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1. Ziel und Zweck der Planung:

Fur die Ortslage Riekdahl besteht Planungsbedarf. Die landwirtschaftliche Nutzung mit
ihren Haupt- und Nebengebauden ist nicht mehr ortshildpréagend.

Zahlreiche landwirtschaftliche Gebaude wurden abgerissen oder verfielen, andere
werden gewerblich genutzt.

Im Sdden schlie3t sich unmittelbar das neue Wohngebiet ,Brinckmanshéhe* (B-Plan
Nr. 12.W.60) mit seinen etwa 1.100 neuen Wohneinheiten an.

Ziel der Planung ist es, entstandene Licken im Ortsbild zu schlielen und dabei, in
innenstadtnaher Lage, hintergelegene Flachen einer dichteren Nutzung zuzufihren.

Die Investitionen in ein Projekt im Bereich Altenwohnen / -pflege sollen dabei innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) planerisch untersetzt und mdglich gemacht
werden.

Gegenstand dieser Planung ist das Areal dieser Investitionsabsicht sowie die direkt
ergadnzende Ortslage. Das erfordert entsprechendes Bauplanungsrecht. Da die Flache
des Bebauungsplanes aus stadtebaulichen und ortsentwicklerischen Erwagungen
heraus, Uber die Abgrenzung des konkreten Vorhabens hinaus geht und weitere
Grundstickseigentiimer mit einschlie3t, wurde hierzu die Erstellung eines
ausdricklichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verworfen.

Mit einem Bebauungsplan (B-Plan) wird die stadtebaulich geordnete Entwicklung des
Gebietes erreicht, wozu auch die Sicherung und die zweckmalfige Entwicklung von
Natur und Landschaft gehért. Die erforderlichen Elemente zur inneren und auf3eren
ErschlieBung werden planerisch gesichert.

Da der nordliche Teil der Ortslage Riekdahl durch Schienenverkehrslarm der
Bahnstrecken Rostock-Stralsund bzw. Rostock-Seehafen und StraRenverkehrslarm
der Autobahn A 19 vorbelastet ist, wurden zudem Regelungen zum
immissionsschutzrechtlichen Umgang Bestandteil dieser Planung.

2. Ubergeordnete Planungen und andere Vorgaben:

Der Bebauungsplan wird aus dem Ubergeleitet gultigen Flachennutzungsplan
entwickelt, und entspricht auch den zukinftigen Vorgaben des Entwurfes des neuen
Flachennutzungsplanes der Hansestadt Rostock (siehe Anlage 2a und 2b).

Fur den Geltungsbereich wurde im Planungsvorlauf zur Ortsentwicklung Riekdahl Ende
1998 ein Stadtebaulicher Rahmenplan ,Dorflage Riekdahl* (Nr. 12.RP.121) erarbeitet,
der hier bereits Allgemeine Wohnnutzungen vorsieht. Nach dieser informellen Planung
ist ein Bebauungsplan erforderlich, um eine stadtebauliche Ordnung und Baurecht zu
erreichen. Sie dient daher als weitere Vorgabe.

Im Norden des Geltungsbereiches (nérdlich des Harmstorfer Weges) befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Riekdahler Wiesen*.

Zur Bewertung der Immissionsschutzrechtlichen Lage, wurde der derzeitige Stand des
Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der Bahntrasse Rostock-Stralsund
einbezogen und zugrunde gelegt.
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3. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI | S. 1950) sowie die
BauNVO.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB erfolgte in Form einer
Burgerversammlung am 02. Dezember 2003 im Rahmen einer o6ffentlichen
Ortsbeiratssitzung. Dazu wurde ortstblich eingeladen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung nach 8§ 3 (2) BauGB
fand vom 19. 02. 2004 bis zum 19. 03. 2004 statt.

Gemal 8§ 4 (1) und (2) BauGB finden gleichzeitig mit den Auslegungen die Beteiligung
der Trager o6ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden statt.

4. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 2/1, 2/3, 2/4, 3, 4, 5/1, 5/2, 6, 9/8, 9/10,
9/11, 9/12, 10/33, 22/1 und einer Teilflache vom 22/2 der Flur 3 Gemarkung Riekdahl,
siehe Anlage 1.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

o im Stidwesten  Stral3e Riekdahl

im Nordwesten: Stral3e Harmstorfer Weg

im Nordosten ~ Ubergang zur freien Landschaft, Flache fiir die Landwirtschaft
im Sidosten Wohngebiet ,Brinckmanshdhe*

Entlang der StraRe Riekdahl befinden sich Wohngebaude mit z.T. umfangreichen
Nebenanlagen auf der straRenabgewandeten Seite.

Im Plangeltungsbereich befinden sich zahlreiche erhaltenswerte Gehoélze und zwei
Wasserflachen, siehe GOP.

Fir die bereits in dem Bebauungsplan Nr. 12.W.60 ,Wohnpark Brinckmanshdhe*
erfassten und hier gesondert gekennzeichneten Flache gelten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 12.W.144. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
12.W.60 sind damit ersetzt (vgl. Hinweis D im Teil B der Planzeichnung).

Im B-Plan ,Brinckmanshdhe” ist diese Flache im Norden des Plangeltungsbereiches
als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten/Wiese" festgesetzt.

Im B-Plan ,Wohnanlage Riekdahl* sind von den 1.500 m? ca. 500 m? als private
Grunflache Zweckbestimmung ,Parkanlage” und ca. 1.000 m2 als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Abteilung Wasser und Boden des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur
Rostock liegen gemaf Schreiben vom Marz 2004 keine Informationen vor, aus denen
ein branchentypischer Altlastenverdacht fur Flachen des Plangeltungsbereiches abzu-
leiten ist.

Nach dem gegenwaértigen Kenntnisstand sind dem Landesamt fur Bodendenk-
malpflege gemanR Schreiben vom 22. 03. 2004 im Plangeltungsbereich keine Boden-
denkmale bekannt. Da bei Bauarbeiten jedoch jederzeit archaologische Funde
auftreten konnen, wurde der entsprechende Hinweis auf der Planzeichnung vermerkt.
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5. Prifung der UVP-Pflicht:

Der Bebauungsplan ist aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Prif- und
Grenzwerte nicht UVP-pflichtig. Ein Umweltbericht ist ebenso nicht erforderlich.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich gliedert sich zwischen den alten und neuen Verkehrsflachen in
Wohnbaugebiete mit neu geplantem und altem Bestand, sowie drei Griinflachen.

