


Hansestadt Rostock

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 07.WA.80

INHALTSVERZEICHNIS
1. VERANLASSUNG, ZIELE und Planungsablauf ... s 4
2. Ubergeordnete PIBNUNGEN ... ittt sienisesces s aasssessssassss s ssa s cr s 4
2.1. Verhaitnis zum FIAChENNUZUNGSPIAN ......ccrvvimieiereeeceectecraesesesssessseessas s csecos 4
2.2, VErhAHNIS ZUM RAAMENDIEN 1-ooooovvoveeeeeeeseeeeeeeeeeee oo eesooseeesseeee e s seessseesesseeessreerseseee s 4
3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ...ttt et siesras e csae e e rsa s ssnn s 5
O = LY = 12 Lo IR UUTR U RO OO U OO UTTOTUPPPPPPpP 5
e R 10 120 oo O O O SO OOV P PP PP PPPRR PP PP 5
4.2. Geschiitzte Landschaftsbestanatele ..o 6
.3, AITBSIEN «oeeeeeeeeeeeeteeeecteees e e et orteeeevre e e e sasaseesea e s sssaesaeaarabaeesteeeaar et e s te e et aeete e b e e s e e st e e neeaneeaaaaaen 6
5. Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes .........coecevcviinienicinneeeenn, 6
5.4, ATE AEF NUZUNG .o ereieereeeree ettt st st b e as s assraansaeb s et s e s e s s e es e s st eennesnie 7
5.2. MR AEF NULZUNG .oueeies ettt ettt e e te e en e s s e et sa s s sssas b e s e be s s e ekt e be s s a et 8
5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ).....c.coci et 8
5.2.2. GesChoRAEChENZAN ...ttt cs e re e s eea e 8
5.2.3. GESCROSSIGKEIL .coveurirriiiitri i 8
5.3, Trauf- UNG FIFSTNBNEN ..ot eciees et e e es e s rae e be e nan s be s sann e e e rnanaeeesene s 8
5.4. Uberbaubare GrundsticKSHECNEN ......cc.ovviiie et s 9
B 5. BAUWEISE oeeeeeieeeeeeieeteeesseee et e ssresissaeessserssstnteaaeeaasese e s et teeensseeeaebe e sanaeeasrern s et e e stateteeeane e e 9
5.8, SEHPIALZE ...veeeeeeeeeeiicete it 9
5.7. Sonstige Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO ... 10
5.8. Geh-, Fahr und LeitUngSreChite ......c.ooviiiiiii et 10
5.9. Grinzige und BaumSCRULZ ......ooviiie 10
5.10. GrilNOrANUNGSPIAN ..o e 11
5.10.1. Beschreibung des Bestandes ... 12
5.10.2. GROIOGIE ...eoveeeeereceir e et et 13
B 0.3, WVBSSET ... eeeieiieteeeceareessaeeasssaaeseae s nesbeeeeeae s seaesneeeaaaebesantesenbeaesseeaanteeesenrrnransaeeannees 13
T - S0 =i To = VOO OO SOV OR PSR 14
5.10.5. Beschreibung der seit 1983 durchgeflhrten bzw. geplanten MaRnahmen ................. 14
5.40.6. FIACRENDIANZ ... cevveeereeeveeeeeveeeeeeeeseeeeseseeesessesesesssssssss s sssss s e 18
5.10.7. Beurteilung der geplanten und z.T. bereits realisierten Malnahmen ... 19
5.11. Ortliche BauVOrSCRIEN ......oo.eiviuieeiii ettt e s ee et ee s sr e eaeba s ns e nannas 19
DD, WEBIKEIT oot ieeee et eete e ee e e st ee e e e e ettt e e e sane e e e emseteesessesemse s sa e s s nn s e e n s et e e s s e bt e e e e e aees e 20
5.12.1. OFentliche ParkpIEIZE.......c.ceivieeieeeceie ettt ettt s es s 21
5.42.2. OPNV .ot e e et e e st aeebea e st e e b e sbe et e eateasbe et e e e s teer e e e et R e s e b b e nb e e e R b s e 21
5.12.3. Anbindung privater StellplatzflAChen ..o 21
5.13. Technische ErsChlERUNG ....ooveiieieiiie ettt b et 21



Hansestadt Rostock
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 07.WA.80

5.13.1. Wasserver- UNd ENtSOTQUNG ...c..ooivie et sereeesetbessseenseestaaas s sneasesammnnens 21

D132, ADWASSET ....iiiieeieeicit et ettt e st e sttt e e et e e e e e e e bt e b aeaae e be e e b e e enbtee s sbaee s eeaanee 22

5. 13,3, REGENWESSET ... ..iieiieriieieiiieeriestt ettt e r et b e st essee e ssr et e besaeesnesessnsesaneesenaessnnneens 22

5.13.4. SChMUEZWASSEMEITUNG ... .oeicieeiietee e srae et st ea e ersaee e e e ennns 23

5.13.5. Warme- und Stromversorgung, Post-Telekom und sonstige Medien...........c.ccceeonee. 23

5.14, AbFAIENESOTGUNG ..ottt te e tte e e e e s ee s eae et e e e e aresssesesaesanbeaesenreeeenanannne 23
5.15. LAMUMIMISSIONEN ...c.eveiiiiieeee ettt ettt ester e e ete e e s eeaeesaesareessessmsaaneesreessemtaeasasentaeeeenanae 23
5.16. LUFVEIUNTEIMIGUIIGEN ..ceeeeeiiieetie et cetesiee st et et cve e e s e e e aseassasseentssenstsasenbseentneeseneeemnneans 25

6. Flachenbilanz ........ccooeeveevveiein et ereeeeteeareetteasteaeaareseinteeeeteeeaneaseebeeteeatteateeeanreae e haeeeeeesnanees 25

ANLAGEN

SASTB\ROSTOCK\kepler3\D_Satzung\BEGRUEND\BEGRO7WAS80.doc



Hansestadt Rostock
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 07.WA.80

1. VERANLASSUNG, ZIELE UND PLANUNGSABLAUF

Von der Hansestadt Rostock wurde am 09.08.1993 der Aufstellungsbeschiufy (Nr.
280/29/93) fur die Erarbeitung eines Stadtebaulichen Rahmenplanes gefal’t, wel-
cher die von den Straflenziigen Tschaikowskistrafle, Kopernikusstrafle, Asternweg,
Kuphalstrale und Joseph-Haydn-Stralle begrenzte Flache beinhaltet und das Ziel
verfolgt, den Rahmen fir eine weitere stadtebaulich — réumliche Entwicklung dieses
Gebietes festzulegen (Burgerschaftsbeschiu® Nr. 11(93/(B) vom 20.07.1893,
Auslegungsbeschiuf® Nr. 333/34/93 vom 30.09.1993).

Fur einen Teilbereich dieses stadtebaulichen Rahmenplanes wurde in Abstimmung
mit dem Amt fur Stadtplanung fur die méglichst baldige Verwirklichung eines Woh-
nungsbauvorhabens die Erarbeitung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur
Schaffung des Planungsrechtes fur die betreffende Fléche beschlossen. Dieser
Vorhaben- und ErschlieRungsplan konnte nicht in Kraft treten, da der Investor fi-
nanziell nicht in der Lage ist, das gesamte Vorhaben zu realisieren. Um die Pla-
nungsabsichten sichem zu kénnen, wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit
Beschlufl der Birgschaft in einen Bebauungsplan fur das allgemeine Wohngebiet
Kopernikusstrale/Tschaikowskistrafle Gbergeleitet.

Bis zum Jahr 1999 erfolgte von der TschaikowskistraBe her die Realisierung der
Bebauung in zwei Bauabschnitten, die nach Erreichen der Planreife i.S. des § 33
BauGB vorab genehmigt wurden.

