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1. Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtentwicklungsplanung der Hansestadt Rostock sieht auf der Flache im Inneren des Quatrtiers
FahrstraRe / Gehlsheimer StralRe / Blockweg eine Wohnbauergénzung in offener, villenartiger Bebau-
ung vor. Die Wohnbauerweiterung soll danach im Suden begrenzt werden durch den 6rtlich vorhande-
nen Gelandeabsatz. Die sidlich an diesen Geldndeabsatz angrenzende Grinflache soll als privates
parkartiges Gelande weiterbestehen (in Bundesrecht Ubergeleiteter Generalbebauungsplan der Han-
sestadt Rostock, stadtebaulicher Rahmenplan Gehlsdorf, Stand 1996).

Auf dem ehemals durch eine Gértnerei genutzten Gelénde soll die Errichtung von ca. 60 Wohnungen
ermdglicht werden, wobei die parkartige Gebietscharakteristik gewahrt werden soll.

Mit dem B-Plan Nr. 15.WA.119 soll das dafur erforderliche Baurecht hergestellt werden.

2.  Planungserfordernis, Geltungsbereich

GeméaR 8 1 Abs.2 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Ergebnis eines Vorbescheidverfahrens (Vorbescheid Reg.-Nr. 012230 v. 17.08.93 und Reg.-Nr.
0611/5/0 v. 19.10.95) und umfangreicher Abstimmung zwischen den Fachdmtern der HRO und mit
dem Antragsteller wurde festgestellt, daR eine Bebauung des Blockinnenbereiches entsprechend den
Zielen der Stadtentwicklung bis zur o.a. Grenze (s.Pkt. 1.) mdglich ist. Aufgrund der in der Umgebung
pragenden Straf3enrandbebauung (keine Blockinnenbebauung, 2. Reihe 0.4.), der planungsrechtlich
zu sichernden stadttechnischen und verkehrlichen ErschlieBung und des teilweise erhaltenswirdigen
wertvollen Baum- bzw. Gehélzbestandes sind die Voraussetzungen fir eine Umsetzung der stadti-
schen Entwicklungsabsichten auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht gegeben.

Zur Durchsetzung der Planungsziele der Hansestadt Rostock und zur Schaffung der dafir erforderli-
chen ErschlieBungsstrukturen bedarf es nach 88 30, 125 BauGB der Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit Festsetzung von Art und Mal3 der zuldssigen baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und der 6rtlichen Verkehrsflachen und mit entsprechenden griinordnerischen Regelun-
gen. Das Planungserfordernis ergibt sich weiterhin aus dem Umfang der vorgesehenen Entwicklung,
da die Koordination der im Plangebiet potentiell betroffenen Interessen anderer Eigentiimer nicht mehr
- wie typischerweise bei einem Einzelgebaude - dem Bauherrn allein im Wege des Bauantragsverfah-
rens Uberlassen werden kann, sondern eine spezifische planerische Abwagung erfordert.

Die Planaufstellung ist zudem geboten, da hiermit eine Konsolidierung der Zahl der Wohnbevélkerung
erreicht werden kann. Aus diesem Grunde erklarte die Hansestadt Rostock, daf die Planung der Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung dienen soll (§ 1 BauGB-MaRlRnG).

Eine Bebauung des stidwestlich angrenzenden Gebietes (tieferliegendes Gelande) erscheint ohne B-
Plan-Verfahren nicht méglich (Stellungnahme d. Amtes 67 v. 10.07.95). Eine dazu erforderliche Aus-
nahmeregelung nach § 19 (3) des L NatG M-V beziiglich des 100-m-Gewasserschutzstreifens ist da-
nach nicht anwendbar. Desweiteren wurden aufgrund des wertvollen Baumbestandes die Flachen im
Uferbereich sowohl im Flachennutzungsplan, als auch im Landschaftsplan und im Rahmenplan
Gehlsdorf als Grunflache dargestellt und sind somit nach den Zielen der Stadtentwicklung nicht fur
eine Bebauung vorgesehen. Diese Position wurde dadurch untermauert, daf3 dieser Bereich im o.a.
Vorbescheidverfahren planungsrechtlich dem Auf3enbereich (8 35 BauGB) zugeordnet wird
(Stellungnahme des Amtes 61 v. 11.03.96, Az. 61.03.-7/pe). Ein besonderes Planungserfordernis fur
diesen Bereich ergibt sich somit nur, soweit AusgleichsmalRnahmen nach 88 8, 8a BNatSchG in die-
sem Bereich erforderlich und planungsrechtlich zu sichern sind.

Das Plangebiet wird somit begrenzt durch

- die vorhandene Bebauung der FéhrstralRe (Sudseite) im Nordosten,

- die vorhandene Bebauung der Gehlsheimer StralRe (Westseite) im Sudosten,
- die vorhandene Bebauung des Ballastweges im Siden,

- das Sudufer des Stillgewassers (Diiwels Ors) im Stidwesten und

- die vorhandene Bebauung des Blockweges (Ostseite) im Nordwesten.

Das Plangebiet umfal3t eine Flache von ca. 20.837 mz2,
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3. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der 88 1 (3), 2 (1) i.V.m. § 10 Baugesetzbuches (BauGB)
sowie des § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) i.V.m. § 9 (4) BauGB aufgestellt. Mit dem Sat-
zungsbeschlul? wurde das Aufstellungsverfahren, das auf der Grundlage des BauGB a.F. begonnen
wurde, auf die Rechtsgrundlage des BauGB n.F. gestellt.

Fur die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBI. | S.2253), geéndert
durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom 30.07.96 (BGBI | Nr. 40 S. 1189)

bzw. mit dem Satzungsbeschluf

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

- Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der be-
kanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch das Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93 (BGBI | S. 466).

- Raumordnungsgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.04.93 (BGBI. | S. 630)

- Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | S.889), geéndert
durch Art. 6 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.08.97 (BGBI | S. 2081, 2110)

- Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06.05.98 (GVOBI. M-V, S. 468)

Der Bebauungsplan Nr. 15 WA.119 ist nach § 8 (2) BauGB aus dem in Bundesrecht Ubergeleiteten
Generalbebauungsplan der Hansestadt Rostock entwickelt, der fiir diesen Bereich Wohnbauflachen
und siidwestlich angrenzend Griinflache darstellt.

4. Lage und Situation des Plangebietes

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke:

Gemarkung Gehlsdorf, Flur 1, Flurstiicke 397/5%, 397/1%, 400, und 401.
*) Flurstiick teilweise im Geltungsbereich

Bestand:

Im Geltungsbereich befinden sich ungenutzte Gewachshauser und Flachbeetfundamente einer ehe-
maligen Gartnerei. Im Bereich siudlich des Geldndebruchs befindet sich ein verlandetes Stillgewasser
(Duwels Ors). Das Plangebiet ist weiterhin gekennzeichnet durch wertvollen Baumbestand mit teilwei-
se parkdhnlichem Charakter. Dieser Bestand ist gemafl Baumschutzverordnung der HRO zu erhalten
und zu schutzen.

Die angrenzenden Nutzungen sind durch offene, zweigeschossige Villenbebauung mit rickwartigen
Hausgarten gepragt. Im Stidwesten schliel3t ein derzeit ungeordnetes Parkartiges Gelande mit eben-
falls wertvollem Baumbestand an. Die Uferkante des Breitlings der Warnow liegt etwa 160 m sudwest-
lich der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze.

Geologie / Hydrogeologie:

Der geologische Untergrund besteht im gesamten Geldnde aus sandigen Aufschittungen und Fein-
und Mittelsanden, die von Geschiebemergel unterlagert werden. Die Dicke der Sandschicht betragt im
Bereich der FahrstralRe 4,0 bis 5,0 m, im Westen des Geltungsbereiches 2,0 bis 2,5 m, im Bereich der
Gebietszufahrt und im Ballastweg 1,0 bis 2,0 m. Fur die Sande und die Aufschiittung ist eine Versicke-
rung von Oberflachenwasser moglich (10” < k¢ < 10™). Beeintrachtigt wird die Aufnahmefahigkeit der
Sande durch den relativ hohen Wasserstand, der bei 1,00 bis 2,00 m unter Geldndeoberkante festge-
stellt wurde. (IGR GmbH, Rostock, 01/97).