Es sind ausschlieBlich Allgemeine Wohngebiete (WA) in den Bauflachen 1 bis 4
festgesetzt.

In den Wohngebieten sind von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen folgende
Nutzungen nicht zuldssig: Gartenbaubetriebe, Tankstellen (TF 1.1). Sie fligen sich
nicht in die Struktur des Gebietes ein und sind an anderen, auch nahegelegenen
Standorten, ausreichend vorhanden.

Die allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sind nur in den
Bauflachen 2 und 3 und dort nur ausnahmsweise zulassig.

Beherbergungsbetriebe oder auch sportliche Einrichtungen koénnen ein deutlich
hoheres Verkehrsaufkommen bedeuten und mehr Unruhe in die Dorflage bringen als
Wohnnutzungen oder eine Pflegeeinrichtung. Es ist nicht nachgewiesen, dass die
geplanten Stellflachen, die geplanten und bestehenden Verkehrsflachen sowie deren
Anbindungen einem derartigen Aufkommen entsprechen. Auch immissionsschutz-
rechtlich kbnnten weitere Nachweise gefordert werden. Aus diesen Griinden wurde
vorstehende Festsetzung (TF 1.2) erforderlich.

Die entsprechenden Kenndaten fir eine Pflegeeinrichtung wurden hingegen ausftihr-
lich geprift. Eine Pflegeeinrichtung ist daher, allerdings nur in Bauflache 3, allgemein
zulassig (TF 1.2). Die Pflegeeinrichtung dient der Pflege, Betreuung und Versorgung
pflegebedurftiger Menschen.

Pflegeeinrichtungen sind in Wohngebieten grundsatzlich zulassig. Es wurde hier
jedoch speziell die Bauflache Nr. 3 gebildet, die aufgrund ihrer Dimensionierung und
Struktur eine Pflegeeinrichtung entwickeln helfen soll. Diese Dimensionen begriinden
auch die rickwartige Lage gegentiber dem ubrigen Dorf Riekdahl. An der gewahlten
Stelle sind negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation minimiert und nicht
wesentlich zu erwarten. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe auf 10,5 m
Uber Erdgeschossniveau, bzw. fur Bauflache 3 mit Bezugspunkt 9,80 m Uber HN
sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in dieser Ortslage.

Fur den Mittelteil des dreifliigeligen Gebaudes in der Bauflache 3 ist eine maximale
Gebaudehthe von 13 m zulassig. Damit ist eine Differenzierung der Baumasse
moglich.

Im vorderen Bereich zur Strafe Riekdahl befand sich bis zu seinem Abriss ein alter
Dreiseitenhof. Dieser soll in den Bauflachen 2 strukturell wieder entstehen.

In Erganzung zum Vorhaben Pflegeeinrichtung kann in den Bauflachen 2 eine
Seniorenwohnanlage bestehend aus zwei flankierenden Wohngeb&uden und einem
Kopfgebaude entstehen.
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Der groRRere, rickwartige Gebadudekomplex in der Bauflache 3 gliedert sich mit drei
Gebéaudefligeln um einen Mittelbau mit maximal drei Vollgeschossen. Da aus Sicht
des Immissionsschutzes bspw. ein Altenpflegeheim strengeren Vorgaben entsprechen
muss, kann in diesem Gebaudekomplex nur unter den in Punkt 10 dieser Begriindung
dargelegten Bedingungen ein Pflegeheim mit Bettenplatzen und Wohneinheiten
entwickelt werden.

In den Bauflachen 2 ist eine private Tiefgarage fiir die Stellplatze fir Bewohner und
Mitarbeiter zuldssig. Damit kénnen flachenaufwandige Stellplatzanlagen im Freien
entfallen und die versiegelte Flache reduziert werden. Zwei kleine Stellplatzanlagen fiir
Besucher der geplanten Wohnanlage sind in den Bauflachen 2 mit maximaler Grdol3e
festgesetzt.

Im Plangeltungsbereich bestehen entlang der StraRe Riekdahl mehrere Wohngebaude.
Sie haben Bestandschutz.
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7. VerkehrserschlieBung:

Entlang der Stidwestgrenze des Plangeltungsbereiches verlauft die Stral3e Riekdahl,
entlang der Nordwestgrenze die Stralde Harmstorfer Weg.

Die Mehrzahl der Grundstiicke ist bereits von der Strale Riekdahl aus o6ffentlich-
rechtlich erschlossen. Auswirkungen aus den B-Plan-Inhalten auf die Stral3en Riekdahl
und Harmstorfer Weg ergeben sich nicht bzw. nur am Rande. So wird mit
zunehmender Nutzungsintensitat ein bislang bereits vermisster Gehweg entlang der
Stral’e Riekdahl dringlicher.

Zur ErschlieBung der Bauflache 3 ist, als Planstralle A bezeichnet, eine neue
StichstralRe erforderlich. Diese StichstralRe hat am Ende eine Wendeflache mit 22 m
Durchmesser. Diese Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung erhélt einseitig
einen separaten FuBweg und eine Baumreihe. Bei der Detailplanung zur Planstrale A
sind Béschungen, Steigung und Gefélle gemaR den topographischen Gegebenheiten
zu beachten, die zum Stral3enbereich gehoren.

Im Planbereich sind weitere Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Bauflachen als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen festgesetzt, d.h. die Verkehrsteilnehmer (Kfz,
Radfahrer, FuRRganger) benutzen die Verkehrsanlagen gemeinsam. Dabei ist zu
sichern, dass Sonderfahrzeuge ungehindert fahren kénnen. Da wesentliche dadurch
erschlossene Bereiche dem Vorhaben ,Altenwohnanlage” dienen werden, ist in diesem
Zusammenhang von privaten, internen, jedoch fir samtliche Ver- und Entsorgung
zuganglichen ErschlieBungssystemen auszugehen. Dies gilt insbesondere fur die
dargestellte Verkehrsflache in ndérdlicher und ostlicher Umfahrung der Gebaude in der
Bauflache 3. Diese sichert die erforderlichen Rettungswege sowie die Anfahrbarkeit
der konkret festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze. An diese Struktur haben sich
Bauplanung und -ausfihrung zu halten, was durch den festgesetzten
Pflanzgebotsstreifen zur freien Landschaft unterstrichen wird. Dies fand Eingang in den
GOP (ebenda, Pkt. 9, Blatt 1).