Die Realisierung des letzten Bauabschnittes in Form des urspringlichen
Planungskonzeptes ist nicht mehr zu erwarten, da fiir die bisher im Plangebiet
realisierten Wohnungen fur Bundesbedienstete keine weitere Nachfrage mehr
besteht. Das Bebauungskonzept wird daher geédndert. Dem geé&nderten
Bebauungskonzept liegt eine konkrete Bebauungsabsicht (Reihenhduser) zugrunde.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1. Verhéitnis zum Fldchennutzungsplan

Der Ubergeleitete Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ein ,sonstiges Baugebiet® dar. Weil diese Darstellung den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes widerspricht, wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aus der Fortgeltung des  Fléchennutzungsplanes
‘herausgenommen. Der Bebauungsplan wird somit als vorzeitiger Bebauungspian
aufgestellt. (§ 246a (1) Nr. 3 BauGB) Es steht in Ubereinstimmung mit der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung diese innerstédtischen Standortes, die
bereits im Rahmenplan dokumentiert wurde. Der Bebauungsplan wurde auf der
Grundlage des Rahmenplanes entwickelt.

2.2. Verhéltnis zum Rahmenplan

Die Abweichung vom Rahmenplan besteht lediglich auf der Zielsetzung im dritten
Bauabschnittin der Errichtung von
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Reihenhdusern anstelle der urspringlich vorgesehenen GeschoBwohnungsbauten.
Die Bebauung mit Reihenhdusern bedingt eine kleinteiligere Bau- und
Grundsticksstruktur. Auch die zu erwartende Grundsticksnutzung und
Freiflachengestaltung unterscheidet sich erheblich von den blockweise einheitlich
gestalteten Freiflaichen im Gescholwohnungsbau, da Reihenhausgebiete durch
individuell bepflanzte Hausgérten charakterisiert werden.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Wohngebiet befindet sich auf einem Teil des ehemaligen Kasernengelédndes
westlich des Stadtzentrums zwischen der Kopernikusstra’e und der Tschaikowski-
strafle.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Begrenzungsmauer des ehemaligen Kasernengeldndes an
der sudlichen Grundstticksgrenze der Wohnbebauung der Joseph-Haydn-Strafie
und durch die Grundsticksgrenze zum Sporthallenbau an der Tschaikowski-
stralle.
Im Osten durch die Grundstlicksgrenze zum Sporthallenbau (Nutzer PSV) und
durch die Tschaikowskistralle.
- Im Stden durch das Grundstlick Nr. 326/2 (Arbeitsamt) und die Kopernikusstrafe
- Im Westen durch den Garagenkomplex, Verwaltungsgebaude der Bundeswehr).
Im Nordwesten wurde das bisher unbebaute Grundstick 324/1 an der Josef-
Haydn-Strale und die sldlich angrenzende Flache in den Bebauungsplan
einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umschlie}t eine Fidche von ca. 5,5 ha.
4. BESTAND

4.1. Nutzungv

Da das zu beplanende Gebiet fur einen l&ngeren Zeitraum als Kasernengelé&nde ge-
nutzt wurde, ist ein relativ hoher Versiegelungsgrad des Bodens festzustellen. Als
Bebauung waren grof3e Garagen- und Werkstéttenkomplexe vorhanden, ebenso
Waschplatze, Rampen und eine Tankstelle fur die Militarfahrzeuge sowie Ausbil-
dungs- und Trainingsstrecken. :

Diese Bebauungen sowie Befestigungen wurden im Rahmen der Baufreimachung
fur die ersten beiden Bauabschnitte abgebrochen bzw. aufgenommen und
entsprechend entsorgt.
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4.2. Geschiitzte Landschaftsbestandteile

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes ist der vorhandene Baumbestand in
der KopernikusstraRe sowie in der Tschaikowskistrae als Allee aufgrund § 27
LNatSchG M-V gesetzlich geschitzt.

4.3. Altlasten

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Gebietes vor allem als Militérfahrzeugstutz-
punkt waren gebietsweise Belastungen des Bodens durch Benzine, Ole, Fette u.a.
anzunehmen. Daher erfolgte eine flichendeckende Aufnahme der Altlastendes Ge-
bietes in Abstimmung mit dem Umweltamt. Fur das Gebiet des Bebauungsplanes
wurde ein Gutachten zur Altlastensituation mit Gefahrdungsabschétzung erstelit. Auf
Grundlage dieses Gutachtens war eine Sanierungsverfligung ergangen, um si-
cherzustellen, da® das Grundstiick vor Aufnahme der planungsmé@igen Nutzung
saniert ist. Die Sanierung wurde durch das Umweltamt tberwacht und 1994 abge-
schlossen.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT UND FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Planung wird der Innenbereich des grofien, durch die Tschaikowski -, die
Kopernikus-, die Joseph-Haydn-StraBe und den Asternweg umschiossenen
Baublocks erschiossen und als Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Ein bisher
unbebautes Grundstlick an der Joseph-Haydn-StraRe wird in die Planung
einbezogen um die Bebauung entlang der Joseph-Haydn-Strae zu
vervollstandigen und eine FuBwegverbindung aus dem Plangebiet zum Asternweg
zu sichern. Die an die TschaikowskistraRe grenzenden Baufelder wurden als
Mischgebiete ausgewiesen. Im Stadtgefige schlieft sich das Plangebiet an das
nérdlich liegende Komponistenviertel und mit einiger Distanz nach Osten auch an
das Hansaviertel an.

Durch die Bebauung im Plangebiet kénnen bereits vorhandene stadtische
Infrastruktureinrichtungen genutzt werden. Aus diesem Grund und um den Anteil der
Grundstiickskosten an den Baukosten in einem angemessenen Rahmen zu halten,
orientiert sich die Bebauungsdichte (berwiegend an den Obergrenzen der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO).

Die AnliegerstraRe Johannes-Kepler-StraRe hat Anbindepunkte an die
TschaikowskistraRe und die KopernikusstraBe. In der nordwestlichen Ecke des
Plangebiets wird eine FuBwegverbindung zur Ecke Joseph-Haydn-Strale /
Asternweg vorgesehen.

Die Dichte der Bebauung im Plangebiet nimmt von der Tschaikowskistrale in
Richtung Westen ab. Durch die Uberbauung der Zufahrt von der
TschaikowskistraRe aus, entsteht eine rdumliche Torsituation, die auf den Beginn
eines zusammenhangenden Bebauungsgebietes hinweist. Sudlich der Johannes-
Kepler-Strale entstehen kleinere Baufelder, die im wesentlichen strallenbegleitend
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mit GeschoRwohnungsbauten bebaut werden. Nérdlich der Johannes-Kepler-Strafle
liegen gréRere Baufelder, die zuséatzlich durch Wohnwege erschiossen werden. Das
ostlichste dieser Baufelder wird durch einen um einen fast geschlossenen Innenhof
gruppierten Gescho3wohnungsbau eingenommen. Die westlich anschlieBenden
Baufelder werden durch Reihenhausbebauung geringerer Dichte und Hoéhe
eingenommen.

Das Bebauungskonzept vermittelt so zwischen den Bebauungsdichten der
angrenzenden Nutzungen: den eingeschossigen Hausgruppen im Norden und den
Hausemn des Arbeitsamtes im Slden sowie den Geschofbauten 6stlich der
Kopernikusstrae und den zum groen Teil nur mit Garagen bebauten
Grundstiicken im Osten. '

Die bauliche Verdichtung an der Tschaikowskistrae 1a8t — im Zusammenhang mit
der Larmbelastung durch die relativ stark befahrene Strae und die Néhe zu den
Haltestellen des éffentlichen Personennahverkehrs - an dieser Stelle eine verstarkte
gewerbliche Nutzung u.a. mit Versorgungsfunktion als sinnvoll erscheinen.

Die Bebauung soll im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
der besseren Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur dichter an die Tschai-
kowskistraRe herangefiihrt werden. Durch ein weitgehend geschiossenes, gleich
hohes Gebdude an der Tschaikowskistrae, kann das dahinter liegende
Wohngebiet vom Straenlarm abgeschirmt werden. Dazu ist auch die Anlieger-
stralRe in Hohe der an die Tschaikowskistralle angrenzenden Baufelder zu Uber-
bauen.