Der obere Grundwasserleiter ist im Plangebiet luftbedeckt und deshalb vor flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt. Die Grundwasserflie3richtung orientiert sich zur Warnow.

Das Gebiet ist frei von Nutzungseinschrankungen aufgrund von Grundwassernutzungen.
Bodendenkmale:

In unmittelbarer Nahe des geplanten Baugebietes sind bei friiheren Erdarbeiten Bodendenkmale in
grofRer Zahl zutage gekommen. Besonders slawische Graberfelder und Siedlungen sind aus diesem
Teil der Gemarkung Gehlsdorf bekannt. Es ist deshalb davon auszugehen, daf} auf der bisher wenig
gestorten Geltungsbereichsflache archaologische Funde und Befunde zerstort werden (sh. Begrin-
dung, Pkt. 12, Satzung: Hinweis D).
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5. Grundzige der Planung

Fur die baulichen Nutzungen wird die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Durch Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen und Festsetzung einer Gestaltungsvorschrift
zur Ausfihrung des dritten Vollgeschosses baulicher Anlagen soll eine angemessene Einfiigung von
Bauvorhaben in den umgebenden Bestand erreicht werden.

Das Plangebiet wird mittig in Stidost - Nordwest - Richtung durch eine 13,0 m breite Verkehrsflache
(PlanstraRe A) aufgeschlossen, die als Stichstra3e (I 01120 m) angelegt ist und in einer Wendeflache
fur Pkw (r = 8 m) mundet. Fur Rettungs- und Millfahrzeuge wird zuséatzlich eine Umfahrt als verkehrs-
beruhigter Bereich festgesetzt, die als privater Wohnweg gestaltet werden kann.

Mit der Festsetzung von Erhaltungsgeboten fir schitzenswerten Gehdlzbestand wird an die Baum-
schutzsatzung der Hansestadt Rostock (in der Fassung vom 28. Mai 1981 in Verbindung mit Artikel 9
des Einigungsvertrages) angelehnt. Die im nicht Gberplanten Stadtgebiet geltenden Mal3gaben im
Umgang mit Gehdlzen werden damit als Maf3stab tlbernommen.

6. Bauliche Nutzung

Art und Mal3 der Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die §§ 4, 12-14
BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans mit Ausnahme der besonderen Festsetzungen im Teil B Nr.
1.1. (s.u.).

Die Festsetzung der Art der Nutzung wird nach 8 1 (5,6) BauNVO prazisiert: Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften sind nur als Ausnahme zuldssig; Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Die Einschrankung der generellen Zulassigkeitsregelungen des § 4 BauNVO erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden. Die bezeichneten Nutzungen fiihren zu einer Erhéhung der Passantenfrequenz und
sind aufgrund zusatzlichen Verkehrsaufkommens geeignet, die Wohnruhe unnétig zu stéren. Dies soll
vermieden werden. Weiterhin soll erreicht werden, daf3 Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur
vornehmlich in zentralen Bereichen des Ortsteils Gehlsdorf angesiedelt werden; eine allgemeine Zu-
lassigkeit von Laden und Gastronomie im - eher peripher gelegenen - Plangebiet liefe diesem Ziel
entgegen. Die genannten Nutzungen waren ohnehin nur zuldssig, soweit sie gebietsversorgenden
Charakter tragen. Mit der ausnahmsweisen Zulassungsfahigkeit wird die Entscheidung letztlich in das
Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde gestellt und damit die Méglichkeit eréffnet, durch Nebenbe-
stimmungen (wie etwa zur Grofl3e oder zum Betrieb einer Gaststéatte) mogliche Stérungen der Wohn-
ruhe im Rahmen der zumutbaren Grenzen zu halten und eine Gefahrdung der bevélkerungsnahen
Versorgungsstruktur auszuschlieRen. Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da hiermit regel-
mafig und typischerweise ein Verkehrsaufkommen entsteht, das im konkreten Fall zu Larmbel&sti-
gungen der Anwohner fihren wiirde und dariiber hinaus in jedem Falle den Gebietsbezug tberschrei-
ten wirde.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO mit Festsetzung der Grundfla-
chenzahl sowie mit der Hohe baulicher Anlagen als Zahl der Vollgeschosse bzw. als Traufhéhe und
als Oberkante baulicher Anlagen geregelt.

Im Baugebiet 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,34, im Baugebiet 2 eine GRZ 0,28, im Baugebiet 3
eine GRZ 0,4 und im Baugebiet 3 eine GRZ 0,18. Damit wird die Errichtung von Einzelgebauden bis
jeweils max. 380 m2 Grundflache (in den tberbaubaren Grundstiicksflachen planungsrechtlich ermég-
licht. FUr die Realisierung der festgesetzten Tiefgaragen aul3erhalb der Giberbaubaren Grunstucksfla-
chen und ggf. sonstiger Stellplatze kann die Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 (4) BauNVO in
Anspruch genommen werden.

Die Begrenzung der Bauhdhe durch Festsetzung von Traufhéhe und Oberkante baulicher Anlagen
folgt dem Planungsziel, eine maf3stabliche Einfliigung der Neubebauung in den umgebenden baulichen
Bestand sicherzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen bestimmt.
Es werden einzelne Baufenster festgesetzt, die der im Vorwege innerhalb des Vorbescheidverfahrens
(s.0.) abgestimmten stadtebaulichen Konzeption entsprechen. Danach soll eine offene, villenartige
Bebauung durchgesetzt werden.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebdude grundsatzlich mit allseitigem
Grenzabstand gem. § 6 LBauO M-V zu errichten. Die Bauweise der Gebaude wird naher bestimmt
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durch gestalterische Festsetzungen nach § 86 LBauO M-V (Teil B Nr. 3.1., 3.2.). Diese Regelungen
dienen wiederum der Wahrung der mit der vorhandenen Bebauung vorgegebenen Maf3stablichkeit.
Um das angestrebte Planungsziel beziiglich der WE-Zahl verbindlich einzugrenzen und so die Pro-
gnosen zu Verkehr, Larm etc. auf diese verbindlichen Basis zuriickfiihren zu kénnen, wird in Teil B Nr.
1.2. festgesetzt, dal3 eine Hochstgrenze von 10 WE fir die U-férmigen und eine Hochstgrenze von 5
WE fir die L-féormigen tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder) gilt und damit genau 60 WE
zulassig werden.

Dem Erfordernis, ausreichend Flachen fur Kinderspiel vorzuhalten, wird in der Satzung durch Festset-
zung einer Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz entsprochen. Die Baugenehmigungsbehérde kann
daruber hinaus im Wege der Baugenehmigung weitere, grundstiicksbezogene Kinderspielplatze
durchsetzen, soweit dies erforderlich sein sollte.

Die festgesetzte Spielplatzflache soll gemeinschaftlich fur alle Baufelder des Plangebietes genutzt
werden. Um die Herstellungs- und Unterhaltungspflicht gem. 8 9 (1) LBauO M-V eindeutig bestimmen
zu kénnen, wird in Teil B nach § 9 (1) Nr. 22 BauGB erganzend festgesetzt, dal3 der Spielplatz als
Gemeinschaftsanlage fiir alle Baugrundstiicke des Plangebietes bestimmt ist.
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7. Verkehr

Das Plangebiet wird mit einer 13 m breiten 6ffentlichen Stral3e (Planstrale A) erschlossen. Diese
mindet in einen Wendehammer (r = 8,0 m), der fir Pkw und Kleinbusse ein Wenden ohne Rangieren
und fur alle sonstigen nach StVZO zugelassenen Fahrzeuge ein Wenden durch Rangieren erlaubt und
fur AnliegerstraRen in Wohngebieten geeignet ist. (EAE 85, Tab. 11). Eine gro3ere Wendeanlage, die
auch Mullfahrzeugen das einziigige Wenden erlaubt, sollte vermieden werden, da nérdlich des Wen-
dehammers ein schitzenswerter llexbestand zu erhalten war. Das freizligige Befahren des Gebietes
durch Rettungsfahrzeuge sowie ggf. Mullfahrzeuge wird gewahrleistet durch Festsetzung einer Ver-
kehrsflache der besonderen Zweckbestimmung Feuerwehrumfahrt / FuRgangerbereich. Diese ermdg-
licht gleichzeitig die Erreichbarkeit der abgelegenen Baufenster fur Millfahrzeuge und erspart damit
einen zentralen Millsammelplatz, der modernen Wohnbedirfnissen ohnehin nicht entsprache. Die vg.
Verkehrsflache wird als private Anlage konzipiert.

