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1.

1.1

1.2.

1.3.

Grundlagen fiur die Aufstellung des Bebauungsplans

Planungsanlal / Planungsziele

Trotz reger Bautatigkeit in der Hansestadt steht der Nachfrage nach Wohneigentum gerade im
Nordwesten der Stadt noch immer kein ausreichendes Angebot gegenuber. Unteranderem des-
halb kommt es stetig zu Abwanderungen von Rostockern ins Umland und fiihrt zu einer Schwa-
chung der Stadt. Durch die Entwicklung breit gefacherter Angebote in allen Stadtteilen fur
Wohnzwecke wie auch fur Gewerbe- und Handwerksbetriebe wird dieser Entwicklung entge-
gengesteuert. Daraus wurde fir das westliche Stadtgebiet die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Evershagen-Sid" beschlossen, der sowohl zur Bedarfsdeckung im Wohnbauland- als auch im
Gewerbeflachenbereich beitragt. Im Plangebiet wird durch die Aufgabe von zwei grol3eren Gar-
tenbaubetrieben (> 20 ha) die Umnutzung des Gebietes fiir diesen Zweck mdglich.

Aufstellungsbeschluf3

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der Kommunalverfassung
des Landes Mecklenburg-Vorpommern hat die Birgerschaft der Stadt Rostock in der Sitzung
am 19.09.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05.M1.82 "Evershagen-Siid" beschlos-
sen. Der Beschlul3 wurde ortsiiblich bekanntgemacht.

Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGBI.
| S. 3108),

b) Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, (BGBI. | S. 466)

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,
Planzeichenverordnung (PlanzV90) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

d) Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.d.F. vom 06.05.1998 (GVOBI.
M-V S. 468, 612)

e) Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07.1998 (GVOBI. M-V S. 647)

Geltungsbereich/Standort

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt, ca. 5 km vom Zentrum entfernt, im Ubergangsbereich
zwischen dem alten Stadtgebiet und den nérdlich davon errichteten GroR3siedlungen. Es grenzt
stdlich an die Siedlung Evershagen (ca. 8.100 Wohneinheiten) an, die in den Jahren 1970-74
entstand.

Das Plangebiet liegt nérdlich der BundesstraRe B 105 und des alten Messe- und Gewerbege-
landes (Schutow II/Alte Messe). Ostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Bundesstra-
e B 103 nach Warnemiinde. Die beiden BundesstralRen treffen sich siiddstlich des Plangebie-
tes im Schutower Ring. Weiter begrenzt wird das Gebiet im Norden durch die Bertolt-Brecht-
StralRe, die dann nordwestlich und westlich in die Messestral3e libergeht.

Es bestehen giinstige OPNV-Anbindungen. Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen finden sich
in Evershagen, ebenso Geschéfte, Restaurants, Dienstleister, Kindertagesstatten und Schulen
sowie Kleingarten, Grinanlagen, Sportstatten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t ca. 50 ha.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung
Die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Vorgaben und Entwick-
lungszielen der Raumordnung und Landesplanung. Entsprechend den Aufgaben, die die Stadt
als Oberzentrum wahrzunehmen hat, werden durch die Bauleitplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erstellung von Wohnraum und Arbeitsplatzen sowie fur die notwendige
Infrastruktur geschaffen.

Flachennutzungsplanung

In Rostock gilt der tbergeleitete Generalbebauungsplan noch als Flachennutzungsplan fort. Die
Darstellungen dieses Planes stimmen nicht mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen
Entwicklung Uberein. Deshalb wurde dieser Teilbereich nach BulrgerschaftsbeschluR vom
05.11.1997 und mit Genehmigung des zusténdigen Ministeriums mit Wirkung vom 15.07.1998
aus der Fortgeltung ausgenommen. Der Bebauungsplan wird als vorzeitiger Bebauungsplan
nach 8§ 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt um die brachgefallenen Gartenbau- und Gewerbeflachen an
zentraler stadtischer Lage einer baldigen_abrundenden Wohngebietserganzung zuzufthren.

Planverbund (Bebauungsplanung und sonstiges Planungsrecht)
In der ndheren und weiteren Umgebung des Plangebietes sind folgende Planungen in Bearbei-
tung:

-Rahmenplan "Schutow Il/Alte Messe"

Zwischen dem Plangebiet "Evershagen-Sud" und der B105 sollen insbesondere gewerbliche
Nutzungen (auch Handel) angesiedelt und der Bestand gesichert und entwickelt werden, das
alte Messegelénde eingeschlossen.