An den Mischverkehrsflachen befinden sich die Standplatze fur Abfallsammelbehélter,
zwei Standplatze sind in der Planzeichnung mit ihrem konkreten Standort festgesetzt,
ein dritter Standplatz kann innerhalb des groRRen, dreifligeligen Gebaudekomplexes
angeordnet werden (bspw. Sudwestgiebel). Die Anfahrbarkeit fur Ver- und
Entsorgungs-, sowie flr Rettungsfahrzeuge ist trotz des privaten Status der
Mischverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zu gewahrleisten.

Fur die Neuanschaffung eines Gehweges auf der Nordostseite der Strale Riekdahl
wurde die Flache zwischen AufRenkante der StraRenflache und den angrenzenden
Privatgrundstiicken als Verkehrsflache festgesetzt. Die GroRBbaume in dieser
Verkehrsflache sind zur Erhaltung festgesetzt. Der Gehweg, der auf dieser
Verkehrsflache geschaffen werden kann, ist durch die Nutzungserweiterungen der
geplanten Wohngebiete von allgemeinem Interesse.
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8. Grunordnung:

Grinflachen

In der Umgebung der Pflegeeinrichtung werden drei private Grunflachen ausgewiesen.
Diese sollen vorrangig durch die Bewohner genutzt werden. Alle drei Flachen sollen als
extensive Parkanlagen mit einer hohen Vielfalt an Grinstrukturen angelegt und
entwickelt werden. Dazu wird auch festgesetzt, dass 50 % der Flachen als extensive
Wiesen anzulegen und zu pflegen sind. Das bedeutet, dass diese Bereiche nur
zweimal im Jahr gemaht werden diirfen (TF 7.1). AuRerdem wird durch Festlegung von
Anpflanzungen und Erhaltungen die Entwicklung strukturreicher Grinanlagen
gesichert.

Weiterhin ist die Anlage wassergebundener Fu3wege zuldssig, um die Flachen flr die
Anwohner zum Spazieren nutzbar zu machen. Der festgelegte, maximale Flachenanteil
fur die einzelnen Grinflachen ergibt sich aus der Grofie und dem zu erwartenden
Bedarf (TF 6.1 und 6.2).

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzung der Anlage extensiver Wiesen fur die Parkanlagen (siehe oben) erfolgt
unter dem Punkt MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, da dies eine wesentliche MalRnahme fir die Berlcksichtigung der
Parkanlagen als KompensationsmalRnahmen fir Eingriffe ist.

Innerhalb der Griunfliche Nr. 1 soll ein Kleingewdsser geschaffen werden.
Vorgeschrieben ist eine naturnahe Bauweise, damit ein neuer Lebensraum fir
Amphibien entsteht (TF 7.2). Dieser ist im Zusammenhang mit der angrenzenden
Niederung der Carbak von hoher Bedeutung. Das Kleingewasser wird u.a. durch das
anfallende Regenwasser aus dem Baugebiet gespeist. Deswegen ist eine
Abflussregulierung erforderlich. Das Gewasser sollte Flach- und Tiefwasserzonen
erhalten, um verschiedenen Tierarten Lebensraum zu bieten. Wichtig ist ein
Tiefwasserbereich mit einer Tiefe von mindestens 1,50 m, um Fischen im Winter einen
Ruckzugsbereich zu bieten. Weiterhin sollte ein Flachwasserbereich mit Gelegezone
geschaffen werden. Fur das Gewasser wird eine Mindestgré3e von 500 m? festgesetzt,
um die Mindestanforderungen an den Lebensraum zu erfilllen. Eine gréfere
Wasserflache ware durchaus wiinschenswert.

Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
und Mallnahmen

Fiur die Anpflanzungen im B-Plangebiet sind standortgerechte, vorrangig heimische
Gehoélzarten zu verwenden. Damit kann eine landschaftsgerechte Einbindung der
Bebauung am besten erfolgen und im gleichen Zuge Lebensraumfunktionen flr Tiere
erfillt werden. Als heimische Arten werden im Allgemeinen die Pflanzenarten
betrachtet, die in den ehemals natirlich vorhandenen Lebensraumen vorkommen bzw.
vorgekommen sind. Pflanzenarten, die in den letzten Jahrhunderten, meist als Nutz-
oder Zierpflanzen, eingefiihrt wurden und heute ausgewildert in der Natur zu finden
sind, werden nicht dazu gezahlt. Die laut Pflanzliste (TF 9.7) fur die
Standortbedingungen geeigneten heimischen Baum- und Straucharten sind zu
integrieren.

Fir die Grunflachen werden Mindestanteile fur die Bepflanzung und die Erhaltung von
Baumen und Strauchern definiert. Das dient der Erhaltung bzw. Schaffung
unterschiedlicher Strukturen zur Bereicherung des Landschaftsbildes und zur
Verbesserung der Lebensraumfunktion des Gebietes. Insbesondere die im Gebiet
vorkommenden Vogelarten werden durch diese MalRnahmen gefordert. Vom
Erhaltungsgebot ausgenommen werden die Pappeln. Fir diese kann ein schrittweiser
Umbau erfolgen. Eine Auslichtung der Bestande und eine Beseitigung geféahrdender
Baume ist auf jeden Fall erforderlich. Bei entsprechenden Fallungen greift die
Baumschutzsatzung der Hansestadt Rostock.

8
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Fur die Baugebiete wird ebenfalls ein Mindestanteil an Bepflanzung festgelegt. Dabei
dienen die zu pflanzenden Baume dem Ersatz der fur die BaumaRnahme zu féallenden
Baume. Deswegen wird fur diese auch die Mindestqualitdt von 16/18 vorgeschrieben
(TF 9.9). Insgesamt werden 55 Baume geféllt, wobei zahlreiche unterhalb der Kriterien
der Baumschutzsatzung bleiben (z.B. kleinere Fichten). Fur die Entfallenden mussten
46 Baume in der Qualitat 12/14 gepflanzt werden. Alternativ ist die Anpflanzung von 19
Baumen der Qualitat 16/18 moglich. Das erscheint bei den begrenzt zur Verfligung
stehenden Flachen glnstiger.

Entlang der Planstrafl3e A ist die Pflanzung von StralRenbdumen vorgesehen. Das dient
der Bereicherung des StraRenbildes und schafft glnstigere kleinklimatische
Bedingungen. Die Auswahl der Baumarten wird auf die Pflanzenliste beschrankt und
es wird festgesetzt, das nur eine Art verwendet werden soll. Damit wird gesichert, dass
sich ein einheitliches StralRenbild entwickeln kann (TF 9.5).