Innerhalb des 6ffentlichen Raumes besteht ausreichend Platz fir einen 1,5 m breiten Gehwege, beid-
seitige Grunstreifen mit StraRenbaumen im Wechsel mit 6ffentlichen Parksténden und eine 5,0 m
breite Fahrbahn.

Besondere Regelungen zur Gewahrleistung einer ausreichenden Anfahrsicht beim Einbiegen in die
Gehlsheimer Stral3e sind nicht erforderlich. Notwendigerweise zu sichernde Sichtdreiecke liegen voll-
stéandig innerhalb des 6ffentlichen Bauraumes der Gehlsheimer Stral3e und damit auch auRerhalb des
Geltungsbereiches.

Fur die ausreichende Freihaltung der Sicht beim Herausfahren aus privaten Flachen wird festgesetzt,
daf in diesen Bereichen die Bepflanzung nachrangig zur Sichtfreihaltung zu behandeln ist (Teil B. Nr.
2.18.)

Bei der Festsetzung der Verkehrsflache ,Planstrale A“ waren die Planungsaltenativen mit Anbindung
an die Gehlsheimer StralRe und mit Anbindung an die FahrstraBe und mit beidseitiger Anbindung
(Einbahnverkehr) zu prifen. In Anbetracht der Aspekte Verkehrsnetz, Flachenverflugbarkeit, Baum-
schutz, Flachenversiegelung/Bodenschutz, Kosten und Denkmalschutz, die eine Anbindung an die
Gehlsheimer Stral3e préaferieren, und vor dem Hintergrund, daf3 bei beiden Anbindungsvarianten die
schalltechnischen Orientierungswerte auf den betroffenen Nachbargrundstiicken unterschritten wer-
den, wird die Anbindung des Gebietes uber die Gehlsheimer StralRe festgesetzt. Eine Anbindung des
Gebietes an die Fahrstral3e wirde gegeniber der letztlich festgesetzten VerkehrserschlieBung eine
Mehrversiegelung mit Gefahrdung zweier Alleebdume der Fahrstralle und mit Beeintréachtigung des
Baudenkmals Fahrstral3e 18 bedeuten. Weiterhin ware der Herstellungsaufwand vergleichsweise ho-
her, die Flachenverfligbarkeit nicht gegeben und damit die Realisierung der Planungsabsichten fak-
tisch blockiert und der VerkehrsfluR auf der Gibergeordneten Fahrstral3e vergleichsweise starker be-
eintrachtigt.

Im 6ffentlichen Raum der PlanstraRe A sind ca. 20 6ffentliche Parkstdnde unterbringbar. Der Bedarf,
der durch Besucherverkehr der ca. 60 WE entstehen kann, wird damit mehr als ausreichend gedeckt.
Der private Stellplatzbedarf wird in Tiefgaragen oder auf ebenerdigen Stellplatzen gedeckt. Die festge-
setzten Flachen fir Tiefgaragen erlauben die Unterbringung von ca. 75 - 90 Stellplatzen.

Tiefgaragen sind aufgrund der ausdriicklichen Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB (Teil A) au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. Klarstellend wird in Teil B Nr. 1.5.
nach § 12 (4) BauNVO festgesetzt, dal} Stellplatze, die ebenerdig errichtet werden sollen, nur als
Ausnahme zulassig sind. Die ausdriickliche Festsetzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr
(Tiefgaragen) ist erforderlich, um ein Wohnumfeld zu ermdglichen, das nicht Giberwiegend durch not-
wendige Stellplatze und deren einschrankende Auswirkungen auf Wohnruhe und Aufenthaltsqualitat
Uberlagert ist.

Das Gebiet ist ausreichend durch den offentliche Personennahverkehr erschlossen. Die Buslinie 21
(zwischen Warnowblick und Dierkower Kreuz) sichert den Anschluf3 an das StraBenbahnnetz der
Hansestadt. Die Linie 20 fahrt dartiber hinaus stiindlich zum Seehafen. Die Personenfahre Kabutzen-
hof-Gehlsdorf (Landreiterstrae) verkehrt tagstber ca. halbstiindig und stellt einen fu3laufigen An-
schlufd der Bewohner des Stadtteils Gehlsdorf an das Stadtzentrum her.

Beziglich der Gestaltung der StraRen wird auf die DIN 18024 Blatt 1 (1974-11) ,Bauliche MaRhahmen
fur Behinderte und alte Menschen im 6ffentlichen Bereich” verwiesen.
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8. Technische Infrastruktur / Altlastenverdacht

Fur die stadttechnische ErschlieBung der Bauflachen sind neue Anlagen zu errichten. Dies gilt fur die
Versorgung mit Gas, Wasser und Strom ebenso, wie fir die Ableitung von Oberflichenwasser bzw.
die Schmutzwasserableitung. Dabei kann bei allen Medien an die in der N&he befindlichen Anlagen
angeschlossen werden.

Abwasserentsorgung:

Der vorhandene Regenwassersammler in der Gehlsheimer Strale (Sidabschnitt) ist saniert; ein
Schmutzwassersammler ist neu verlegt. Das Planvorhaben (B-Plan ,Warnowgarten) wurde der Eura-
wasser GmbH mit Schr. v. 09.01.97 angezeigt mit der Bitte um planerische Bericksichtigung von ca.
60 WE.

Die Schmutzentwéasserung erfolgt im Freigefélle bis zur Pumpstation an der Uferpromenade und wird
dann als Druckleitung zum Schacht an der Gehlsheimer Klinik fortgefiihrt. Die Regenentwasserung
erfolgt Gber den Sammler in der Gehlsheimer Stral3e in die Warnow.

Fur alle Belange der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die Bestimmungen der Satzung des
Warnow Wasser- und Abwasserverbands mafRgebend und in der Ausfihrungsplanung zu bericksich-
tigen. Die technischen AnschluBbedingungen sind mit dem Betreiber der Anlagen abzustimmen.

Wasserversorgung:

Die Trinkwasser- und Loschwasserentnahme erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz, das in der Gehlshei-
mer Stral3e anliegt. Fir die Loschwasserbereitstellung ist im 6ffentlichen Raum des Plangebietes die
Installation eines Hydranten mit der entsprechenden Leitungszufiihrung zu bericksichtigen. Dieser
geniigt, um mit einem Versorgungsradius von 100 m die Loschwasserversorgung des Gebietes zu
sichern. Fir die Bereitstellung von Loschwasser aus dem offentlichen Netz ist zwischen der Hanse-
stadt Rostock und der Eurawasser GmbH eine Vereinbarung abzuschliel3en.

Die Planung fir die wasser- und abwassertechnische ErschlieBung ist mit dem StAUN Rostock abzu-
stimmen und zur fachtechnischen Prifung vorzulegen.

Als Voraussetzung fiir die Nutzung des Wassers und der Gewasser ist bei der zust. Wasserbehorse
die erforderliche Entscheidung gem. 88 7, 7a WHG v. 23.09.86 (BGBI. | S. 1229, 1654), geéndert
durch Art. 5 des Gesetzes v. 12.02.90 (BGBI. | S. 205), sowie §§8 5 - 8 des LWaG M-V v. 30.11.92
(GVOBI. S. 669), geandert durch Gesetz v. 02.03.93 (GVOBI. S. 178) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gem. §
20 (1) des LWaG M-V i.V.m. 88 19g - 191 des WHG der unt. Wasserbehdrde bzw. der zust. Genehmi-
gungsbehdérde anzuzeigen. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat unter Beachtung der
einschlagigigen Sicherheitsbestimmungen, der Bestimmungen der §8 19h, i, k, | des WHG, der DIN-
Vorschriften, der Anlagenverordnung (VAwS) und anderer zutreffender Rechtsvorschriften sowie mit
allen notwendigen Schutzvorrichtungen so zu erfolgen, dal3 eine Gefahrdung des Grund- und Oberfla-
chenwassers nicht zu besorgen ist.