-Planfeststellung Stralenausbau Schutower Ring/Stadtautobahn

Der Ausbau der Kreuzung B 103 und B 105 (Schutower Ring) wurde 1998 mit ersten baube-
gleitenden MaRnahmen, wie BaustralR3en, begonnen.

-Ausbauplanung StralRenbahn Nord-West

Im Bereich der Bertolt-Brecht-Stral3e wurde ein Planfeststellungsverfahren fir den Bau einer
StralRenbahnlinie durchgefuhrt. Die Bauarbeiten sind weit fortgeschritten.

Landschaftsplanung

Als Planungsgrundlage besteht der Landschaftsplan der Hansestadt. Er sieht fir Teile des
Plangebiets die Entwicklung von Griinanlagen vor. Ein Teillandschaftsplan "Evershagen-Sid"
wurde vorgelegt Der 1995 fertiggestellte Kartenteil wurde im Zuge der Entwurfsbearbeitung des
vorliegenden Planes beriicksichtigt. Zu diesem Bebauungsplan wurde bis 1996 ein Grunord-
nungsplan erstellt und im Laufe der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes fortlaufend er-
ganzt. Die nicht mehr ganz identische Darstellung der baulichen Anlagen in beiden Planen war
fur die Erhebung und Bilanzierung ohne Belang. Die Vorschlage und Empfehlungen fur Maf3-
nahmen und Festsetzungen wurden Glbernommen.
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4.

4.1.

4.2.

4.3.

Stadtebauliche Voraussetzungen

Stadtebauliche Situation
Das Plangebiet ist fir Kraftfahrzeuge derzeit nur von Nordwesten, von der Messestrale aus,
Uber eine ampelgeregelte Kreuzung erschlossen. Der Fahrverkehr wird Gber ein kurzes Verbin-
dungsstick entlang von vier Punkthochhausern auf den Sievershagener Weg geleitet. Fir den
nicht motorisierten Verkehr besteht an seinem Ostende ein Durchlal3 zur Stadtautobahn, B 103.
Am westlichen Gebietsrand besteht ein Ful3- und Radweg, der Evershagen mit dem alten Mes-
segelénde in Schutow Il verbindet.

Der Nordrand des Plangebietes wird durch gréRere Bauformen bestimmt. Im Nordwesten befin-
den sich an der Messestral3e vier 6-geschossige Punkthochhduser, weiter nach Osten hin, am
ndrdlichen Gebietsrand, die 4-geschossige berufliche Schule fur Erndhrung und Hauswirtschaft
sowie das 5-geschossige Finanzamt.

Die im nordéstlichen Planabschnitt gelegenen Kleingarten werden durch eine Baumreihe von
den sudlich angrenzenden Gewerbeflachen und Gewéchshausanlagen getrennt. Auf dem Ge-
lande finden sich eingeschossige Betriebs- und Lagergebaude, gro3e Glas-Gewachshauser und
auch ein Wohngebéaude. Die Flachen sind Uberwiegend versiegelt und befestigt.

Im mittleren Abschnitt des Sievershagener Weges pragen freistehende, Einzel- bzw. Doppel-
hauser mit relativ groRen Géarten das Ortsbild. Diese kleinteilige Baustruktur wird durch gré3ere
Bauformen unterbrochen. Hier sind ein dreigeschossiges Verwaltungsgebaude und eine Be-
triebsstelle der WIRO zu nennen. Ferner sind Baracken, und ein Wasserbecken vorhanden. Die
stralenraumpragenden Freiraumstrukturen reichen von Reprasentativgriin und Hausgarten U-
ber befestigte Flachen bis zu Brachen. GréRRere Laubgehdlze gibt es hier kaum.

Der Suden des Gebietes wird von einer aufgelassenen Gartnerei eingenommen. Die Gewachs-
haustunnel aus Kunststoff sind vollstdndig abgetragen worden. Das gleiche gilt fir die vier be-
triebsbezogenen Lager- und Betriebshallen (im nordéstlichen Bereich der Gartnerei) und fir alle
versiegelten Flachen. Damit sind mehr als 13 ha bisher Giberbauter bzw. versiegelter Flache vor
kurzem zur Vorbereitung der neu geplanten Bebauung entsiegelt worden.

Naturraumliche Gegebenheiten
Rostock liegt im Naturraum "Flachwelliges unteres Warnow-Gebiet" in der naturraumlichen
Grol3einheit "Mecklenburgisch-Vorpommersches Kistengebiet", Untereinheit "Sievershagener
Lehmmorane". Das Gelande féallt nach NO hin gleichm&Rig von ca. 18 m G.NN auf ca. 9 m (.NN
ab. Der oberflachennahe geologische Untergrund besteht Gberwiegend aus nichtbindigen und
bindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Diese Boden
sind lokal von setzungsgefahrdeten Aufschittungsablagerungen bedeckt.