Zur Schaffung gunstiger Anwuchsbedingungen fir die Baume wird eine minimale
freizuhaltende Bodenflache von 12 m2 definiert. AuRerdem wird eine minimal nutzbare
Breite der Baumscheibe von 2,50 m gefordert. Damit ist die Breite zwischen den
Ruckenstitzen der Borde gemeint.

Die im Gebiet vorhandenen Baume sind nach der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Rostock (Amts- und Mitteilungsblatt der Hansestadt Rostock Nr. 25 vom 12. Dezember
2001) zu schitzen und zu erhalten. Dies wurde als Hinweis C in den Bebauungsplan
aufgenommen werden, um die rechtliche Situation fir Jedermann ersichtlich Klar
darzustellen.

In der Hansestadt Rostock gilt die Grunflachengestaltungssatzung vom 09. 10. 2001
(Stadtischer Anzeiger Nr. 21 vom 17. 10. 2001). 8§ 3 dieser Satzung legt die qualitativen
Anforderungen an die Begriinung von Baugrundstiicken fest. Abweichend von der
Grunflachengestaltungssatzung sind nach der B-Plan-Satzung je 150 m? (statt 100 m2)
zu begriinender Flache 1 Baum und 5 Straucher zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr.
9.4).

Da die Abgrenzung der Regelungen der Grinflachengestaltungssatzung gegeniber
den Festsetzungen des Bebauungsplanes rein rechtlich im Verfahren nach
Bauordnung bzw. BauGB noch nicht eindeutig ist, wurde hier diese Handlungsweise
festgelegt. Fur Dinge, die der Bebauungsplan und die Griinflachengestaltungssatzung
doppelt und/oder von einander abweichend regeln, sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gultig.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaf} §1a BauGB in Verbindung mit 8§ 14
LNatG M-V die Eingriffsregelung zu tberprifen. Das bedeutet, dass die sich aus der
Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf
ihre Zul&ssigkeit zu untersuchen sind, Mafinahmen zu ihrer Vermeidung oder
Minderung festgelegt sowie fur unvermeidbare, aber zuldssige Eingriffe MaRnhahmen
zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden mussen.

Die Ermittlung der Eingriffe sowie der KompensationsmalRnahmen erfolgt im
Grunordnungsplan. Die grundlegenden Wirkungen und Ergebnisse werden im
folgenden dargestellt.

Kurzbeschreibung der Eingriffe
In grofRen Teilen des Geltungsbereiches werden durch den Bebauungsplan Eingriffe in
Natur und Landschaft geméaf 81a BauGB vorbereitet.
Der Bebauungsplan sieht auf einer Flache von ca. 14.200 m2 die Schaffung einer
Pflegeeinrichtung mit zusatzlichen Wohngebauden, Tiefgaragen sowie die Herstellung
von Parkplatzen/ Erschliel3ungsstraf3en auf ca. 5.000mz2 vor.
Der Eingriff wird durch folgende Mal3hahmen gepragt:

0 Schaffung neuer baulicher Anlagen

o0 Bau von privaten und o6ffentlichen StraRen, Wegen und Stellplatzen

0 Umgestaltung von bestehenden Freiflachen

9
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Methodik

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage der Broschire
"Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt und Natur Mecklenburg-
Vorpommern (Heft 3 der Schriftenreihe des LUNG Juni 1999). Die detaillierte
Darstellung der Bilanzierung erfolgt in Anlage 1 des Griinordnungsplanes.

Neben der Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft anhand der Land-
schaftsfaktoren, der Landschaftselemente sowie der Funktionen werden auch die vor-
habensbedingten Wirkungen und die dadurch verursachten potentiellen Beein-
trachtigungen der Funktionen in jedem Einzelfall ermittelt. Erst in der Korrelation der
Wirkungen, die von einem Vorhaben ausgehen, und der jeweils betroffenen Funktion in
ihrer spezifischen Qualitat und Empfindlichkeit kommt es zu Veréanderungen und ggf.
zu Beeintrachtigungen der Funktionen bzw. ihrer Auspragung. Zur Beriicksichtigung
Okologischer Wirkungszusammenhange soll eine landschaftsfaktor- und funktions-
Ubergreifende Betrachtung erfolgen.

Hinsichtlich der wirkungsbedingten potentiellen Beeintrachtigungen ist zwischen
Flachenverlusten (Bodenversiegelung), Funktionsverlusten (z.B. Biotopbeseitigungen,
Artenverluste) und Funktionsminderung (z.B. Beeintrachtigungen von Biotopen und
Arten) zu unterscheiden. Bei der Ermittlung und Beschreibung vorhabensbedingter
potentieller Wirkfaktoren ist vom zu beurteilenden Vorhaben im Einzelfall auszugehen.
Fir jeden Einzelfall ist dazu ein spezifischer Wirkungskatalog zusammenzustellen. Um
zu einer Verfahrensbeschleunigung, Vereinheitlichung und zur Sicherung der
Vollstandigkeit der zu betrachtenden Wirkungen zu gelangen, wird fir jeden
Vorhabenstyp ein potentieller Wirkungskatalog in Form von Checklisten (Anlage 8 der
,Hinweise zur Eingriffsregelung’) vorgelegt.

Neben den vorhabensbedingten Beeintrachtigungen sind auch die positiven Wirkungen
der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu prognostizieren.

Begriffsdefinitionen

Wertstufen: Die Bestandserfassung wird entsprechend der Anlage 9 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung’ nach Stufen bewertet. In diesem Biotoptypenkatalog ist eine
Bewertung auf der Grundlage der Regenerationsfahigkeit sowie der regionalen
Einstufung der ,Roten Liste der gefdhrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik
Deutschland” vorgenommen worden.

Kompensationsfaktor: Dieser Faktor stellt das Kompensationserfordernis dar, das
sich unmittelbar aus den Wertstufen ergibt. Bei der Werteinstufung ,0“ sind
Kompensationserfordernisse je nach gesonderter Wertansprache in Dezimalzahlen zu
ermitteln.

Versiegelungsfaktor: Grundlage sind die Grundflachenzahlen, die den Eingriff in
seiner maximal méglichen Auswirkung im Bebauungsplan festsetzen. Entsprechend
der Grundflachenzahl werden die Biotoptypen in den folgenden Tabellen in
vollversiegelte und unversiegelte Flachen geteilt, damit soll eine optimale Einschatzung
des maximal méglichen Eingriffs garantiert werden. Bei Vollversiegelungen erhéht sich
das Kompensationserfordernis um den Faktor 0,5, bei Teilversiegelungen um 0,2
(Anlage 10, Pkt. 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung’).