Gem. § 38 (1) LWaG M-V bediirfen der Bau, die wesentliche Anderung und die Stillegung von Was-
serversorgungs- und Abwasseranlagen einschlie3lich Rohrleitungen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Diese ist entspr. § 108 (1) g des LWaG M-V beim StAUN Rostock zu beantragen.

Alle Fragen bezuglich der Wasserversorgung, der Abwasserentsorgung sowie der Regenwas-
serableitung sind zusténdigkeitshalber mit der Wasserbehdrde der Hansestadt Rostock und dem War-
now Wasser- und Abwasserverband sowie dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

Energie / StraRenbeleuchtung:

Das Plangebiet verflugt tiber Erdgasanschluf3. Es besteht eine AnschlulZmaéglichkeit an die Mittel-
druckleitung in der Gehlsheimer Stral3e. Bei vorgesehener Gasversorgung des Gebietes ist eine Lei-
tungstrasse nach DIN 1998 im Abstand von 2,5 m von Baumen freizuhalten.

Die Elt-Versorgung wird durch das ortliche Versorgungsunternehmen gewahrleistet.

Notwendige Kabelverteiler und ggf. Trafos kénnen in den Baugebieten gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
zugelassen werden. Samtliche éffentlichen Versorgungsleitungen werden innerhalb der Verkehrsfla-
chen verlegt.

Die Stralenbeleuchtung ist Bestandteil der Verkehrssicherungspflicht. Sie ist am Standart der DIN
5044 auszurichten
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Abfallwirtschaft, Altlastenverdacht

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, daR fiir jedes Objekt im Geltungsbereich
sowohl wéahrend der Bautétigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstdndige, ordnungsgemafie
Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfélle sind gem. AbfG, Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz
MV und der geltenden Abfallsatzung zu entsorgen.

Unbelasteter, recycelingfahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen Bauschutt-
aufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufiihren. Hausmull und hausmiullahnliche Abfalle sind durch
das offentliche Entsorgungssystem entsorgen zu lassen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie abarti-
ger Geruch, anomale Farbung. Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste
alter Ablagerungen angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgema-
Ren Entsorgung des belasteten Bodenaushubs nach 88 2, 3 AbfG verpflichtet. Er unterliegt der Anzei-
gepflicht nach § 11 des Gesetzes.

Fur den Plangeltungsbereich besteht ein Altlastenverdacht auf Rickstande von Organochlorpestiziden
aufgrund der vormaligen Géartnereinutzung. In Abstimmung mit dem Umweltamt der HRO wurde daher
eine Gefahrdungsabschatzung fur den Geltungsbereich durchgefiihrt. Entsprechend den Beprobungs-
ergebnissen besteht kein Handlungs- oder Untersuchungsbedarf; sowohl im Mutterboden als auch im
Feinsand werden die Grenzwerte fir ,natirlich belastete Boden" nicht tiberschritten (IGR, Rostock,
21.05.97).

Altlasten oder Abfalle sind vom Abfallbesitzer bzw. Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemafen
Sanierung bzw. Entsorgung zuzufiihren. Diese Abfélle diirfen in der Regel nicht zur erneuten Boden-
verfullung genutzt werden. Resultieren aus Altablagerungen Gefahren fur die Umwelt oder die
menschliche Gesundheit, ist die Entsorgung unverziglich geboten und wird gegen den Verursacher
oder den Grundstiickseigentimer verfigt. In jedem Fall ist das StAUN Rostock als zustandige Behor-
de zu informieren.

Kampfmittelbelastungen

Auf dem Grundstick Fahrstral3e 9 ist ein Bombentreffer erinnerlich. Durch ortskundige Anwohner, die
Augenzeugen der Bombardierungen Rostocks waren, wird jedoch angegeben, daf? es sich hierbei um
den einzigen Treffer im Nahbereich handele und dies eine Brandbombe gewesen sei. Im Gegensatz
dazu machen einige Hausbesitzer der Gehlsheimer Strale auf Vorschadigungen ihrer Gebaude auf-
grund von Bombentreffern hin. Dieser Sachverhalt konnte im Aufstellungsverfahren nicht verifiziert
werden, ist jedoch bei Tiefbauarbeiten im Benehmen mit den Grundstiickseigentiimern zu beriicksich-
tigen. Die gegenseitigen Pflichten sind privater, nachbarrechtlicher Natur und ergeben sich direkt aus
den Vorschriften der 88 12, 13 LBauO M-V, die fir sich jeweils nachbarschitzenden Charakter haben.
Entsprechende Beweissicherungen werden empfohlen.

Beim Landesamt f. Katastrophenschutz ist das Gebiet allerdings nicht als kampfmittelbelasteter Be-
reich bekannt. Die Gefahr von Munitionsfunden bei Tiefbauarbeiten kann jedoch nicht véllig ausge-
schlossen werden. Tiefbauarbeiten sind demgemaf mit entsprechender Vorsicht auszufiuihren. Auf die
Anzeigepflicht gegeniiber dem Munitionsbergungsdienst bei Auffinden kampfmittelverdéachtiger Ge-
genstande wird zusatzlich hingewiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Seitens der Deutschen Telekom AG ist beabsichtigt, das Fernmeldenetz neu aufzubauen bzw. zu er-
weitern. In Abhangigkeit vom Ergebnis einer Wirtschaftlichkeitspriifung ist weiterhin beabsichtigt, das
Breitbandkommunikationsnetz zu erweitern.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie fur die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, mind. 8 Monate vor Baubeginn Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen bei der Telekom AG anzuzeigen.

Zur Vermeidung von Beschadigungen an vorhandenen Anlagen ist es weiterhin fur die Bauausfiihren-
den erforderlich, 2 Wochen vor Baubeginn Informationen tiber vorhandene Fernmeldeanlagen einzu-
holen.
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9. Grinordnung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Nach § 8a BNatSchG ist damit die Verpflichtung verbunden, den Eingriffsumfang zu ermitteln
und MaRRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von Beeintrachtigungen festzuset-
zen. Besonderes Augenmerk gilt dabei der Mal3gabe, den Entzug bisher unverbauten Bodens zu
kompensieren und Ausgleichsmadglichkeiten zugunsten unbebauter Freiflichen zu schaffen sowie
Bauflachen intensiv zu durchgriinen.

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat und der daraus abzuleitenden AusgleichsmafRnahmen wird die
Thematik des Naturhaushaltes nach eingehender Erfassung des Bestandes in einem Griinordnungs-
plan auf der Grundlage des B-Plan-Entwurfes behandelt.

Die Bewertungsmethodik zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen geht vom Grad der
vorhandenen und planungsrechtlich kiinftig zulassigen Bodenversiegelung aus. Diese Methodik ist
gerechtfertigt, da nach 6kologischen Kriterien bzw. nach dem Ausmalf3 antropogener Beeinflussungen
von Natur und Umwelt die geplante Wohnnutzung mit dem vorangegangenen Gartnereibetrieb absolut
vergleichbar ist.