Das Grin als raumbildender Faktor spielt besonders im Bereich der Anliegerstralle
gine besondere Rolle, da hiermit eine grofrdumlich gesehene Verbindung des
Griinzuges vom Botanischen Garten zu den Grinbereichen im Westen des Gel-
tungsbereiches hergestellt wird.

Ebenso nehmen die Baumalleen entlang der Tschaikowski- und Kopernikusstralle
einen grof3en Stellenwert ein.

Die bereits errichteten Bauabschnitte werden durch die Festsetzungen gesichert
und die Bebauungsplanmhaite entsprechend an die genehmigten Hochbauten
angepalft.

5.1. Art der Nutzung

Das Plangebiet umfafit in der Hauptsache Al!gemelne Wohngebiete. An der Zufahrt
zur Johannes-Kepler-Strale von der TschaikowskistraBe wird der Baublock M als
Mischgebiet ausgewiesen.

im Allgemeinen Wohngebiet werden lediglich die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschiossen. Tankstellen
wirden zu zusétzlichen Larm- und Geruchsbelastigungen im Wohngebiet flhren.
Gartenbaubetriebe stehen dem Ziel einer stadtebaulichen Verdichtung entgegen.
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Im Mischgebiet werden die Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen. Durch die doppelte Baumreihe an der Tschaikowskistralie sind die
notwendigen Zufahrten zu einer Tankstelle nicht herzustellen. Zudem soll die
geschlossene Baukante an dieser Stelle aus stadtgestalterischen Grunden nicht
unterbrochen werden. Gartenbaubetriebe stehen wie schon im Allgemeinen
Wohngebiet dem Ziel einer stddtebaulichen Verdichtung entgegen.

5.2. Mafl der Nutzung

5.2 1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen der Grundflachenzahlen orientieren sich an den Obergrenzen
der BauNVO.

5.2.2. Geschof¥flachenzahl

Fur die Baufelder A, B, C, D, [, K, L und M wird die Obergrenze der BauNVO (GFZ
1,2) festgesetzt.

5.2.3. Geschossigkeit

In den Baufeldern, in denen GeschoRwohnungsbauten entstehen, sind drei
Voligeschosse zuldssig. Lediglich in den Baufeldern A und B nérdlich der Johannes-
Kepler-Strafie wird die Geschossigkeit an der nérdlichen Grenze des Plangebietes
auf zwei Geschosse reduziert um einen stadtgestalterisch vertraglichen Ubergang
zur Bebauung an der Joseph-Haydn-StralRe zu schaffen.

Im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet von der Tschaikowskistrale iberlagern sich
Baugebietsfestsetzung und offentliche Verkehrsfliche. Im ErdgeschoR soll eine
Durchfahrt durch das Gebaude gesichert werden. Die Zahl der Vollgeschosse Uber
der Durchfahrt wird nicht gesondert festgesetzt. Die Durchfahrt ist als Erdgeschol3
des Gebadudes zu zahlen. Insbesondere regelt sich die zuldssige Trauf- und
Firsthéhe entsprechend der max. zuldssigen Geschossigkeit.

in den Bereichen, fir die eine Reihenhausbebauung vorgesehen ist, wird die
Geschossigkeit zwingend (zwei Geschosse) festgesetzt, um die angestrebte
bauliche Dichte zu erreichen.

Im Mischgebiet an der Tschaikowskistrale werden aus stadtgestalterischen
Grinden drei Geschosse zwingend festgesetzt, um entlang dieser Stralle einen
stadtischen Charakter zu erreichen.

5.3. Trauf- und Firsthohen

Fur die Baufelder mit GeschoBwohnungsbau und Reihenhausbau werden
unterschiedliche Hohen festgesetzt. In beiden Fallen dient die Festsetzung einer
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angemessenen und einheitlichen Héhenentwicklung in den Plangebietsteilen. Im
Bereich der Reihenhéuser (Baufelder D bis H) steht die Héhenbegrenzung mit den
erforderlichen Abstandsflichen im Zusammenhang. Hohere Trauf- und Firsthéhen
wurden zur VergréBerung der Abstandsflachen Uber das gewiinschte Maf} hinaus
fihren.

5.4. Uberbaubar_e Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt ,baukérperscharf”,
um die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes zu steuern. Fur die Geschofibauten
sind Tiefen von 12 bis 14 Metern vorgesehen, fur die Reihenhausbebauung 12
Meter.

5.5. Bauweise

Die Bauweise ist fir alle Baufelder als geschlossene Bauweise festgesetzt. Dadurch
wird die Bebauung der Uberbaubaren Flachen in ganzer Lé&nge und damit die
angestrebte bauliche Dichte und Baustruktur erreicht. An seitliche Begrenzungen
der Uberbaubaren Flache mufl dabei nicht angebaut werden, insoweit diese keine
Grundstiicksgrenzen darstellen. Insofern sind keine Genehmigungskonflikte zu
erwarten, falls ein Gebdude oder eine Gebaudegruppe nicht der Lange der
Uberbaubaren Flache entspricht.

5.6. Stellplatze

Fur die GeschoRwohnungsbauten und die Bebauung im Mischgebiet werden
Gemeinschaftsstellplatzaniagen festgesetzt. Diese sind in geringen Anteilen der
Bebauung radumlich direkt zugeordnet; der gréfte Teil ist aber in vier gréBReren
Stellplatzaniagen — darunter ein Parkdeck — angeordnet. Diese Anlagen befinden
sich im Mischgebiet nérdlich der Johannes-Kepler-Strale und westlich der
Bebauung an der KopernikusstraRe sowie im Allgemeinen Wohngebiet an der
Grenze des Plangebietes zum Gelande des Arbeitsamtes (Parkdeck und
Stellplatzanlage) und nérdlich der Johannes-Kepler-Strale im Baufeld F. Die
Zuordnung zu den Baufeldern wird in der Planzeichnung durch Einschrieb geregelt.
AuRerhalb der festgesetzten Flachen sind in den Baufeldern A, B, C, |, K, L und M
keine weiteren Stellplatze auf privaten Grundsticken zuléssig.

Fur kurzes Halten zum Be- und Entladen weisen die Wohnwege eine ausreichende
Breite auf (Ausbau 3,50 m).: In der Johannes-Kepler-Strale sind zudem
straRenbegleitend 6ffentliche Parkplatze ausgewiesen.

Fur die Reihenhausbebauung ist — mit Ausnahme der Baufelder E2 und F2- die
Zuordnung jeweils mindestens eines Stellplatzes oder Carports zum Gebaude
vorgesehen. Bei Reihenendh&usern ist meist die Anordnung einer Garage und eines
davor liegenden Stellplatzes auf dem eigenen Grundstiick mdglich. Dies gilt nicht fur
die Baufelder E1 (teilweise), F2, und H (teilweise), wo eine Anordnung, wegen der
nicht gegebenen Zufahrtsméglichkeit (E2, F2) oder zum Schutz der
Grunverbindungen an den Réndern des Plangebietes (E2 und H) nicht mdéglich bzw.
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zulassig ist. Fur die Reihenmittel- und —endhéuser, ohne direkt zugeordneten
zweiten Stellplatz, -kann u.U. ein zweiter Stellplatz in der Gemeinschaftsstellplatz-
anlage an der Johannes-Kepler-Stralle (Baufeld F) bereitgestellt werden.

Im Mittel wird fiir die Reihenhausbebauung ein Stellplatzschlissel von 1,6 erreicht.

5.7. Sonstige Nebenaniagen i.S. von § 14 BauNVO

Fur Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO werden keine weitergehenden
Regelungen im Bebauungsplan vorgenommen.

5.8. Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschiieBung von Teilen der Reihenhausbebauun'g werden
Wohnwege als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Das Fahrrecht besteht
jeweils nur fur die Anlieger, Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge.