Storungsgrad: Die Lage von Flachen in einem durch Stérungen bereits belasteten
oder noch nicht belasteten Raum bestimmt maf3geblich das Entwicklungspotential der
Werte. Bestehen Stoérungen (z.B. vorh. Bauflachen, Verkehrsanlagen) an zu
bewertenden Biotoptypen, sind Vorbelastungen gegeben, die im Einzelfall eine
Abnahme des ermittelten Kompensationserfordernisses rechtfertigen. Umgekehrt
macht die vorhabensbedingte Betroffenheit eines bislang stdérungsarmen bzw. -freien
Landschaftsraumes eine Zunahme des Kompensationserfordernisses notwendig.
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Wertfaktor: Ausgehend vom Bestand wurden die Eingriffsflachen quantitativ und
qualitativ mit ihren Funktionen erfasst. Unter Beachtung der unterschiedlich wirkenden
Faktoren auf die vom Vorhaben betroffenen Biotoptypen wurde der tatsédchliche Wert
als Wertfaktor ermittelt. Dieser stellt das Produkt aus der Summe Kompensationsfaktor
und Versiegelungsfaktor mit Stérungsgrad dar, er wird zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ins Verhaltnis zu der Flache des entsprechenden Biotoptyps
gesetzt.

Flachenaquivalent: Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fihrt zu einem
Flachenaquivalent fur die vom Eingriff beanspruchten Biotoptypen.

MafRnahmen zur Vermeidung/Minimierung der Eingriffe

Aufgrund der insgesamt kompakten Bauweise sind nur in begrenztem Umfang
Mafinahmen zur Minderung der Eingriffe moglich.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch die vorgesehene Begriinung
der Bauflachen und die Anpflanzungen insbesondere in den Randbereichen reduziert
werden, da die Sichtbarkeit der Baukérper und ihre Wirkung insgesamt abnimmt.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzgiter kénnen auf dieser Planungsebene
nicht gemindert werden.

Eingriffsermittlung

Unter Punkt 2 des Anhanges 1 des Grunordnungsplanes werden die Eingriffe in Natur
und Landschaft entsprechend des Modells ermittelt, wobei nach vollversiegelten und
unversiegelten Flachenanteilen unterschieden wird.

Fur die Baufelder WA 2 — 3 ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 20.418 m?
Flachendquivalent. Dieses Kompensationserfordernis reduziert sich um 4.300 m?, da
ein Grof3teil der Neubebauung auf ehemals versiegelten und bebauten Flachen erfolgt,
die durch den Eigentimer 1999 abgerissen wurden.

In Baufeld 4 wird nur der Bestand festgeschrieben, so dass kein Ausgleichserfordernis
entsteht.

Fur die PlanstralBe A und die verkehrsberuhigten neu entstehenden Verkehrsflachen
ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 6.993 m2 Flachenaquivalent.

Da das Bebauungsplangebiet von bebauten und intensiv genutzten Biotoptypen
umgeben ist und eine Wohnnutzung vorrangig flr Senioren geplant ist, kommt es zu
keinen Beeintrachtigungen angrenzender Biotope.

Insgesamt ergibt sich aus der Bilanzierung ein Kompensationsflachenbedarf von
23.111 mz2,

Ausgleich der Eingriffe

Als Ausgleichsmalinahmen sind vorgesehen:
- die Neuanlage einer naturnahen Parkanlage mit einem Kleingewasser innerhalb der
Griunflache 1, wobei ca. 750 m2 Grabeland erst nach 5 Jahren fir die Parkanlagen
zur Verfagung stehen, da der Pachtvertrag dann erst auslauft.
- die Neuanlage von naturnahen Parkanlagen innerhalb der Griinflachen 2 und 3,
- die Anpflanzung einer Feldhecke am Bebauungsrand
- die Anpflanzung von Stral3enbaumen.
Die MalRnahme innerhalb der Grinflache 1 wird mit einer Wertsteigerung von 2 und
einem Wirkungsfaktor von 0,8 in die Bilanzierung eingestellt, da sie am Rande der
Bebauung liegt und aufgrund der FlachengréR3e und der Verbindung zu angrenzenden
wertvollen Biotopstrukturen der Carb&k-Niederung einen wertvollen Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere entstehen kann.
Die weiteren Malnahmen erhalten ebenfalls eine Wertsteigerung von 2, der
Wirkungsfaktor kann aber nur mit 0,5 angesetzt werden, da es durch angrenzende
Bebauung und Verkehrsflachen zu einer etwas geringeren Bedeutung fur Natur und
Landschaft kommen kann.
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Mit den vorgesehenen MalRnahmen zum Ausgleich wird ein Kompensationsflachen-
aquivalent von 23.490 mz erreicht.

ARE :
t 5 | 23 . 5=
c (] 0 _ n 0| O <5
. s | 2 gl 28 X% e T
KompensationsmaRnahmen % iz §§ 33 £ s Tz
£ 2| 2g s3s5¢& g
MafRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Neuanlage einer naturnahen Parkanlage
(Grunflache Nr. 1) mit Kleingewasser 10.900 2| 20| 080| 1,60 17.440
Neuanlage naturnaher Parkanlagen
(Grunflache Nr. 2 und 3) im sonstigen 5.550 2| 2,0/ 0,50| 1,00 5.550
B-Plangebiet
Anpflanzung Feldhecke 250 2| 2,0/ 0,50 1,00 250
Zuordnung zu Verkehrsflachen
Anpflanzung von Einzelbaumen 250 2| 2,0/ 0,50]| 1,00 250
10 Stk.x 25 m?
Gesamtumfang der Kompensationen 23.490

Ergebnis der Bilanzierung

Aus der im Anhang 1 des Grunordnungsplanes beiliegenden Bilanzierung der Eingriffe
und der Kompensationsmaflihahmen ergibt sich, dass die durch das Vorhaben
entstehenden erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft vollstédndig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden kénnen. Einem Kom-
pensationsflachenbedarf von 23.111 mz2 steht ein Ausgleich in H6he von 23.490 m2
gegeniber. Schwerpunkt der KompensationsmalRnahmen bildet dabei die Aufwertung
der heute durch Bebauung, Ablagerungen und gartnerische Nutzung gepragten
Grunflachen. AuBerdem wird der Abriss der ehemaligen Gebaude des Dreiseitenhofes
und des Stalles sowie der umgebenden befestigten Flachen berlcksichtigt, die in den
Jahren 1999/2000 durch den Investor erfolgte.

Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

Mafinahmen zum Ausgleich oder zur Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB sind die Anpflanzung von StraRenbdumen und die
Anlage naturnaher Parkanlagen mit den entsprechenden Bepflanzungen. Letztere
gliedern die Bauflachen (Griunflache 2 in der Mitte), entwickeln den Bestand
(Grunflache 1 im Norden) oder stellen den erganzenden Ubergang zur freien
Landschaft dar (Grunflache 3 im Osten). Diese werden den Neubauten auf den
Bauflachen 2 und 3 und den neu entstehenden Verkehrsflachen gesammelt
zugeordnet. Verteilungsmalistab ist die Uberbaubare Grundstiicksflache.

Mit diesen Festsetzungen erfolgt die Sicherung eines vollstédndigen Ausgleichs der mit
dem Bebauungsplan moglichen Eingriffe sowie einer gleichméRigen Verteilung der
Lasten. Es wurde mit den Investoren ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, um
die Zuordnung der MaRnahmen und Kosten zu regeln.
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9. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem vorhandenen Netz. Die Anschlusspunkte
befinden sich in der StraRe Riekdahl (DN 100 AZ). Der Bedarf kann abgedeckt werden.

Loschwasser/Brandschutz:

Fur das Altenpflegeheim wird eine separate Loschwasserentnahmestelle errichtet, die
vom Niederschlagswasser der Bauflache 3 gespeist wird. Der Auffangteich wird in der
Grunflache Nr. 1 der Planzeichnung angelegt.

Fur die Wohnanlage ist gem. Arbeitsblatt ,W 405" des DVGW eine Ldschwasserver-
sorgung von 48 msd/h fur die Dauer von mindestens 2 Stunden vorzusehen. Die Ab-
stande der Léschwasserhydranten sollten gem. Arbeitsblatt ,W 331" des DVGW 120 m
nicht Gberschreiten.

Die Ausbildung des Wendehammers hat gem. der ,Richtlinie tber Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstiicken* so zu erfolgen, das Ldschfahrzeuge ungehindert in
einem Zug wenden kénnen.

Der fur das Altenpflegeheim geplante Ldschteich ist beziglich seines Fassungs-
vermoégens, seiner Wassertiefe und der Léschwasserentnahmestelle gem. DIN 14210
auszufihren. Die erforderliche Zufahrt ist bezlglich ihrer Breite, Befestigung und
Kennzeichnung gem. ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
auszufihren.

Schmutzwasserbeseitigung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird dem
vorhandenen Hauptnetz zugefiihrt. Anschlusspunkte befinden sich in der Stralle
Riekdahl (DN 150). Es ist zu prifen, ob eine Veranderung der vorhandenen Pumpen
im Abwasserpumpwerk notwendig wird.

Regenwasserableitung:

Sofern Regenwasser nicht auf den Grundstiicken selbst versickern kann, ist es den
Grianflachen zuzufihren. Das aus Dach- und Wegeflachen der Bauflache 3
(Altenpflegeheim)  anfallende  unbelastete = Regenwasser wird in  einen
Regenriickhalteteich in naturnaher Bauweise eingeleitet und erhalt einen Uberlauf zur
Carbék. Hierzu ist ein Graben anzuordnen, der den vorhandenen Baumbestand
beriicksichtigt. Es sind Entwasserungsplanung, Einleitgenehmigung und die
Zustimmung der betroffenen Grundstiickseigentiimer erforderlich.

Elektroenergieversorgung:

Fur die geplanten Neubauten in den Bauflachen 2 und 3 ist ein neuer Trafo
erforderlich.

Hierflr stehen bspw. an der Einmindung der PlanstraBe A in die Stral3e Riekdahl
ausreichende offentliche Flachen zur Verfigung. Darauf ist in der ErschlieRungs-
planung einzugehen (vgl. Hinweis E, Textteil B).
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Heizung:

Die Wohnanlage Riekdahl kann grundsétzlich mit Erdgas versorgt werden. Hierfur
steht die vom Wohngebiet Brinkmanshéhe kommende Mitteldruckleitung DN 100 zur
Verfligung.

Stralenbeleuchtung:

Fur die neuen Verkehrsflachen sind neue Anlagen der StraRenbeleuchtung
erforderlich.

Miullentsorgung und Abfallwirtschatft:

Es erfolgt die grundstiicksbezogene Abfallentsorgung. Die Stral3en und Wege, die zur
Abfallentsorgung genutzt werden, muissen ausreichend tragféahig sein, die
Kurvenbereiche sind fur dreiachsige Millfahrzeuge ausreichend zu bemessen.
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10. Immissionsschutz:

Die Ortslage Riekdahl liegt im Einflussbereich der Schienenstrecke Rostock Hbf-
Stralsund und der Autobahn A 19. Der Bahnverkehr in Richtung des Rostocker
Seehafens, der Ostlich des Plangebietes stattfindet, wirkt sich dagegen nicht aus.

Die nur 60 m — 250 m entfernte Schienenstrecke Rostock Hbf-Stralsund soll
zweigleisig ausgebaut werden. Das Planfeststellungsverfahren hat begonnen, der
Planfeststellungsbeschluss liegt gegenwartig noch nicht vor.

Die diesem Verfahren zu Grunde liegenden Planungen finden in der
Schallimmissionsprognose GP 526/03 sowie der Anlage 1 Berlicksichtigung. Dazu
zéhlen auch die Larmschutzwande an deren Schienenstrecke. Das schalltechnische
Gutachten beschreibt sowohl die zur Zeit bestehende als auch die zuklnftig zu
erwartende Gerauschsituation innerhalb des Plangebietes.

Dagegen sind Larmauswirkungen des Bebauungsplanes weder auf die tbrige Ortslage
Riekdahl noch auf das sudlich benachbarte Wohngebiet ,Brinckmanshéhe®, Nr.
12.W.60 zu erwarten. Deshalb wurden sie auch nicht im Gutachten betrachtet.

Um die Larmsituation in einem Gebiet zu beurteilen, kénnen die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Beiblatt 1 herangezogen werden. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbeldstigungen zu erflllen. Die Orientierungswerte
sind in Abh&angigkeit von der Nutzung gegliedert.