Bei der Eingriffsermittlung wurden die Verkehrsflachen und die zulassigerweise Uberbaubaren Flachen
(GRZ, Teil B Nr. 1.2., Méglichkeit der Uberschreitung der GRZ nach § 19 (4) BauNVO) bilanziert. Da-
bei ergibt sich eine Mehrversiegelung gegentber dem derzeitigen Zustand von ca. 2.700 mz, falls die
Versiegelungsmoglichkeiten aufgrund der B-Plan-Festsetzungen voll ausgeschdpft werden sollten.
Eine angemessene Ausgleichs- bzw. Ersatzlésung fiir Versiegelungen besteht grundsatzlich nur in
standortnahen EntsiegelungsmafRnahmen. Da Flachen, fur die eine Entsiegelung erforderlich ist, im
Geltungsbereich oder etwa im nédheren Umfeld nicht bekannt sind, wird eine Entsiegelungsabgabe
ermittelt. Diese Abgabe in Hohe der Kosten fir eine durchschnittliche EntsiegelungsmafRhahme Uber
2.700 m2 (VergleichsmaflRnahme: Fahrhafen Sassnitz-Mukran, 11,25 DM/mZ) wird verwendet fiir zu-
séatzliche Gehdélzpflanzungen im Geltungsbereich (mind. 2 Baume gem. Teil B, Nr. 2.2., 2.5.) sowie fur
eine Renaturierungsmalnahme Uber ca. 530 m2 an dem stehenden, stark verlandeten Kleingewasser
.Duwels Ors" im sudlichen Geltungsbereich. Das Kostenaquivalent fiir die RenaturierungsmalRnahme
wird dabei auf der Grundlage aktueller Kostenwerte (Bauvorhaben Au3enanlagen Gymnasium Grim-
men / 1996) ermittelt.

Ebenfalls in der Eingriffs- Ausgleichsermittiung bertcksichtigt sind 9 Bdume, die aufgrund der vorge-
sehenen Bebauung gerodet werden sollen. Der Ausgleich dieses Eingriffs wurde anlehnend an die
Baumschutzsatzung Rostock mit Neuanpflanzungen im Verhaltnis von grundsétzlich 1 : 2 beriicksich-
tigt. Soweit heimische Baume von der Rohdung betroffen sind, wurde vom Ersatzverhaltnis 1 : 4 und
soweit heimische, standorttypische Baume betroffen sind, wurde vom Ersatzverhéltnis 1 : 6 ausge-
gangen.

Der mit der Planung sanktionierte Eingriff in den Naturhaushalt wird ausgeglichen durch die Festset-
zung von weiteren 28 neu zu pflanzenden Baumen gem. Teil Ai.V.m. Teil B, Nr. 2.2., 2.5.

Die o0.a. Renaturierungsmaflnahme soll stidlich der Wohnbauflachen durchgefiihrt werden. Dies ist
erforderlich, da der unmittelbare Wohnumfeldbereich bereits aufgrund von Erhaltungsgeboten stark
durchgrint ist und ein Mehr an Gehdlzpflanzungen oder Biotopverbesserungen mit der beabsichtigten
Siedlungsentwicklung kollidiert (Verschattung, Freiflachenstruktur des Wohnumfeldes, Nutzungsdich-
te) und damit von zweifelhaftem Wert ware. Die nahegelegene, nach den stadtischen Planungsab-
sichten weiterzuentwickelnde private Grunflache ist geeignet, Ausgleichsfunktionen fur die Wohnnut-
zung wahrzunehmen.

Besagte Flache wird daher in den Plangeltungsbereich aufgenommen.

Die Grundnutzung wird als Griinflache mit Fortsetzung der gartnerischen Nutzung festgesetzt. Dabei
wird jedoch einschrankend geregelt, daf} der vorhandene Baumbestand im Bdschungsbereich i.S.d.
Planungsziele der Hansestadt Rostock (s.0.) zu erhalten ist und daf3 der Bereich, der fur Ersatzmal3-
nahmen (s.0.) vorzusehen ist durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzung nachhaltig gesi-
chert wird. Die MalRnahmen an dem Kleingewasser werden in Teil B prazisiert (Entschlammung, Aus-
lesen von Unrat, Einbau 10 cm Lehmdichtung, Boschungsneigung 1:5 bis 1:2, Ausbildung einer
Sumpfzone, flacher Uferanschluf3, Initialbepflanzung mit typischer Vegetation der Wasserwechselzo-
ne, Gewahrleistung eines stéandigen Wasserstandes); nicht heimische Geholze werden in der Mal3-
nahmeflache ausgeschlossen, ebenso der Gehdlzriickschnitt fir gartnerische Zwecke oder Diinger-
und Pestizidgaben innerhalb der gesamten Grinflache.

Die Bedeutung des bestehenden Kleingewassers fir Amphibien ist bei den Mal3nahmen zu beriick-
sichtigen (s.u.)
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Fur die Rotbuche im Baugebiet WA1 auf der Grenze zw. Flst. 397/1 und 400, die in einem Abstand
von 8 m zur geplanten Tiefgarage steht, ist ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Trotz der hohen Feinwur-
zeldichte mit teilweise aggressivem Wuchs ist die Rotbuche gegen Eingriffe jeder Art empfindlich. Eine
Baumscheibe, deren Durchmesser um 2- 3 m grol3er ist als der Kronendurchmesser, sollte daher von
Beeintrachtigungen des Wurzelraumes freigehalten werden.

Die besagte Rotbuche hat einen Kronendurchmesser von 12 m (s. Luftbild). Mit dem Abstand zur Tief-
garage/zum Baufeld bleibt eine Baumscheibe von 16 m Durchmesser frei von Bodeneingriffen. Der
Bestand der Rotbuche ist damit planungsrechtlich ausreichend gesichert.

Die Stieleiche am Westrand des Flst. 393/2 hat einen Kronendurchmesser von 10 m. Der Abstand zur
Baugrenze des nordwestlichen Baufeldes und zur geplanten Tiefgarage betragt ca. 5 - 6m. Als Tief-
bis Herzwurzler mit bekanntermaf3en guter Wiichsigkeit (Jahrestrieb 30 - 40 cm) und guter Schnittver-
traglichkeit bedarf die Stieleiche grundséatzlich nicht derart strenger Vorsorgemaflinahmen wie bei der
vg. Rotbuche, um ihre Erhaltung nachhaltig zu sichern. Der festgesetzte Abstand zur Baugrenze /
Tiefgarage ist deshalb vertretbar. Eine weitere Zuriicksetzung der Bebauungsgrenzen fir Tiefgarage
und Hochbau wirde eine Verschiebung des geplanten Gebéudestandortes bedeuten, der in Anbe-
tracht der Tiefgaragenzufahrt und einer notwendigen ebenerdigen Zuwegung zum benachbarten nord-
Ostlichen Baufeld zu einer stadtebaulich unvertretbaren und unerwiinschten raumlichen Enge fiihren
wirde. Aufgrund der Empfindlichkeit der Stieleiche gegen starkere Grundwasserabsenkungen wird
zusatzlich nach 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt, dal Grundwasserabsenkungen durch die Baumalf3-
nahme in besagtem Baufeld - auch wahrend der Bauphase - zu vermeiden sind.

Fur die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Baume wird generell als Ma3Bhahme zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Schutz des Kronentraufbereiches) festgesetzt, daf
diese Baume vor Beeintrachtigungen wahrend der Durchfiihrung von Bauarbeiten durch MaRnahmen
gemaf DIN 18920 zu schitzen sind, dal3 Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb einer durch die
Kronentraufe umschriebenen Flache nicht zulassig sind und dal3 diese Baume wahrend der Bauphase
um den Kronentraufbereich einzuzaunen sind.

Der mit Erhaltungsgebot festgesetzte Spitzahorn an der geplanten Rettungsumfahrt (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung) ist infolge Blitzeinschlag und starker Brandschaden in seiner Standsi-
cherheit beeintrachtigt. Der Stamm ist in der Lange aufgerissen, ebenso der ringférmige Kronenan-
satz. Aufgrund der fur Acer typischen Vitalitat bildete der Baum neue Triebe am alten Kronenansatz
und einen Austrieb am Stamm. Die Stammlinge haben inzwischen eine Grol3e erreicht, die eine erheb-
liche Gefahrdung der Verkehrssicherheit darstellen; sie sind aus statischen Griinden dringend auf den
Stock zuriickzusetzen. Dies gilt um so mehr vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungsintensivie-
rung des Geléndes. Der besondere Wert des Baumes aufgrund der ausladenden Krone muf3 daher in
Anbetracht der vorhandenen Schadigungen und der Gefahrenabwehr relativiert werden, da die Krone
zwangslaufig durch den notwendigen Schnitt verlustig geht. Die Unterlassung des Zurilickstockens
wirde zum Auseinanderbrechen und damit zum Baumverlust fihren. Das Erhaltungsgebot aufgrund
der ausladenden Krone und der Grol3e des Baumes muf3 also zumindest die Moglichkeit offen lassen,
die Krone auf den Stock zu setzen.