Der Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters betragt nach hydrogeo-
logischen Karte (HK 50) mehr als 10 m. Temporares Grundwasser kann in hoheren Bereichen
auftreten. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich nach Osten zur Warnow.

Das GroRklima ist dem Ubergangsbereich zwischen maritim und kontinental geprégt einzuord-
nen, wobei die Meeresnahe ausgleichend auf Klimafaktoren (z. B. Luftfeuchte) wirkt.

Landschaftselemente und Landschaftsbild
Einige Teile des Plangebietes werden mittlerweile von Uberwiegend jungen und sehr jungen
Brachen besetzt. Am dstlichen Gebietsrand befinden sich &ltere Brachen, die bereits Gehdlze
aufweisen (Verbuschungsstadien). Diese Brachflachen werden partiell durch Schutzpflanzungen
unterschiedlichen Alters von der Stadtautobahn B 103 raumlich getrennt. Diese breiten Gehélz-
streifen rahmen weite Teile des 6stlichen und nérdlichen Gebietes ein. Die Pflanzungen weisen
nur wenige Arten der potentiell natirlichen Vegetation auf. Sie bestehen tUberwiegend aus Hyb-
ridpappeln. Heimische Laubbaumarten befinden sich z.B. entlang des wegbegleitenden Gra-
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4.4.

bens, im nordostlichen Plangebiet. In den Pflanzungen am westlichen Gebietsrand, die den
FuBweg zwischen Evershagen und heutigem Messegelande begleiten, befinden sich anteilig
landschaftsgerechte Gehdlze. Innerhalb des Plangebietes sind nur wenige ortsbildpragende
Geholze (Uberwiegend Pappelreihen) vorhanden. Drei Pappelreihen gliedern das Gebiet in
Nord-Sud-Richtung, eine weitere Baumreihe verlauft im Nordosten diagonal zwischen dem Gar-
tenbaugelande (ehem. Flora Point) und den Kleingérten. Sie steht an einem Graben, der perio-
disch Wasser fuhrt.

Das Relief wirkt trotz des Gefélles nach Nordosten relativ eben. Im sidlichen Geltungsbereich
finden sich zahlreiche Spuren von massiven Gelandeveranderungen. So wurde das Gelande im
Bereich der ehemaligen Gewéachshauser offenbar groR3flachig eingeebnet, wobei die Uberschiis-
sigen Bodenmengen zur Anlage von Béschungen und Higeln im Siiden und Sidosten verwen-
det worden sind. Ferner besteht im Nordosten der Gut-Gartenbau-Flachen eine Gelandekante,
die durch bis zu 4 m machtige Verfillungen entstanden ist und die teils mittels einer Stiitzmauer
abgefangen wird, teils als Béschung ausgebildet ist.

Sonstige Strukturen und Vorgaben

441 Altlasten

Im Gebiet und in seinem unmittelbaren Umfeld waren und sind teilweise noch einige Altlasten-
verdachtsflachen vorhanden. Es wurden bereits mehrere Untersuchungen von Einzelflachen
durchgefiihrt. 1995 wurde eine Altlastenerkundung mit Gefahrdungsabschéatzung vorgenommen,
die nicht nur das Plangebiet, sondern auch weitere Teile des Planungsverbundes (vgl. Kap. 3.3)
umfafte (Hydrogeologie Neubrandenburg 11/95, im folgenden als Gutachten A bezeichnet). Im
Ergebnis wurde festgehalten, dal? sowohl innerhalb als auch auerhalb des Bebauungsgebietes
Boden- und Grundwasserbeeintrachtigungen vorliegen, die im Zuge der Bauleitplanung und der
Tiefbautatigkeit zu berticksichtigen sind. AulRerdem wurde festgestellt, dal3 es fur 3 Teilflachen
im Plangebiet weiteren Untersuchungsbedarf gibt, um genauere Aussagen zu Abgrenzungen
und Gefahrdungen zu erhalten und daraus konkrete Handlungsempfehlungen ableiten zu kon-
nen.

Entsprechende Nachuntersuchungen wurden Ende 1996 und zuletzt 1997/98 durch das Amt fur
Umweltschutz der Hansestadt Rostock veranlaf3t:

"Erganzende Altlastenuntersuchung im Bebauungsplangebiet Rostock Evershagen-Sud" von
WASTRA-PLAN, Rostock, 12/96, im folgenden Gutachten B und

.Sanierungsuntersuchung, ehem. PGH" WASTRA-PLAN, Rostock 03/98, im folgenden Gut-
achten C.

