung.

5.11Bei der MaRnahmeflache M, wurden die Festsetzungen “als ex-
tensives Griinland mit Gehdizinseln” sowie die Dichte der
Baumbepflanzung (je 300 m? Gehdizfldche 1 Baum) erganzt.

5.13Bei der MaRnahmefliche M, wurde zur Prézisierung der Erhalt
der Obstgehtize sowie die Entwicklung als extensives Griinland
erganzt.

5.15Es wurde die extensive Pflege und Nutzung als Ziel fir die
MaRnahmeflachen M;, M, und M, ergénzt.

8. Fir die Festsetzungen 4.3, 4.4, 5.7, 5.8, 5.9, 5.11, 5.12, 5.13,
5.14, 5.15 und 5.16 wurde eine Festsetzung als Sammeizuord-
nung zu den privaten Baugrundstiicken ergénzt.

8.1 Die Festsetzung zum Schalischutz wurde hinsichtlich einer Dif-

ferenzierung gegeniiber Biiro-/Gewerberdumen und der Uber-
nachtungsridume prézisiert.
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Bebauungsplian Nr.15.WA.103
"Obstwiese Gehisheimer Strate”

Flichen innerhalb des Geltungsbereichs

Bebaubare Fidche

Private Griinfldche

Gffentliche Grinfliche
Fldche fur Mainahmen
Stralenverkehrsflache

Gesamtfidche

32.451 m?

8.303 m* ——

12.362 m* — P

61.728 m?

8.301 m* — P

124.145 m?

alle Angaben ohne Gewahr

siidliche Fliache
mittlere Fldche
nordliche Fldche

Parkanlage

naturnahes Griin

Gehisheimer Sirafle
FPlanstraden A, Bund C

2.742 m?
2.584 m?
3.977 m?

8.778 m?
2.584 m?

2.107 m?
6.194 m?

Flache for
Mallnahmen
50%

Fidchenbilanz

Stratenverkehrsilache

Bebaubare Fliche

Offentliche
Grinflache
10%

Grinflache
7%

FPE, 07.08.1397