In Bereichen, in welchen Steliplatze und Garagen senkrecht zum Wegerecht
angeordnet werden sollen, wurde dieses in einer Breite von 6 Metern festgesetzt,
um die erforderlichen Ausfahrtsradien zu gewéhrleisten (Baufeld H).

5.9. Griinziige und Baumschutz:

Die Griinkonzeption fur das Planungsgebiet sieht die Durchgriinung des Gebietes
mit dem Ziel der Einbindung in die umgebenden Griinstrukturen vor. Ziel ist hierbei
die langfristige Entwicklung von Ubergreifenden Griinziigen und -verbindungen,
durch welche die angrenzenden Wohngebiete, der Botanische Garten, angrenzende
Kleingérten und die freie Landschaft auBerhalb des Geltungsbereiches verbunden
werden. Mit dieser Planung wird auch den Vorstellungen des Landschaftsplanes der
Hansestadt Rostock fur diesen Bereich Rechnung getragen.

Da innerhalb des Bebauungsplangebietes die Allgemeinen Wohngebiete hinsichtlich
der Bebauung unterschiediiche Qualitaten aufweisen (Einfamilienreihenhduser und
GeschoRBwohnungsbauten) und daraus folgend einen sehr unterschiedlichen
Nutzerkreis ansprechen, differieren auch die Grunflachen in Art und Gestaltung.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze im Norden, Stden und Westen sollen 1,5 m
breite Strauchanpflanzungen sowoh! die Funktion der Abgrenzung als auch die der
griinen Verbindung zwischen den Nachbargrundstiicken sowie durch das
Plangebiet ausiiben. Da bei Ermichtung engmaschiger Zaune ein
Mindestbodenabstand eingehaiten werden muB, wird auf diese Weise der
Lebensraum von. Kleinsdugern gesichert und Zerschneidungseffekte unterbunden.
Gleichzeitig erfahren die BaumaRnahmen durch die Eingrinung eine Einbindung in
das groRrdumige Landschaftsbild. Um diese MaRnahmen zu sichern, wurde im
Bebauungsplan ein Anpflanzgebot festgesetzt.
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Nicht abschlieRend gekidrt wird durch den Bebauungsplan in diesem
Zusammenhang die Verfahrensweise bezlglich der die nérdliiche Grenze des
Plangebiets bildende Mauer. Diese hat beziglich der Grunvernetzung eine negative
Wirkung, da sie die funktionalen Zusammenhénge zwischen dem Plangebiet und
den nordlich angrenzenden Hausgérten weitestgehend durchtrennt. Die Mauer soll
begrint werden. Alternativ hierzu ist bei Abri der Mauer eine Heckenpflanzung
festgesetzt.

Fur die Baufelder A und B ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept eine
zusammenhangende Freifliche:, die gemeinschaftiich genutzt werden kann und die
entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze mit den benachbarten Flachen vernetzt
wird. Die Vemetzung soll -~ abgesehen von den erforderlichen
ErschlieBungswegen - auch in den Baufeldern sidlich der Johannes-Kepler—Strafie
erreicht werden. Die unmittelbar an die Wohnbebauung grenzenden Bereiche sollen
als grofziigige Grinanlagen mit weiten Rasenflachen gestaltet werden, welche
durch Baume gegliedert werden. Die Standorte der zu pflanzenden Bdume wurden
im Plan festgesetzt, um die Anzahl und die rdumliche Wirkung der Baume zu
sichern. Die Strauchanpflanzungen in den Baufeldern K1, K2, und L dienen der
Eingrinung der Steliplatzanlagen und wurden mit einem Anpflanzgebot gesichert.

Als 6ffentliche Griunfliche wurden lediglich die straRenbegieitenden Fléche an der
Zufahrt zum Plangebiet von der Kopemikusstralle festgesetzt. Hier werden Ver- und
Entsorgungsanlagen festgesetzt.

Die stadtebauliche Konzeption sieht fiir die Baufelder D bis H den Bau von
Reihenhausern vor, welchen jeweils eine private Gartenflache zugeordnet wird. Fur
diese Gartenflichen werden lediglich allgemeine textliche Festsetzungen getroffen,
durch welche die ordnungsgemadlRe Anlage eines Gartens gesichert, der
Grundsticksbesitzer jedoch in seinen persénlichen Freiheiten der Gartengestaltung
nicht alizu sehr eingeschrankt wird. Flr das angestrebte, grofirdumige Griinkonzept
ist wichtig, dal Baum- und Strauchstrukturen als zusammenhéngende Flachen
angelegt und gepflegt werden. Diese werden durch Anpflanzgebote festgesetzt.

5.10. Griinordnungsplan

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde 1893 eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanz zur Planung erstellit.

Die Eingriffs — Ausgleichsbilanz umfal}t eine Kurzbeschreibung des Bestandes
sowie eine tabellarische Darstellung der Flachenbilanz, basierend auf der
hessischen Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und
Landschaft 1992). Der Bestand der versiegelten und teilversiegelten Fldchen wurde

in einer Karte (auf der Grundlage der Dokumentationskarte der Baugrundbohrungen
von 1993, MaRstab 1 : 1.000) skizziert.

Da in den vergangenen Jahren die Anforderungen an die grunordnerischen Belange
im Rahmen der Bauleitplanung gestiegen sind, ist mit der Uberarbeitung des
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Bebauungsplanes auch die Uberarbeitung und Anpassung der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz notwendig.

In Abstimmung mit dem Amt fur Stadtgrin der Hansestadt Rostock erfolgt die
Darstellung des Bestandes auf der Grundlage der 1993 erarbeiteten
Bestandsskizze. Die Fldchenbilanz wird unter Berlcksichtigung der bereits
realisierten bzw. geplanten MaBnahmen auf der Grundlage der
Ausgleichsabgabenverordnung des Landes Hessen vom 09.02.1995 neu erstellt.
Die Grunddaten der Wasser- und Bodenverhéitnisse werden bezug nehmend auf
das Baugrundgutachten 1997 aktualisiert.

5.10.1. Beschreibung des Bestandes

Bei der Flache handelt es sich um ein ehemaliges Militdrgelande. Der Bestand 1993
wurde soweit wie méglich rekonstruiert und in dem beiliegenden Plan dargestellt. Da
der Bestand der Fidchen aus dem Jahr 1993 in dem &stlichen sowie sidlichen und
nordwestlichen Plangebiet heute nicht mehr nachvoliziehbar ist und zum Teil auch
nicht zum heutigen Planungsgebiet gehorte, wurden diese Bereiche mit aus dem
bekannten Bestand ermittelten Durchschnittswerten in die Bilanz eingestelit.

Fur den Bestand ergibt sich damit folgende Flachenaufteilung:

Gesamitfldche ’ - 54.000 gm

davon

Vollversiegelte Flachen:

Gebaude ca. 13.500 gm
Strallen, Wege, Platze ca. 29.000 gm

Teilversiegelte/ verdichtete Fldchen:

Schotter/ Sand ca. 3.300 gm

Unversiegelte Fléchen:

Rasen ca. 6.900 gm

Baumgruppen/ -reihen ca. 1.300 gm

Der hohe Versiegelungsgrad der Flache von rund 80 % ergibt sich im wesentlichen
aus der hohen Gebaudedichte sowie der groRraumigen Flachenbefestigung des
Militdrgeléndes.
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5.10.2. Geologie

Die Eriauterung zur Eingriffs- Ausgleichsbilanz 1993 trifft hinsichtlich der Geologie
folgende Aussagen:

-Auf dem Baugelande stehen unter einer bis 1,0 m dicken Aufflllung bindige und
nichtbindige Béden der Grundmoréne in unregelmafiger Lagerung an.