Das Beiblatt enthalt keinen explizit aufgefihrten Orientierungswert fur eine Nutzung als
Altenpflegeheim. Sie sieht aber vor, dass in Abhangigkeit vom Schutzbedirfnis sowie
von der Nutzung Orientierungswerte festgelegt werden konnen.

Fur die Beurteilung der Schutzbedurftigkeit kénnen die Vorschriften zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz herangezogen werden. Nach ihnen gehéren Altenheime,
Krankenhauser, Pflegeanstalten, Schulen, Kurheime und Ahnliches zur hochsten
Schutzkategorie mit den  jeweils niedrigsten Immissionsgrenz- bzw.
Immissionsrichtwerten (z. B. Verkehrslarmschutzverordnung (16.BimSchV), TA Larm).
Diese besondere Schutzbedurftigkeit besteht unabhdngig von der Baugebiets-
einstufung der Baunutzungsverordnung. Die Rangfolge der Schutzbedurftigkeit wird
von den reinen sowie allgemeinen Wohngebieten fortgesetzt.

Altenpflegeheime und stationare Pflegeeinrichtungen sind in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssig. Senioren kdnnen in ihnen wohnen und erhalten ambulante oder
auch stationare Pflege. Die festzulegenden Orientierungswerte sollen dieses sowie den
Gebietscharakter angemessen berlcksichtigen. Erreicht wird es durch angepasste
Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes, deren Tagwert um 5 dB(A)
vermindert wird. Die besonders niedrigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Pflegeanstalten, von tags 45 dB(A) und nachts 35 dB(A) sollen hier nicht zur
Anwendung kommen, da keine gewerblich und industriellen Nutzungen auf das
Plangebiet einwirken.

Folgende Orientierungsrichtwerte sind fur die Beurteilung der ermittelten
Larmimmission mafRgebend.

Gebietsnutzungsart Orientierungswerte in dB (A)
Tag (6 - 22 Uhr) |Nacht (22 - 6 Uhr)
allgemeine Wohngebiete (WA) 55 40/ 45
Pflegeeinrichtungen u. ahnliches 50 40/ 45
innerhalb eines WA
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Der zweite angegebene Nachtwert ist fir Gerausche aus dem offentlichen StrafRen-
und Schienenverkehr anzuwenden.

Die Errichtung einer Pflegeeinrichtung ist auf Grund der bebaubaren Flache und
Geschossigkeit nur im Baufeld 3 mdglich, so dass die Larmimmission nur in diesem
Baufeld mit beiden Tag-Orientierungswerten verglichen wird.

In allen Baufeldern wird der Orientierungswert fur ein allgemeines Wohngebiet am
Tage eingehalten. Dies trifft fir den Istzustand auch ohne Larmschutzwande zu,
dagegen im Planzustand nur dann, wenn sie errichtet werden. Gegeniiber dem
Orientierungswert fir eine Pflegeeinrichtung liegen die jetzigen Larmimmissionen im
Baufeld 3 geringfiigig (1 dB(A)) tber diesem Wert. Zukiinftig nimmt die Larmimmission
zu, so dass die Uberschreitung auf 2 oder 3 dB(A) anwachsen kann.

Der nachtliche Orientierungswert wird in allen Baufeldern erheblich tberschritten. Die
héchste Uberschreitung tritt im Baufeld 1 auf. Hier kann sie gegenwartig 9 dB(A) und
zukunftig noch 7 dB(A) erreichen. Etwas geringer fallt sie in den anderen Baufeldern
aus. Sie hangt von der Lage innerhalb des Baufeldes, der Geschossigkeit sowie der
Gebaudeabschirmung ab und betrdgt noch bis zu 5 dB(A). Allein der Unterschied
durch die Geschossigkeit kann im Baufeld 3 ca. 2 dB(A) betragen.

Die héchsten Larmpegel treten im Baufeld 1 unmittelbar an der Schienenstrecke Hbf-
Stralsund auf. Im Prognosezeitraum konnen sie hier tags 55 dB(A) und nachts 52
dB(A) erreichen. Damit liegt die n&chtliche La&rmimmission nur 3 dB(A) unter der am
Tage. Dieser geringe Unterschied zwischen der Tag- und Nachtlarmimmission trifft
auch auf die anderen Baufelder zu.

Wenn die Larmschutzwdnde an der Schienenstrecke nicht planfestgestellt werden,
kann zuklnftig eine Erhdhung der Larmpegel infolge des zweigleisigen Schienen-
streckenausbaus nicht ausgeschlossen werden. Am meisten ist das Baufeld 1 mit
4 dB(A) betroffen. Im Baufeld 3, das neben der Wohnnutzung auch ein Alten-
pflegeheim aufnehmen kann, betragt sie dann 1 dB(A). Hier wirkt sich die
Larmschutzwand nur geringfligig aus. Der Bebauungsplan bericksichtigt diese
Situation bei den zu treffenden LarmschutzmalB3nahmen. Er kann aber nicht Uber die
Errichtung dieser Larmschutzwéande entscheiden, da sie aulerhalb seines
Geltungsbereiches liegen und Gegenstand eines anderen Planverfahrens sind.

In allen Baufeldern sind LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Wenn im Baufeld 3 eine
Pflegeeinrichtung errichtet wird, sind neben den Schallschutzanforderungen die an das
Wohnen gestellt werden, Zusatzanforderungen notwendig, die den besonders sen-
siblen Bereich der stationdren Pflege umfassen. Das soll durch die horizontale
Gliederung erreicht werden. Nur in den Geschossebenen, die den héchsten Larm-
immissionen innerhalb des Baufeldes 3 ausgesetzt sind, d.h. oberhalb des 1. OG.,
sollen keine zu Pflegenden wohnen, die im Sinne der Krankenhausrichtlinie dauerhaft
krank sind und standig therapiert werden missen. Unterhalb des 2. OG wirkt sich die
vorhandene Topografie um mindestens 1 dB(A) pegelmindernd aus, so dass die
nachtliche Uberschreitung des Orientierungswertes unter 5 dB(A) liegt. Die
nichtstationare Pflege ist in allen Etagen moglich.