Als Voraussetzung des Erhaltungsgebotes ist es weiterhin erforderlich, entsprechende Wurzel- und
AnfahrschutzmafRnahmen gegeniiber der Verkehrsflache vorzusehen.

Es wird daher festgesetzt, dal3 es zulassig ist, die Krone auf den Stock zu setzen, wenn die Ver-
kehrssicherung dies erfordert. und weiter, daf? der Baum mit einem Anfahrschutz dauerhaft zu sichern
ist und daf? der Bereich der Feuerwehrzufahrt innerhalb der Kronentraufe mit einer Wurzelbriicke her-
zustellen und mit einem Uberfahrgitter auszustatten ist.

An der geplanten Zufahrt (Planstral3e A) steht in einem Abstand von 1 m von der sudlichen Grund-
stlicksgrenze eine Stieleiche, die zu erhalten ist. Der Wurzelbereich erstreckt sich bis in die StralRen-
verkehrsflache. Daher wird ein entsprechendes Erhaltungsgebot in Teil A festgesetzt und in Teil B
erganzt, dald im Fahrbahnbereich eine Wurzelbriicke und zusétzlich eine Stiitzkonstruktion fiir die
Bdschung vorzusehen ist. Damit wird der Eingriff in den Wurzelraum der Stieleiche weitestgehend
minimiert. Aufgrund des Baumstandortes auf der Béschungsoberkante kann von einer starken Tief-
wurzelausbildung ohne oberflachennahe Halte- und Versorgungswurzeln, die fir den Baumbestand
bedeutsam waren, ausgegangen werden. Die Erhaltung des Baumes ist somit ausreichend gesichert.

Die an der Grundstiicksgrenze Gehlsheimer Str. 14 zur Planstral3e A stehenden Eichen sind nicht

Bestandteil des B-Plans. Die Festsetzung - etwa eines Erhaltungsgebotes - ist daher nicht méglich.
Ahnlich wie bereits bei der Robinie an der Grundstiicksgrenze Gehlsheimer Str. 15 ist jedoch eine

Rohdung dieser Baume weder erforderlich noch beabsichtigt. Die Baume sind bei der Planung der
Stral3e zu bericksichtigen.

10
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Artenschutz:

Das bestehende Kleingewasser ist insbesondere als Nahrungshabitat und wahrend der Laichzeit von
Bedeutung fir Amphibien geschutzter Arten (8 20f BNatSchG, BArtSchV). Es wurden nachgewiesen:
Braunfrosch, Laubfrosch, Molch, Wasserfrosch, Erdkrote.

Durch die MaBnahmen nach Teil B, Nr. 2.11., 4.2. wird der Lebensraum dieser Arten verbessert.

Im Plangebiet wurden 32 geschitzte Brutvogelarten nachgewiesen, einige davon als Nahrungsgaste.
Der weitestgehenden Erhaltung von Gehdélzstrukturen und dem Anlegen neuer Hecken im Plangebiet
als Brutstatte kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu.

Mit dem Vorbehalt bezuglich von Baumféallungen (Teil B, Nr. 2.16.) werden Beeintrachtigungen der
Nist- und Brutstatten vermieden.

Im Plangebiet wurde der gegenstandliche Nachweises eines Fledermaus-Sommerquartieres erbracht.
(Suidgrenze des Baufeldes WA / 1). Beobachtet wurden die Zwergfledermaus sowie die Breitfligelfle-
dermaus. Aufgrund von Flugbeobachtungen und nachweisbarer Kotspuren werden weitere Sommer-
quartiere vermutet. Ein diesbeziiglicher Nachweis konnte jedoch nicht erbracht werden. Aufgrund der
aufstehenden Bebauung auf dem Gelénde (Gewachshéauser, Schuppen) kann die Nutzung des Gelan-
des fur Winterquartiere ausgeschlossen werden, da die Gebaude im Winter durchfrieren und somit
nicht als Winterquartiere fur Fledermause geeignet sind.

Aufgrund der 0.g. Nachweises wurde beim LAUN eine Befreiung nach § 31 BNatSchG beantragt.
Gem. Schreiben des LAUN v. 16.12.97 ist eine Befreiung nicht erforderlich bzw. konnte eine Befreiung
nicht erteilt werden, da der konkrete Sachverhalt nicht Gegenstand einer Befreiung gem. § 31
BNatSchG sein kann. (Die Umsetzung des B-Plans setzt den Abbruch des betroffenen Schuppens
nicht voraus.) Die Fledermausproblematik war somit im Rahmen der Eingriffsregelung durch Festle-
gung entsprechender Artenschutzmaf3nahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
abzuarbeiten.

Den Erfordernissen des Artenschutzes wird durch Festsetzung von Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB Rechnung getragen.
Der Abbruch von Gebauden sowie die Fallung von Baumen (potentielle Sommerquartiere, Niststatten)
werden auf den Zeitraum vom 01.09. bis 31.03. beschrénkt. Soweit Entwicklungsformen, Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten von Fledermausen und Singvdgeln, die gem. BArtSchV besonders ge-
schiitzt sind, nicht entdeckt wurden, kénnen Ausnahmen von der vg. Einschrankung zugelassen wer-
den, um BaumaRnahmen nicht Gber das notwendige MalR3 hinaus einzuschranken. Eine Stérung mdg-
licherweise unentdeckter Sommerquartiere wird damit vermieden. In Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehorde wird weiter festgesetzt, dal3 vorsorglich an den Dachern neu zu errichtender Wohn-
gebaude konstruktive Malinahmen zur Schaffung von Fledermausersatzquartieren vorzusehen sind.
Singvogel und Flederméause sind besonders geschiitzte Arten gem. BArtSchV. Auf der Grundlage des
§ 20 f BNatSchG sind Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten dieser Arten ge-
schiitzt. Eine Beseitigung ist nur bei Befreiung von Schutzvorschriften gem. § 31 BNatSchG maglich.
Ein entsprechender Antrag ist ggf. an das Landesamt f. Umwelt und Natur, Wampener Str., 17498
Neuenkirchen zu richten.

11
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10. Flachenbilanz

[ Titel | m2 | % |

Planstral3e A 1.837,3

Feuerwehrzufahrt / FuRgangerbereich 625,9

Fu3géngerbereich 136,8

Verkehrsflachen 2.600,0 12,5 %
WA1 3.856,2

WA 2 7.758,1

WA 3 21127

Bauflachen 13.727,0 65,9 %
Gartenland privat 4.024,2

Spielplatz privat 486,1

Grinflachen 4.510,3 21,6 %

| Gesamt 20837,3 | 100 % |

11. Kostenschatzung

Nr. Position Menge | Kostenschatzung
1. Ausbau Fahrbahn Planstr. A, (Sickerpflaster) 930 m? 111.600,00
2. Ausbau Gehwege / Parktaschen (Sickerpflaster) 550 m? 55.000,00
3. FuRweg (wassergebunden) 140 m2 11.200,00
4. Beleuchtung (nur 6ff. Bereich / = Planstr. A) 140 Ifd.m. 21.000,00
5. Schmutzwasserkanal 140 Ifd.m. 35.000,00
6. Trinkwasserleitung 140 Ifd.m. 28.000,00
7. Elt (30% des Aufwandes) 140 Ifd.m. 14.000,00
8. Regenentwésserung 140 Ifd.m. 28.000,00
9. Zwischensumme 303.800,00
10. Baunebenkosten 10% 30.400,00
11. Netto 334.200,00
12. Mehrwertsteuer 50.200,00
13. Geschatzter Gesamtaufwand 384.400,00

Nicht beriicksichtigt sind in dieser Schatzung die Kosten fremder Versorgungstrager (Gas, Telekom,
Kabel) sowie weiterhin ErschlieRungskosten im privaten Bau- und Verkehrsraum. Die Kosten fir Maf3-
nahmen der Griinordnung (private Kosten) werden mit DM 54.300,00 geschatzt.
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12. Maflnahmen zur Durchfihrung der Planung / Sonsti  ges

Bodendenkmale:

Die untere Denkmalbehérde erteilt die Genehmigung zur vorgesehenen Bebauung mit Auflagen. Das

Einvernehmen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege gilt nach § 7 (4) DSchG M-V als erteilt. Die

Auflagen der unteren Denkmalbehodrde ergehen auf der Grundlage des § 7 DSchG M-V. Sie beinhal-

ten die Prospektion der Eingriffsflachen, Dokumentation und Bergung mdéglicher Bodendenkmale.