Es handelt sich hierbei um die unregelméaRige, dachziegelartige Lagerung der
Grundmoréne, die typisch ist fur die geologischen Verhaltnisse in den westlichen
Stadtteilen Rostock. Der Geschiebemergel, der hier die Hauptbodenart bildet, stoRt
Bereichsweise an die Oberflache, an anderen Stellen taucht er unter und wird von
feinkérnigen Sanden Uberlagert.”

Fur den Bereich des 2. Bauabschnittes wurde im August 1997 eine
Bodengrunduntersuchung  durchgefuhrt, deren Ergebnis im Folgenden kurz
zusammengefaflt wird:

Das Gelédnde liegt relativ auf einer durchschnittlichen Hohe von 24,50 G. HN. Im
Suden steigt das Gelénde jedoch extrem auf das Niveau der Kopernikusstrafle an.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurde festgestelit, dall das Gelande mit Sanden
sowie Bauschuttresten wie Mortel und Ziegel aufgefllit wurde. Die
Auffullungsmachtigkeit schwankt zwischen 2,0 und 0,2 m. Es ist davon auszugehen,
daR ein Teil des Auffillungsmaterials verunreinigt war, ferner konnte Diesel- und
Benzingeruch deutlich wahrgenommen werden.

Unter der Auffillung folgen Uberwiegend bindige Geschiebebéden (Geschiebelehm
und —mergel), die meist bis zu den jeweiligen Endteufen (zwischen 6,0 m und 10,0
m u. Gel) nicht durchfahren wurden. Mit Ausnahme  Grilicher
Geschiebelehmbereiche stehen die bindigen Geschiebebdden in mindestens steifer
Konsistenz an.

JAuBer den bindigen Geschiebebdden wurden in unterschiedlichen Tiefenlagen und
Machtigkeiten, értlich schon direkt unter der Auffillung, Sande festgestelit. Dabei
handelt es sich meist um wasserfihrende Beckensande, in die ortlich auch dinne
Beckenschiuffbénder eingelagert sind.”

5.10.3. Wasser

Bei den Bohrarbeiten 1993 wurde Grundwasser bei 1,70 — 1,80 m unter Gelédnde
angetroffen. Ein Anstieg des Grundwassers wurde nicht ausgeschlossen.

Das Baugrundgutachten 1997 gibt an, Wasser wahrend der Bohrarbeiten und nach
Beendigung der Bohrarbeiten in unterschiedlichen Tiefen zwischen HN +18,39 m
und HN +23,19 m eingemessen zu haben, wobei jedoch kein freies Wasser
festgestellt wurde. Bei dem Wasser handelt es sich vermutlich um von Sicker- und
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Schichtenwasser (berlagertes Grundwasser, das je nach Niederschlagsintensitat
bis nahe Gelande aufstauen kann.

Das Gutachten 1997 gibt konkrete Hinweise, die bei den Erdarbeiten und den
Baugrubenherstellungen zu beachten sind.

5.10.4. Flora

Das Planungsgebiet weist 1993 einen relativ homogenen, artenarmen Bestand an
Flora auf. Den gréRten Anteil nehmen hiervon intensiv genutzte Rasenbereiche, mit
geringer dkologischer Wertigkeit, ein.

Den &kologisch bedeutensten Bestand stellen die GroRgehdlze (Badume 1. und 2.
Ordnung) dar. Vor allem die Baume, welche Bestand der Alleen entlang der
Tschaikowski- sowie Kopernikusstrale sind, sind aufgrund ihres Alters, ihrer
Wiichsigkeit und ihres hervorzuhebenden Einflusses auf das Stadt- und
Landschaftsbild als besonders wertvoll zu beurteilen.

Bei den Baumbestinden handelt es sich um eine Lindenallee, welche
straRenbegleitend entlang der TschaikowskistraBe steht, eine Rotbuchenreihe,
welche von der Lindenallee in westliche Richtung versetzt eine dritte Reihe zur Allee
bildet sowie eine Platanen-/ Ahornallee entlang der Kopernikusstrale. Die Alleen
sind lediglich teilweise Bestandteil des Planungsgebietes.

Ferner befindet sich im stid-6stlichen Planungsgebiet eine Baumgruppe bestehend
aus Larche, Weide, Birke und Ahorn.

Im sud-westlichen Planungsgebiet steht auBerdem eine Pappelreihe.

Die Baumbestande soliten in die Planung integriert werden, so daR Baumfaliungen
weitgehend vermieden werden kénnen.

5.10.5. Beschreibung der seit 1993 durchg;efﬂhrten bzw. geplanten Malinahmen
Uberblick der Flachenaufteilung |

Gesamtflache ca. 54.000 gm

davon

Vollversiegelte Flachen:

Gebéude ca. 23.500 gm
Verkehrsflache ca. 11.400 gm

Teilversiegelte Fléchen
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Sand ca. 2.000 gm

Unversiegelte Flachen

Rasen ca. 7.000gm
Strukturarme Ziergarten ca. 8.705gm
Baumgruppen/ Alleen/ Einzelbdume ca. 1.395gm
Eingriffe

im Rahmen des ersten Bauabschnittes wurden die Baublécke A, B, C, | sowie M
realisiert. Ferner wurden die ErschlieRungsstrale sowie zahlreiche Park- und
Stellplatze gebaut. Zur Durchflhrung dieser MaRnahmen war die Féllung der
Buchenreihe entlang der TschaikowskistraRe notwendig. Die Fallgenehmigung
wurde 1995 durch das Amt fir Stadtgrin mit entsprechenden Auflagen zur
Pflanzung von Ersatzbdumen erteilt. Die Ersatzpflanzung ist auflerhalb des
Plangebietes vorgenommen worden. Aus diesem Grund erfolgt keine gesonderte
Berlcksichtigung der Ersatzpflanzung in der Bilanz. Zuvor wurde bereits 1994 die
Fallgenehmigung fur eine Linde sowie zwei Rotbuchen erteilt. Zum Ausgleich wurde
die Pflanzung von 20 Jungbdumen gefordert, die in der vorliegenden Bilanz
berlicksichtigt sind.

Durch die dichte Blockbebauung sowie den Bau, die Befestigung der Park- und
Stellplatzanlagen sowie den Ausbau der Johannes—Kepler-StraRe wurde im ersten
Bauabschnitt eine Flache von ca. 13.600 gm versiegelt.

im Rahmen des zweiten Bauabschnittes wurde bereits der Bau des Parkhauses
sowie der Bau der Wohnblécke K1, K2 und L realisiert. Die ErschlieRungsstraf3e und
die Gemeinschaftsstellplatzaniage befinden sich derzeit im Bau.

Nach AbschiuR der Bauarbeiten wird im zweiten Bauabschnitt eine Flache von ca.
8.300 gm voli versiegelt sein.

Der dritte Bauabschnitt befindet sich zur Zeit in Planung. Die Flache wurde bereits
berdumt, Altlasten abgetragen und fachgerecht entsorgt. Geplant ist der Bau von
Reihen- und Doppelhdusern. Die ErschlieBung des Gebietes soll durch eine
Ringstrafle erfolgen.

Nach AbschiuR der BaumaRnahmen des dritten Bauabschnittes wird durch den Bau
von Gebauden sowie den Ausbau der Stralen und Wege eine Flache von ca.
13.500 gm versiegelt sein.

Den Flachenversiegelungen und Baumféilungen sind in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz die Freiflichen gegeniiber zu stellen.
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Vermeidungs-/ Kompensations- und AusgleichsmafRnahmen

In den Blockinnenbereichen des ersten Bauabschnittes sind die nicht Gberbaubaren
Flachen weitgehend unversiegelt. Je nach Nutzungart handelt es sich bei den
Freiflachen um Rasenflachen oder Beetaniagen mit Strduchern und Bédumen. Die
Baumgruppe im Inneren des Blockes M wurde in die Freifldchengestaltung integriert
und als zu erhalten festgesetzt.