Diese Vergleiche zeigen, dass das Plangebiet durch die umgebenden Verkehrslarm-
quellen beeintrachtigt wird. In der Nacht ist die Beeintrachtigung héher als am Tage, so
dass Larmschutzmaf3nahmen insbesondere in dieser Zeit wirksam sein sollen. Prioritat
haben aktive Larmschutzmal3hahmen, zu denen MaRnahmen am Entstehungs- und
Einwirkungsort sowie die auf dem Ausbreitungsweg zéhlen, gegeniber den passiven
Larmschutzmallnahmen, d.h. dem Geb&udeschallschutz. Aktive Larmschutzmal’-
nahmen kénnen nur im Plangebiet getroffen werden. Méglich wéren Larmschutzwénde
an den Plangrenzen.
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Da tags der Aufenthalt im Freien uneingeschrankt moglich ist, missten sie mindestens
die Hohe der Gebaude, d.h. teilweise 8 m erreichen, um nachts in allen Etagen
wirksam zu sein. Aufgrund dieser besonderen Verhéltnisse ist es angemessen keine
Abschirmungen festzusetzen, sondern statt dessen durch den Geb&udeschallschutz
einen ungestorten Schlaf zu gewahrleisten. Dem Bauherrn bleibt die konkrete Lésung
Uberlassen. Er kann entweder durch entsprechende Grundrisse, in denen Schlaf-
raume und Kinderzimmer nicht in die Richtung der Larmquellen angeordnet werden
oder durch eine den Festsetzungen entsprechende Schalldammung der Aul3enbauteile
einen ausreichenden Schallschutz im Inneren des Geb&udes erreichen.

Die festgesetzten resultierenden Schallddmmmal3e wurden auf Grundlage der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ermittelt. Sie ergeben sich Ublicherweise aus dem
mafgeblichen AuRRenlarmpegel der Taglarmimmission und sichern auch die erforder-
lichen Innenraumpegel fir einen Schlafraum, wenn der Unterschied zwischen der Tag-
und der Nachtlarmimmission nicht wesentlich geringer als 10 dB(A) ist. Ist diese
Differenz, wie in diesem Gebiet, erheblich kleiner, kann der im Schlafraum erforderliche
Innenpegel nicht mehr eingehalten werden.

Schlafstérungen kdnnen die Folge sein. Um dieses zu verhindern, wurden die
festgesetzten resultierenden SchallddmmmalRe gegenuber den in der schall-
technischen Untersuchung empfohlenen Werten erhdht und entsprechen dem néachst
hoéheren Larmpegelbereich.

Der Gebaudeschallschutz wirkt nur bei geschlossenen Fenstern. Deshalb sieht die DIN
4109 den Einbau von schalldammenden Luftungseinrichtungen vor, die bei der
Bestimmung des resultierenden Schallddmmmales zu beachten sind. Zwingend wird
der Einbau derartiger Liftungseinrichtungen fiir die Bettenrdume des Altenpflege-
heimes im Baufeld 3. Diese Raume haben unterschiedliche Funktionen. Sie dienen in
der Regel sowohl dem Aufenthalt, der Pflege und dem Schlafen. Die Festsetzung der
schallgedammten Luftungseinrichtungen bericksichtigt besonders die Schutz-
bedurftigkeit einer Pflegeeinrichtung.

Zusatzliche Gerauschminderungen werden durch Geb&udeabschirmungen eintreten.
Mit dieser speziellen Wirkung beschaftigt sich auch die schalltechnische Unter-
suchung. Sie zeigt auf, dass besonders deutliche Minderungen im Baufeld 3 auf den
Verkehrslarmquellen  abgewandten Seiten dann zu erwarten sind, wenn ein
zusammenhangendes Gebaude gleicher Geschossigkeit entsteht. Die konkrete
Ausflihrung obliegt dem Baugenehmigungsverfahren, so dass hierzu keine
Festsetzungen getroffen werden.
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11. Flachenbilanz:

GrofRe in gesamt
m?2 m2 %
Wohngebiet WA 1 8.067
Wohngebiet WA 2 6.163
Wohngebiet WA 3 9.173
Wohngebiet WA 4 9.734
Wohngebiete gesamt: 33.137 60,0
StraRenverkehrsflachen 4.354
Mischverkehrsflachen 2.291
Verkehrsflachen gesamt: 6.645 11,2
Parkanlage Nr. 1 10.838
Parkanlage Nr. 2 1.797
Parkanlage Nr. 3 6.375
Hausgarten 390
Grinflachen gesamt: 19.400 32,7
Wasserflachen: 74 0,1
GELTUNGSBEREICH 59.256 100,0

12. Bodenordnende MalRnahmen:

Fur die Grundsticke mit Hochbaubestand sind keine Verédnderungen an den
Flursticken erforderlich. Fir die StichstraRe mit Wendeflache (Planstralle A) ist ein
neues Flurstiick zu bilden (Teile der Flurstiicke 6, 9/10, 22/2).

Fur die Bauflaiche 3 (Pflegeeinrichtung und anliegende Verkehrsflachen kann ein
neues Flurstiickgebildet werden (Teil vom Flurstiick 9/10).

Weitere neue Flurstiicke zum Zweck der Errichtung von Wohngebauden entsteht
sudlich und nordlich der Einmundung der Planstral3e A in die Stral3e Riekdahl (Teil von
5/2).

13. Kosten und Finanzierung:

Es entstehen u.U. ErschlieBungskosten fir die Neuanlage von Verkehrsflachen und
den evtl. Ausbau der StralRe Riekdahl, zu denen anteilig fur die Baugebiete 2 und 3 der
Planzeichnung Kosten flr die Planstral3e A zahlen.

Die Kostenubernahme fur die soll vertraglich abgeschlossen werden. Fir den
Grlunausgleich ist dies bereits erfolgt. AuRerhalb des Plangeltungsbereiches fallen
gegebenenfalls Kosten fiir die Herrichtung der Vorflut an.
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Anlage 1

Ubersicht zu den Flurstiicken im Plangeltungsbereich
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Anlage 2 a

Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock,
zuletzt geandert Mai 2002, M. 1 : 10.000
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Anlage 2 b

Auszug aus dem Flachennutzungsplan-Vorentwurf, Arbeitsstand 31. 03. 2004,
M. 1:20.000

rotliche Flachen: Wohnbauflachen
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Anlage 3

Auszug aus dem Landschaftsplan
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Anlage 4

B-Plan Nr. 12.W.60, Wohngebiet ,, Brinckmanshohe*
Planzeichnung, Ausschnitt ohne Mal3stab
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Anlage 5

Luftbildkarte, Auszug, ohne Mal3stab
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Anlage 6

Eigentimer-Ubersicht, ohne MaRstab
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