Die Erfillung der Auflagen ist Voraussetzung fir die Moglichkeit der ErschlieBung und Bebauung des

Plangebietes. Sie ist fur die Behandlung von Baugesuchen erheblich und daher im Rahmen des Be-

bauungsplans rechtsverbindlich zu regeln.

Gemal § 14 DSchG M-V ist die Sicherung der Bodendenkmale in der Bauleitplanung zu beriicksichti-

gen.

In der Satzung wird die Auflage daher als Hinweis D aufgrund 8§ 7, 14, 6, Abschn. 5 DSchG M-V v.

30.11.93 wie folgt vermerkt:
Im Geltungsbereich des B-Plans ist von der Mdglichkeit archéologischer Funde auszugehen. Durch
den Bauherrn bzw. den ErschlieBungstrager sind rechtzeitig vor Beginn von Erdarbeiten archéologi-
sche Prospektionen durchzufihren, um Altfundplatze zu lokalisieren und eventuell neue Fundplatze
aufzudecken. Alle archdologisch relevanten Flachen sind daraufhin durch den Bauherrn bzw. den
ErschlieRungstrager vor der Uberbauung fachgerecht untersuchen und dokumentieren zu lassen.
Fundstiicke sind fachgerecht zu bergen. Die Durchfiihrung dieser Mal3nahme ist zwischen dem Bau-
herrn bzw. dem ErschlieBungstréager und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Es wird empfohlen, dal3 sich der Bauherr friihzeitig mit der unteren Denkmalbehérde sowie dem Lan-

desamt fir Bodendenkmalpflege abstimmt, um tber die praktische Durchfiihrung der Prospektion so-

wie evtl. notwendiger Grabungen zu einer Vereinbarung zu kommen.

Amtliche geodétische Grundlagennetze des Landes M-V:

Auf der Plangebietsgrenze (=Grundstiicksgrenze), zwischen Planstral3e A und der Gehlsheimer Stra-
Be liegt der Aufnahmepunkt AP 32. Er beriihrt die Geltungsbereichsgrenze des B-Plans. Einer Ge-
fahrdung dieses Vermessungspunktes ist vorzubeugen. Auf die Verpflichtung nach § 18 Vermes-
sungs- und Katastergesetzes M-V zu seinem Erhalt wird hingewiesen.

Hinweis zu Grindungsarbeiten:

Zu den Gebauden Gehlsheimer Strale Nr. 13, 16 wurden Hinweise auf mdgliche Vorschadigungen
durch Bombentreffer gegeben. Der (die) kiinftigen Bauherrn im Plangebiet werden auf die besondere
Sorgfaltspflicht bei Tiefbauarbeiten im Umfeld hingewiesen, insbesondere bei der vorgesehenen Tief-
garage. Die sich aus diesem Umstand ergebenden gegenseitigen Pflichten sind privater, nachbar-
rechtlicher Natur und ergeben sich bereits direkt aus den Vorschriften der 8§ 12, 13 LBauO M-V, die
fuir sich jeweils nachbarschiitzenden Charakter haben.

Sonstiges:
Auf die Meldepflicht gegenliiber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V

-geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden,
wird hingewiesen (884, 5 des Lagerstattengesetzes).
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13. Immissionsschutz

Zur Bertucksichtigung des Optimierungsgebotes nach § 50 BImSchG ist festzustellen, daf3 schadliche
Umwelteinwirkungen in dem Plangebiet zunachst nicht bekannt sind. Durch die geplante Bebauung ist
jedoch der zu erwartende Kfz-Verkehr auf der Planstral3e A sowie der zu- und abflieRende Verkehr zu
den Tiefgaragen als neuer Larmemittent zu bewerten.

Die Beurteilung der zu erwartenden Gerduschimmission fur die geplante Wohnbebauung erfolgt auf
der Grundlage der DIN 18005 bzw. beziiglich der Tiefgarage nach der Bayerischen Parkplatzlarmstu-
die. Dabei wird der Larm von der Planstral3e A als Verkehrslarm, die Larmimmission von den Tiefga-
ragen als Anlagengerausch beurteilt.

Weiterhin ist nach der 16. BImSchV zu untersuchen, ob aufgrund des hinzukommenden Verkehrsauf-
kommens fiir die Anlieger Gehlsheimer Str. 12-14 die Larmimmission erheblich zunimmt.

Basisdaten der La&rmprognose:
Kfz-Aufkommen im Plangebiet: 90 Pkw (60 WE x 1,5 Pkw/WE, vgl. VVLBauO Nr. 48.11)
M®%= 30 Kfz/h (entspr. morgendlicher Belegungsspitze, 1/3 der Pkw verlassen das Gebiet)

M™M= 6 Kfz/h (Bewegungshaufigkeit in TGa's in der lautesten Nachtstunde;
M=0,07 x 25..30 Pkw/TGa x 3 TGa, vgl. Bayer. Parkplatzlarmstudie)

p=0%;

v = 30 km/h;

Stral3enoberflache: Asphaltbeton;
Steigung: 2,63% -Planstral3e A- bzw. 0% Einfahrt Fahrstral3e;
sy'=7,72m (Planstr. A - Gehlsheimer Str. 15)
=7,58 m (Planstr. A - Gehlsheimer Str. 14)
s?=9,12m (Einfahrt Fahrstr. - Fahrstr. 19 (Post))

Verkehrslarm (Planstral3e A):

L> "9 =373+ 10Ig30 =52 dB(A) L2 eeMS= 37 3+ 10lg6 = 45,1 dB(A)
v =23(1g30-2) =-12 dB(A)

Lme™® =52+ (-12) =40 dB(A) L™ =451 -12 = 33,1 dB(A)

Lso =-7 dB(A) bei s =7m

L2 =40-(-7) = 47 dB(A) L") =331-(-7) =40,1dB(A)

Am unglnstigsten Immissionsort (Abstand 7 .. 8 m von der StraRenmitte der Planstraf3e A) ist nach
der DIN 18005 ein Beurteilungspegel von L, 047 dB(A) bzw. L,"*™041 dB(A) zu erwarten. Die
schalltechnischen Orientierungswerte (50 / 45 dB(A) tags / nachts) werden damit unterschritten.

Im Verfahren wurden auch die Immissionsauswirkungen einer Anbindung des Gebietes an die Fahr-
straBe gepriift. Die kritischen Beurteilungspegel waren hier nach DIN 18005 mit L,*%°046 dB(A) bzw.
L,"*"™ 40 dB(A) bei s = 9 m zu erwarten. Sie liegen damit ebenfalls unter den schalltechnischen Ori-
entierungswerten. Sie liegen sogar um jwls. 1 dB(A) unterhalb der Werte an der Zufahrt Gehlsheimer
Str. (Planstr. A). Von der Larmimmission an der Zufahrt FahrstraBe waren geringere Betroffenheiten
zu erwarten, da nur die Bewohner des Gebaudes Fahrstr. 19 (Post) betroffen wéaren. Das Gebaude
FahrstraRe 18 ware durch ein Nebengebaude von dem Zufahrtsverkehr abgeschirmt. Beide Gebaude
sind allerdings bereits deutlich héheren Larmbelastungen aufgrund des Verkehrs der Féahrstral3e aus-
gesetzt.