Entlang der ErschlieBungsstrae (Johannes — Keppler — Stralle) zieht sich ein
weitgehend durchgangiger Griinstreifen, welcher als Flache fir Stralenbegleitgrin
mit Bdumen und Bodendeckern gestaltet wurde.

Die Stellplatzanlagen wurden durch Baum- sowie Bodendeckerpflanzungen
eingegrint.

Auch die Mauer, die das Planungsgebiet im Norden von der bestehenden
Wohnbebauung abgrenzt, wurde im Bereich des ersten Bauabschnittes bereits
durch Kletterpflanzen eingegrint.

Fiar den zweiten Bauabschnitt sind ebenfalls umfangreiche Baum- und
Strauchpflanzungen zur Eingrinung der Stellplatzanlagen sowie zur Gestaltung der
Blockinnenbereiche geplant. Ferner ist die Anlage weiter Rasenflachen zur Nutzung
im Rahmen der Freizeitgestaltung vorgesehen. Im sudlichen Abschnitt des 2.
Bauabschnittes werden weiterhin 6ffentliche Grinflachen angelegt, um die
Eingangssituation in das Plangebiet ansprechend zu gestalten.

Die Konzeption fur den dritten Bauabschnitt sieht — im Gegensatz zu jener der
Bauabschnitte eins und zwei - die Anlage relativ kieiner, privater Hausgérten vor.

Fur die Gestaltung der Hausgérten werden aufgrund des ohnehin geringen
Spielraumes keine einschrankenden Festsetzungen getroffen. Aus diesem Grund
werden im Folgenden die Garten nicht nach Rasen- und Strauchanteil
aufgeschlisselt.

Im westlichen Bereich des dritten Bauabschnittes hat sich im Laufe der letzten Jahre
ein dichter Geholzstreifen bestehend aus Eschen und Weiden entwickelt. Dieser
Gehdizbestand wird in die Planung integriert und als zu erhalten festgesetzt.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick der geplanten und bereits realisierten
Vermeidungs-/ Kompensations- und Ausgleichsmafnahmen.

Nutzungs-/ Biotoptyp realisierte MaBnahme | geplante Mafinahme
Flachenanteil in gm/ Ifm Flachenanteil in gm/ ifm

StralRenbegleitgrin 1. BA ca.660gm |2. BA ca. 630 gm
(Bodendecker)

Strauchpflanzung 1.BA ca. 1.100gm |2.BA ca.1.410gm
Rasen 1.BA ca.4570gm |2.BA ca.2.965agm
offentliche Grunflache 2.BA ca. 1.700 gm
privater Hausgarten ) 3.BA ca. 4.500gm
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Mauerbegriinung 1.BA ca. 100 Ifm 3.BA ca. 160 Ifm
Fassadenbegriinung 3.BA ca. 150 Ifm
Einzelbaume/ Baumgruppen/ 1. BA 2.BA
Allee Erhalt: Gehélz 380 Pflanzung: 75 x 2 = 150
(bezogen auf den Bereich der|Pflanzung:105 x 2 = 210 am
Kronentraufe bei Neupflanzung: am
- STU <18 cm =2 gm; STU >|2. Ba 3.BA
18 cm =4 gm) ’ Erhalt: Baumweite 230|Pflanzung: 28 x 2 = 56
: am am
3.BA
Erhalt:
zusammenhangendes
Gehdlz ca. 360 gm

Von den insgesamt 203 neu zu pflanzenden Baumen, sind 55 Bestandteil einer
Allee.

Die oben dargestellt Tabelle wird in der folgenden Fléchenbilanz den bereits
genannten Eingriffsmanahmen gegenibergestellt und ausgewertet.

Da in der folgenden Tabelle die Nutzungstypen entsprechend der hessischen
AusgleichsabgabenVO  bezeichnet werden,- sind die  Nutzungstypen
,Strauchpflanzung®, ,Strafenbegleitgriin”, ,6ffentliche Griinfliche® sowie ,privater
Hausgarten” unter dem Begriff ,Ziergarten, strukturarm* zusammengefalt worden.
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5.10.7. Beurteilung der geplanten und z.T. bereits realisierten Mallnahmen

Aus der Tabelle der Flachenbilanz geht hervor, da mit der Umsetzung der
geplanten MaRinahmen eine 6kologische Aufwertung der gesamten Flache zu
erwarten ist. Dies ergibt sich vor allem aus dem Umstand, dal das Planungsgebiet
von einem intensiv genutzten, versiegelten Kasernengelénde in ein durchgrintes
Wohngebiet mit relativ lockerer Gebaudestruktur umgewandelt wird.

GemaR der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes der Hansestadt
Rostock wird mit der Umsetzung der Planung eine bestehende Lucke innerhalb des
Griinzuges, welcher den Botanischen Garten mit den Kleingartenanlagen verbindet,
geschlossen. Die Herstellung einer Grinverbindung durchgéngiger, beidseitiger
Begrinung von attraktiven FuB- und Radwegen, ist im Rahmen dieses
Bauvorhabens nicht zu realisieren.

Durch die Bebauung des dritten Bauabschnittes mit Reihenhédusern entsteht eine
Vielzahl privater Hausgéarten. Aufgrund der relativ réumlich — begrenzten
Verhaltnisse ist es nicht sinnvoll, diese Flachen durch Baumpflanzungen weiter
einzugrenzen. Aufgrund der Festsetzung einer GRZ von 0,4 wird gewahrleistet, daf
— unter Beriicksichtigung der méglichen Uberschreitung von 50 % - mindestens 40
% der Flachen als Hausgarten zu gestalten sind. Da keine Festsetzungen bez(glich
der Gestaltung der Hausgarten getroffen werden, kénnen die Géarten vielfaltig
bepflanzt werden, wobei sie sich positiv in den Griinzug integrieren werden.

Besonders hervorzuheben ist die hohe Anzahl der neu zu pflanzenden Béume,
durch welche ein neuer Grofgrinbestand entwickelt wird.

Ferner wird Uber groRziigige Freiflichen die Aufenthalts- und Wohnqualitat
geférdert.

Aus grunordnerischer Sicht ist das Bauvorhaben aus diesen Grinden positiv zu
beurteilen.

5.11. Ortliche Bauvorschriften

Die Variationsbreite der Fassadengestaltung sowie der Dachneigungen soll zum
Zweck der stadtgestalterisch gewiinschten Harmonisierung des Erscheinungsbildes
des Plangebietes begrenzt werden. Daher sind z.B. Holzverkieidungen an Fassaden
und flachgeneigte Décher fur Hauptgebdude ausgeschlossen. Nebenanlagen und
Garagen sowie Carports sollen mit flachgeneigten oder Flachddchern ausgeflhrt
werden, um zwischen den Hauptgebduden keine zusatzliche hohe Décher und
groRBen Kubaturen entstehen zulassen.

Einfriedungen zu den &ffentlichen Flachen sollen vornehmlich aus Gehdlzen
hergestellt werden. Hierdurch soll die Funktion der Straflen ‘als Trager der
Griinverbindungen — primar durch Baumreihen, sekundér aber auch durch Hecken
und Straucher — gestarkt werden. Aus funktionalen Griinden sind auch Zaune
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zulassig, die jedoch aus okologischen Grunden einen Bodenabstand von 10 cm
einhalten sollen, um fir Kieinlebewesen durchléssig zu sein.

Da das Plangebiet vornehmlich dem Wohnen dient, werden Werbeaniagen in ihrem
Erscheinungsbild und ihrer GroRe sowie der Moglichkeit der Anordnung einge-
schrankt. Im Mischgebiet ist eine angemessene Fassadenwerbung zuléssig.