Nach den Empfehlungen der Gutachten wurden in den bisherigen Planungsstédnden auch vor-
sorglich 4 Teilflachen als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. In der Zusammenschau
dieser Gutachten lassen sich folgende Ergebnisse zusammenfassen (genauere Ausfihrungen
vgl. die genannten Gutachten):

1. Ehemalige PGH,;

frGher Lagerung von Schadlingsbekampfungsmitteln, derzeit teilweise von einem Kfz-
Verwerter genutzt.

Im westlichen Bereich der Flache ist eine Lagerbaracke fur Schadlingsbekampfungsmittel
abgerissen worden, SanierungsmafRnahmen sind durchgefiihrt worden. Nach einem bereits
1992 erfolgten Bodenaustausch war nach einem SanierungsabschluRbericht (1993) davon
ausgegangen worden, dall der Boden im untersuchten Bereich dekontaminiert ist. Im
Grundwasser waren 1995 jedoch noch Organochlorpestizide festzustellen, woraus abzuleiten
war, dal’ die Dekontamination des Bodens mdglicherweise noch unvollstandig ist (It. Gutach-
ten A).

Seite 7



BEGRUNDUNG
Hansestadt Rostock: Bebauungsplan Nr. 05.MI1.82 "Evershagen-Sid"

Gutachten B fihrte zu einer genaueren Abgrenzung auch weiterer Kontaminationsbereiche.
Auf dem Gelande wurden 6 unterschiedlich belastete Teilflachen festgestellt.

Unter den in bisherigen Planfassungen mit Hinweis 7.1 gekennzeichneten Flachen wurden 5
Teilflachen zusammengefalit, von denen zwei kurzfristig sanierungsbediirftig waren (erhebli-
che Uberschreitung der LAWA-MaRnahmenschwellenbereiche bzw. Bodenpriifwerten fiir
Organochlorpestizide in Grundwasser und Boden). Es handelte sich hierbei um ehemalige
Freilagerbereiche fur Schadlingsbekéampfungsmittel. Auer der dringenden Empfehlung, die
Flachen baldmdglichst zu sanieren, wurde der Hinweis gegeben, dal3 die Pappeln am Rande
dieser Flachen augenscheinlich geschadigt und mdoglicherweise nicht standsicher sind. Hier
wurden zwischenzeitlich bereits Sicherungsmalinahmen durchgefihrt (Fallung). Aus Anfang
1998 liegen Ergebnisse vor (Gutachten C), die hinsichtlich der Belastungsintensitat die
schlimmsten Erwartungen noch Ubertrafen. Eine Sanierung der Gutachtenflachen 2A, 2B,
und 6 (Summe ca. 2.800 m?, in bisherigen Planfassungen mit Kennzeichnung ,K* und ,S*)
wurde unumganglich. Die bisherigen Kennzeichnungen beschrieben den aus gutachterlicher
Sicht mindestnotwendigen Aufwand, ,K“apselung und ,S"icherung der benannten Flachen.
Dies hatte jedoch die Bebauung dieses und der benachbarten Grundstiicke, gegeniber der
Vollsanierung nicht oder nur erschwert zugelassen.

Bei den anderen Teilflachen handelte es sich um den bereits o. g. teilsanierten ehemaligen
Hallenbereich und um ein Holztrdnkbecken fur Holzschutzmittel mit Lagerflachen fur die ge-
trankten Holzer. Auch hierzu wurden im Gutachten C weitere Untersuchungen durchgefihrt.
Aufgrund von Einzelproben bzw. der Standorthistorie sind hier Organochlorpestizidbelastun-
gen sowie Einlagerungen von Sonderabfallen vorhanden gewesen.

Die bislang mit Hinweis Nr. 7.2 gekennzeichnete Flache umfaldt eine ehemalige Lagerflache
von Leerfassern. Unmittelbare Gefahrdungen fir Mensch oder Grundwasser gehen von die-
ser Flache nicht aus. Bei Bodenbearbeitung oder Umnutzung (z.B. Gartennutzung, Aufent-
haltsbereiche) wird allerdings eine Standortsanierung unter fachlicher Begleitung notwendig,
da Kontamination mit MKW im LAWA-MalRnahmenschwellenwertbereich festgestellt wurde.

Die Flachen mit den bisherigen Hinweisen 7.1 und 7.2 (oder Teile davon) sowie direkt be-
nachbarte Bereiche werden als Wohngebiet festgesetzt.