Aufgrund der im B-Plan-Aufstellungsverfahren dargelegten Vorbehalte gegen eine zweite Anbindung
an die FahrstraRe (Baumerhaltung, Bodenschutz, Kosten, Grundstiicksverfugbarkeit, Denkmalschutz -
sh. Pkt. 7.) wird letztlich die VerkehrserschlieBung tber die Gehlsheimer Stral3e (Planstral’e A) fest-
gesetzt. Dabei fand Bericksichtigung, daf3 die zu erwartende Larmimmission auf den Wohngrundstuk-
ken Gehlsheimer Str. 14, 15 aufgrund der Zufahrt von der Gehlsheimer Str. unterhalb der relevanten
Orientierungs- bzw. Grenzwerte liegt und der Abwagungsspielraum gegeniber den vg. Belangen mit-
hin eingegrenzt ist.

Fur die Anlieger der geplanten Zufahrt (Gehlsheimer Str. 14, 15) war die Immissionsprognose zuséatz-
lich nach der 16. BImSchV zu tiberpiifen (hinzukommende StraRe). Danach ergibt sich mit L,*%*051
dB(A) bzw. L, 044 dB(A) ebenfalls eine deutliche Unterschreitung der Grenzwerte (59 / 49 dB(A)).
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Anlagengerdusche (Tiefgaragen):

Ausgehend von einem Stellplatzangebot von ca. 25-30 Stellplatzen je Tiefgarage kann in der lautesten
Nachtstunde jeweils von einer Bewegungshéaufigkeit von 2 Kfz/h ausgegangen werden. In einer Ent-
fernung von 5 m von der Tiefgaragenzufahrt (Minimalabstand der Zufahrt der stidlichen Tiefgarage zur
Baugrenze) wird der Nachtrichtwert von 40 dB(A) gem. DIN 2058 geringfligig Uberschritten. Durch
Ublicherweise gebrauchliche Fensterfabrikate, die die Anforderungen der Schallschutzklasse 1 bis 2
erfiillen, wird diese Uberschreitung ausgeglichen. Aufgrund der geringen Bewegungshaufigkeit und
der Lage in der Tiefgarage handelt es sich auch nur um &uRRerst kurzzeitige Larmeinwirkungen

(vgl. DIN 2058, 3.3.1.) Dabei ist auch festzustellen, da? wesentliche Ablaufe des Parkvorganges, die
in der Parkplatzlarmstudie vorausgesetzt werden, im Inneren der Tiefgarage stattfinden und tatsach-
lich nach auRen nicht oder nur gedampft wirksam werden.

Die planerische Lésung mit Tiefgaragen tragt insgesamt dem Aspekt der Sicherung der Wohnruhe
Rechnung, da wohnungsnahe Stellplatze - die regelmafig einen mafigeblichen Aspekt bei der Ver-
mietung und Vermarktung von Wohnungen darstellen und daher notwendig sind - in ebenerdiger
Ausfiuhrung i.d.R. zwangslaufig zu einer Richtwerttiberschreitung fiihren. Die Zulassigkeit von ebener-
digen Stellplatzen wird damit jedoch nicht generell ausgeschlossen (vgl. klarstellend Teil B Nr. 1.5.).

Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf der sidl. Gehlsheimer Stral3e

Die Zumutbarkeitsschwelle zuséatzlicher Larmbelastigungen wird hinsichtlich der Larmimmission durch

die Grenzwerte der 16. BImSchV vorgegeben und betragt 59/49 dB(A) (tags/nachts).

Fur die Larmprognose der sudl. Gehlsheimer Str. nach der 16. BImSchV wird von folgenden Ver-

kehrsmengen in Spitzenzeiten ausgegangen:

MO 29930 Kfz/h; M ") = 6 Kiz/h - s.0.

MAN-1898)= 13 Kfz/h; MAT-"ANS) = 5 Kfz/h - 12 bebaute Grst. & 2 WE (Schatzung), Nr.13: 7WE = insg. 29
WE, 1,5 PKW/WE, Spitzenlast: 30% des Aufkommens

MSOnst-1a98)= 30 Kfz/h, MO ") = 9 _ Ausflugler, Segler, Kleingartner; Annahme eines Spitzenauf-
kommens)

MBS =73 Kfzlh, M™™ =8 Kfz/h,p=0

Lmn72% = 56 dB(A), L™ = 47 dB(A);

Dsio =3 dB(A);

Dy =-9dB(A);

Dsig =0 (Gefélle 1%)

Dsp =5dB(A) (s=12m)

Der Beurteilungspegel ergibt sich nach Gleichung (1) der VO mit L% = 55 dB(A), L,"*™ = 46 dB(A).

Die nach § 1 (1) der VO zulassigen Immissionsgrenzwerte von 59 / 49 dB(A) werden nicht Gberschrit-

ten. Dabei wurde davon ausgegangen, daf3 die Spitzenlasten der einzelnen Nutzungsarten Wohnen

und Erholen gleichzeitig auftreten, was tatsachlich zweifellos nicht der Fall ist. Eine hinreichende Pro-

gnosesicherheit darf also unterstellt werden.
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14. Baugestalterische Ziele

Nach § 9 (4) BauGB kénnen die Lander bestimmen, dal3 einzelne auf Landesrecht beruhende Rege-
lungen in den B-Plan aufgenommen werden durfen. Hiervon hat das Land M-V in § 86 (4) LBauO M-V
Gebrauch gemacht. Unabhéngig vom Verfahren der Satzung tber den B-Plan Nr. 15.WA.119 werden
daher ortliche Bauvorschriften nach § 86 (1) Nr. 1, 4 LBauO M-V in die Satzung integriert.

Unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung, vorhandener Griinstrukturen sowie denkmal-
und landschaftspflegerischer Gesichtspunkte unterliegt die Neubebauung zwingenden Einschrankun-
gen

Damit wird bei héchstmdglicher Ausnutzung der Festsetzungen zur baulichen Dichte bestenfalls 25%
des Plangebietes (ohne die private Griinflache mit Teich im Stiden des Gebietes) tiberbaubar.
Andererseits ist in der Bauleitplanung neben dem Orts- und Landschaftsbild auch wirtschaftlichen
Aspekten Rechnung zu tragen, d.h. dal3 ein Bauprogramm realisierbar sein muf3, das in Erstellung
und Unterhaltung auch kaufmannischen Gesichtspunkten standhélt. Auf den Flachen, die frei von den
vg. Restriktionen sind, wird daher das Maf3 der Nutzung und die Bauweise so festgesetzt, daf3 die
Grundzige der Umgebungsbebauung Bericksichtigung finden. Baugestalterische Festsetzungen sol-
len dieses Ziel unterstutzen:

Die Festsetzung Teil B Nr. 3.1. nimmt Bezug auf die Maf3stablichkeit der vorhandenen Bebauung in
der Fassadenabwicklung. Um den Charakter der umgebenden Villenbebauung im Plangebiet aufzu-
nehmen wird vorgeschrieben, dal Gebaude durch transparente Au3enwandkonstruktionen mittig zu
gliedern sind, wenn sie langer als 20 m sein sollen.

Die Festsetzung der Traufhéhe 10,5 m (Teil A) ist im engen Zusammenhang mit Teil B Nr. 3.2. zu
sehen - das zulassige dritte Vollgeschol? ist als Staffelgeschol’3 auszubilden. Damit wird - &hnlich der 7
m hohen Trauflinie z.B. von Gehlsheimer StrafRe 14 - auch bei der Neubebauung eine vertikale Ge-
baudekante in ca. 7 m Hohe raumwirksam.

Mit der Festsetzung Teil B Nr. 3.3. soll ein geordnetes Erscheinungsbild der Mullstellplatze sicherge-
stellt werden.

Die Abgrenzung der Wirkung der baugestalterischen Festsetzungen (Teil B, Nrn. 3.1.- 3.3.) folgt den
Geltungsbereichsgrenzen des B-Plans, da auf dieser Flache aufgrund der vorgesehenen Neubebau-
ung ein zusammenhangend gestalteter Bereich entsteht.
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