5.12. Verkehr

Die StraRenanbindung des geplanten Wohngebietes érfoigt,ﬂber die Tschaikowski-
strae und die KopernikusstraRe. Der AnschluR an beide Sammelstralen wurde
verkehrsplanerisch beflrwortet. '

VerkehrsmaBig wird das Gebiet durch die verkehrsberuhigte Johannes-Kepler-
StraRe (Anliegerstrale Typ 2, B.: 4,75 m) sowie durch Wohnwege erschiossen. Im
Bereich der Reihenhausbebauung werden die Baugebiete durch eine Wohnstrale
(Planstrale 1) ais Schieife erschlossen. Daran schlieRen sich wiederum Wohnwege
als Stiche an. Fur die Reihenhausbebauung wird dabei in der Regel eine
ErschlieBung von Norden oder Osten angestrebt, um die Wohnrdume nach Suden
und Westen orientieren zu kénnen.

Die Wohnstrake und Wohnwege werden als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung oder als Wegerechte (s.o.) festgesetzt.

Versitze, Teilaufpflasterungen und Einengungen (B.: 3,50 m) dienen der Verkehrs-
beruhigung und erhéhen die Sicherheit der FuRganger. Die Uberquerbarkeit der
Johannes-Kepler-Strale kann so ginstig gestaltet werden.

Fur den LKW-Verkehr stehen in der Johannes-Kepler-Straie erforderlichen Falls
zwei Ausweichméglichkeiten zur Verfiigung. Einmal im Bereich des S-férmigen
Versatzes der StraRe an der Einmiindung der Planstrafe 1 und zum zweiten in
Hoéhe des Baufeldes.L auf der rechten Fahrbahnseite.

im Bereich der Johannes-Kepler-Strale erfolgt die Verkehrsfiihrung nach dem Tren-
nungsprinzip. Die Trennung zwischen FuBgénger- und KFZ erfolgt mittels
Griinstreifen bzw. offentlicher Parkstdnde bzw. Borde. Der Radfahrverkehr erfolgt
auf der Anliegerstrafle.

Die Wohnwege und die WohnstraRe Planstralle 1 (Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung) werden nach dem Mischprinzip, ohne bauliche Trennung
ausgebildet und bieten einen groBen Gestaltungsspielraum. Diese meist als
Stichstralen angeordneten Wege bieten im Endteil platzartige Aufweitungen als
Wendemaoglichkeiten sowie als Parkstande.

Platzartige Aufweitungen fur Aufenthalt und Kommunikation sind im Zusammenhang
mit der Griinplanung zu gestaiten. ‘
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5.12.1. Offentliche Parkplétze

Im Plangebiet kénnen in den &ffentlichen Verkehrsflachen 51 Parkplétze errichtet
werden. Dies entspricht 12,8 % der notwendigen privaten Stellpldtze. (Im Bereich
der Reihenhausbebauung Planstralle 1: 12,5%.) Im Zuge der ErschlieRungsplanung
kénnen in der Planstrale 1 ggf. noch drei weitere Stellplétze errichtet werden.
Aufgrund der vorhandenen OPNV-Anbindung des Gebietes ist eine relativ geringe
Parkplatzversorgung vertretbar. )

5.12.2. OPNV
In unmittelbarer Ndhe der Wohngebietszufahrten an der Tschaikowskistral’e befin-

det sich eine Bushaltestelle des éffentlichen Nahverkehrs (Linien 24 und 25), so daf
eine glnstige Verkehrsanbindung im Stadtbereich fur Personen gewahrleistet wird.

5.12.3. Anbindung privater Stellplatzflichen

Die Stellplatzanlagen im 6stlichen und stdwestlichen Plangebiet (Baufelder A, C
und M sowie L) werden jeweils Uber kurze Stichstrallen bzw. Fahrrechte an die
Johannes-Kepler-Strale angebunden. Hierdurch werden Verkehrsprobleme
grundsétzlich vermieden.

Die den Reihenhdusern direkt (im Vorgarten und der seitlichen Abstandsflache)
zugeordneten Stellplatze werden Uber die Mischverkehrsflachen und die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte angebunden, die daher jeweils eine Breite von 6,0 m erhalten,
um ein Rlckwartsausparken zu ermoéglichen. (In  Ausnahmeféllen ist die
Vorgartentiefe gréfer als 6,0 m um die erforderlichen Radien sicherzustellen.

Im zentralen Bereich kommt es nach Anderung der stadtebaulichen Konzeption fur
den letzten Bauabschnitt durch die dicht beieinander liegenden Einmindungen der
Planstrae 1 und zweier Stellplatzaniagen in die Johannes-Kepler-Straf’e zu
Konflikten. Die Erschiiefung des nérdlich der Johannes-Kepler-Stra’e gelegenen
Bereiches an dieser Stelle zur Bildung sinnvoller Grundstiicke erforderlich. Der
weiter 6stlich gelegene Wohnweg (I. BA) soll zur ErschiieBung des Bereiches nicht
genutzt werden, um am Geschosswohnungsbau Schallimmissionen durch die
ErschiieBung des Reihenhausgebietes zu vermeiden. Zur Ldsung der
Einmundungsproblematik soll daher die Einfahrt zur (bereits bestehenden)
nérdlichen privaten Stellplatzanlage verlegt werden, so dass die Stellplatzanlage
Uber die Planstrafle 1 anzufahren ist.

5.13. Technische ErschlieBung

5.13.1. Wasserver- und Entsorgung

Das Versorgungsgebiet wird mit einer PE-Rohrleitung DN 150 erschlossen.
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Anschluf3punkt: Tschaikowskistralle

Hauptwasserleitung DN 250

einschl. Bauwasser
Die Wasserzahlung erfolgt bis zur endgtiltigen Fertigstellung des Wohngebietes in
einem Zahlerschacht (Lage Einmindung Tschaikowskistraf3e).

Bei Baufertigstellung und Ubergabe der Leitung in den &ffentlichen Bestand erfolgt
die Zahlung jeweils im Hausanschluraum des jeweiligen Hauserblocks.

Die Verbindung zur Trinkwasserleitung in der Kopernikusstrae (Maschenbildung)
kann erst danach hergestellt werden. :

Léschwasser wird ca. 96 m?/h im Netz mitgefiihrt. In Vorabstimmung mit dem Brand-
schutz- und Rettungsamt werden die erforderlichen Unterflurhydranten im
offentlichen Stralenraum angeordnet. :

(Uberschlagige Ermittlung der erforderlichen Trinkwassermenge s. Anlagen)

5.13.2. Abwasser

Das Abwassernetz (Regen, Schmutz) wird im Trennsystem aufgebaut. Da die
Leitung DN 600 in der TschaikowskistraBe jedoch Mischwasser flihrt, wird kurz vor
Ubergabe eine Zusammenfiihrung vorgenommen (Zusammenfihrungsschacht). In
Abstimmung mit dem Trager der 6ffentlichen Leitung in der TschaikowskistralRe
steht derzeit ein Anschiu® DN 600 fir das Gesamtgeldnde zur Verfligung. Dieser
AnschluBpunkt soll auch zukunftig offen gehalten werden.

Da eine neue Bebauung und Neuordnung des Abwassersystems nur auf etwa der

Halfte der Gesamtentwasserungsfldche vorgenommen wird, ergeben sich im neuen
Netz Ubergabepunkte, die unbedingt beim Bau eingehalten werden missen.

5.13.3. Regenwasser

Das Regenwasser kann ohne Ruckhaltung im freien Gefélle abgeflhrt werden. Es
werden Leitungsdimensionen von DN 300 — DN 600 erforderlich.

GréRere Parkflachen sowie die im Baugebiet vorgesehenen Parkpaletten werden
tiber Koaleszensabscheider an den RW-Kanal angeschlossen.

Fur das Gesamtentwasserungsfeld wurde ein SpitzenabfluR von ca. 405,0 U/s er-

mittelt. Dabei kommt auf der Grundlage des jetzigen Planungsstandes ein mittlerer
AbfluRbeiwert von ,, = 0,37 zum Ansatz.
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5.13.4. Schmutzwasserleitung

Es wird generell nur sanitares Schmutzwasser abgefiihrt. Die Ableitung erfolgt im
freien Gefalle in der Mindestnennweite.

Revisionséffnungen sind in den Gebduden anzuordnen. Es werden keine Revisions-
schéchte vorgesehen. '

Geschatztes Schmutzwasseraufkommen: analog Wasseraufkommen: a. 20,3 I/s.

5.13.5. Warme- und Stromversorgung, Post-Telekom und sonstige Medien

Im Plangebiet werden folgende weitere Medien gefiihrt:

Post/Telekom Fernmeldekabel
HEVAG Stromversorgungskabel
Stadtwerke Rostock Fernwarmeleitungen
Fernsehkabel

Diese Medien werden im Rahmen der Bauvorbereitung und —durchfiihrung lagema-
Rig sowie zeitlich koordiniert (siehe Regelprofil). Eine Planung dieser Anlagen (Be-
darf, Detail, etc.) wird vom jeweiligen Versorgungsunternehmen selbst ausgefuhrt.

5.14. Abfallentsorgung

Entsprechend der zu erwartenden Einwohnerzahi von ca. 750 Personen wird an der
Zufahrt zum Plangebiet von der Kopernikusstrale im Bereich der &ffentlichen
Grunflache eine Stellflache fur Wertstoffcontainer von ca. 70 m? vorgehalten.

5.15. Larmimmissionen

Aus einer durch das Umweltamt ersteliten Uberschléglichen Larmberechnung geht
hervor, daf die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von tags 55
dB(A) und nachts 40/45 dB(A) bei freier Schallausbreitung im zu Uberplanenden Ge-
biet dann eingehalten werden, wenn Absténde zur Stralenmitte

bei der TschaikowskistralRe von 125 m und
bei der Kopernikusstral3e von 75 m

gegeben sind.

Dieser ermittelte Abstand der Bebauung zur Kopernikusstral3e wird eingehalten und
damit die Unterschreitung der Orientierungswerte gewahrleistet.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsgrenzen reichen an die Tschai-
kowskistrale wesentlich dichter heran und befinden sich etwa 15 m vom Strallen-
rand. Diese Bebauung ist stadtebaulich aber gewollt. Dadurch werden in der stra-
Rennachsten Bebauung Beeintrachtigungen durch den aus dem vorhandenen
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Strallenverkehr resultierenden Larm akzeptiert werden mussen, wobei die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von tags 55 dB und nachts 40 dB(A) und maximal 17
dB(A) Uberschritten werden kénnen. Entlang der Tschaikowskistrale kénnen aus
stadtebaulichen Grinden keine aktiven Schallschutzmafinahmen durchgefihrt
werden.

Durch die Festsetzung des Einbaus von Schallschutzfenstern wird erreicht, dal es
innerhalb des Gebaudes bei geschlossenen Fenstern zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte kommt.

Fur die Wohnnutzung im Mischgebiet wird festgesetzt, dall Schiaf~ und
Kinderzimmer nur auf der stralenabgewandten Seite zuldssig sind. Gemaf3 DIN
4109 ist ein erforderliches Schalldammal fur AuBenbauteile zu realisieren.

Durch diese Mafinahme ist in den Gebauden eine uneingeschrankte Wohnnutzung
gewahrleistet.

Den im Mischgebiet vorgesehenen Wohnungen wurde im sldlichen Teil an der
larmabgewandten Gebaudeseite eine Grinflaiche zugeordnet. Die auch im Hinblick
auf die Buronutzung erforderlichen Steliplatze werden auf dem Nachbargrundstiick
errichtet. Sie sind in ausreichender Entfernung von den nachsten Wohnblocks
angeordnet und werden durch die Bdume u.a. Anpflanzungen den Blicken der Be-
wohner entzogen.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaitnisse werden nicht beeintréachtigt.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

Durch eine weitgehend geschlossene Bebauung an der Tschaikowskistrale sowie
durch gleichhohe oder héhere Bebauung kommt es im dahinter liegenden Wohnge-
biet zu einer Abschirmung vom Strallenlarm. Es muf3 angestrebt werden, die vor-
handenen Baullicken in der StralRenfront zu schiieen.

Es wird darauf hingewiesen, dal die Festsetzungen im Bereich des Larmschutzes
aus Berechnungen mit Annahmen fiir den ungtnstigsten Fall resultieren. Aus die-
sem Grund sind die vorgesehenen MalRinahmen ausreichend.

Seitens des Immissionsschutzes kann die Freihaltung des Nahbereiches der
Gescholwohnungsbauten von PKW-Stellflachen und die Konzentration der
Stellplatzflachen in gréleren Gemeinschaftsaniagen als vorbildlich fur die Planung
von Wohngebieten angesehen werden. Die Parkpalette (Baufeld K) ist so zu
errichten, da eine Larmausbreitung in den angrenzenden Innenhof weitgehend
ausgeschlossen wird (SchlieRung der zum Innenhof gerichteten Fassade). Auch
durch die anderen Stellplatzanilagen entstehen keine  wesentlichen
Beeintrachtigungen. Im Bereich der Einfamilienreihenhduser sind die
Larmemissionen durch die geringere Wohndichte nicht erheblich.

Die im Wohngebiet auftretenden geringfiigigen Uberschreitungen der IRW sind
durch den flieRenden und ruhenden Anwohnerverkehr hervorgerufen.

24



Hansestadt Rostock

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 07.WA.80

Durch folgende Planungen wird ein giinstiger Kompromi zum L&rmschutz zwischen

dem Ruheanspruch der Bewohner und dem notwendigen Verkehr erreicht:

- Dimensionierung der Stralke als Anwohnerstrate mit Tempo 30-Regelung

Konzentration des ruhenden Verkehrs am Rand des Wohngebietes in einer Park-

palette

im Bereich der Geschofwohnungsbauten Verkehrsfreiheit der Innenhdfe bzw.

der unmittelbar an die Bebauung grenzenden Freifldchen.

5.16. Luftverunreinigungen

Durch die vorgesehene zentrale Fernheizung ist eine Luftbelastung durch Heiz-

guellen ausgeschlossen.

6. FLACHENBILANZ

Flache in ha Anteil in
Prozent

Allgemeine Wohngebiete 3,83
Mischgebiet 0,39
Summe Baugebiete 4,22 73 %
Offentliche Grunflachen 0,10
Summe Grinflachen 0,10 55%
Verkehrsflache 0,92
Verkehrsflachen besonderer 0,27
Zweckbestimmung
Summe Verkehrsflachen 1,19 21,5 %
Flache des Plangebiets 5,51 100 %

Anzahl der Wohneinheiten: ca. 330
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Anlagen

1. Bedarf an privaten Stellpldtzen und 6ffentlichen Parkplitzen

Nutzung WE notwendige Offentliche Parkplétze
: Stelipldtze

Aligemeine  Wohngebiete, 236 236 29
Geschollwohnungsbau

Allgemeine  Wohngebiete, 63 95 12
Reihenhauser

Mischgebiet, Wohnen (50 %) 29 29

Mischgebiet, gewerbliche - 35 10
Nutzungen

Summen 328 400 51

Verhaltnis der geplanten é&ffentlichen Parkplatze im zu den privaten Stellplatzen: 13%
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2. Uberschiigliche Ermittlung der erforderlichen Trinkwassermenge

Ausgangswerte:
- 320 Wohneinheiten mit 4 E/WE

Qee = 100 I

- 810 m? Biroflache mit 40 Angestelltén

Gaa = 30 lag

- Gaststatte mvit 54 Platzen und Kichenbetrieb
dar = 230 Vi

- 380 m? Laden mit 10 Angestellten

Qdﬁ; =150 Vaq

mittlerer Tagesbedarf

Qg =100 x4 x320 + 30 x40 + 230 x 54 + 150 x 10
1000

max. Stundenmenge bei z = 1/14
Q, = 143,1 x 1/14 , 10,2 m*h

SASTB\ROSTOCKWKepler3\D_Satzung\BEGRUEND\BEGRO7WAB0.doc

=143,1 m®
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