Zur Herstellung der uneingeschrankten Nutzbarkeit fir diesen Zweck wurde durch den Er-
schlieBungstréager bereits eine Komplettsanierung der betroffenen Flachen durchgefihrt.

2. Ehemalige Tankstelle auf dem noérdlichen Gartenbaugelande (Hinweis Nr. 6.1)

Gutachten A stellte hier raumlich noch nicht abgrenzbare Grundwasser- bzw. Bodenkontami-
nationen mit Mineraldl (Diesel) fest. Eine lokale Oberflachenversiegelung wurde empfohlen
(schatzungsweise 50 m2/95 cbm). Eine unmittelbare Gefahrdung geht hiervon aber nicht aus.
Die Nachuntersuchung von Gutachten B ergab lokale Belastungen mit MKW im LAWA-
MafRnahmenschwellenwertbereich. Eine unmittelbare Gefahrdung fir Mensch oder Grund-
wasser geht von der Flache nicht aus. Allerdings wird bei Bodenbearbeitung oder Umnutzung
eine Standortsanierung durch den Eigentimer notwendig. Bei gewerblicher Nutzung sind
keine MaRnahmen notwendig. Bei einer Wohnnutzung sind eine sinnvolle Grundstiicksnut-
zung oder eine entsprechende kleinteilige Sanierung angeraten.

3. Wilde Deponie des ehemaligen Kraftverkehrs "Ostseetrans” (Hinweis 6.2)

Die eigentlichen Altablagerungen der ,Ostseetrans” liegen siidlich des Plangebietes in Schu-
tow Il. Hier wurden u. a. Autoteile, Carbidschlamme, Filtersande aus Olabscheidern, Erden,
Bauschutt und Kraftwerksabraum eingelagert. Gutachten A hatte angemerkt, daf3 das
Grundwasser von der Ablagerung aus in Richtung Nordosten in das Plangebiet einflie3t. Bei
Tiefbauarbeiten im unterstromigen Bereich besteht nach Gutachten A die Gefahr der Forde-
rung kontaminierten Wassers (Phenole, Elektrolyte, evtl. Dioxin/Furan), das ggf. von der
Wiedereinleitung zu behandeln oder zu entsorgen wére. Nach Ermittlungen des Gutachtens
B reicht der Mullkoérper wahrscheinlich knapp ans Plangebiet heran, wobei aber fur die Abla-
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gerung an dieser Stelle weder die genaue Abgrenzung noch die Zusammensetzung der Stof-
fe bekannt ist. Eine Grundwasserbelastung im sudlichen Plangebiet wurde nicht festgestellt,
allerdings besteht die Gefahr der Miillverschleppung oder Austragung von Stoffen. Deshalb
wird hier aus dem Besorgnisgrundsatz und Vorsorgegriinden fur die menschliche Gesundheit
fur einen sehr grof3ziigig eingegrenzten Bereich der Hinweis gegeben, dal3 keine sensiblen
Nutzungen (Sport, Spiel, Aufenthaltsbereiche) vorgesehen werden sollen, solange keine ge-
sicherten Erkenntnisse tber Belastungen und Gefahrdungspotentiale vorliegen.

Die Flache ist in der Planzeichnung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
4. Ehemaliges Flussigdungerlager auf dem sudlichen Gartenbaugelénde:

Gutachten A hatte raumlich noch nicht abgrenzbare Grundwasser- bzw. Bodenkontaminatio-
nen festgestellt, in der Nachuntersuchung des Gutachtens B gab es keinen Befund. Eine
Kennzeichnung ist nicht erforderlich.

5. Teergraben (au3erhalb des Plangebietes, Bereich Messestral3e):

Die Teerkontamination gilt nach Siden und Osten als eingegrenzt. Die Grundwasserfliel3rich-
tung ist Nordosten. Bei Tiefbauarbeiten im unterstromigen Bereich besteht die Gefahr der
Forderung kontaminierten Wassers (PAK = polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe),
das ggf. vor der Wiedereinleitung zu behandeln oder zu entsorgen ware. Diese Annahmen
aus Gutachten A konnte in weiteren Untersuchungen der Teergraben nicht bestatigt werden.

6. Grundwasser, Brunnen, Versickerung

Im Plangebiet herrschen kleinrAumig wechselnde Untergrundverhaltnisse, wodurch auch die
Grundwasserverhaltnisse kleinrdumigen Beeinflussungen unterliegen. So lag der obere
Grundwasserspiegel im Herbst 1995 zwischen 0,7 und 3 m unter OK Gelénde, die Grund-
wassergleichen weisen Stauchungen auf etc., so daf} generelle Aussagen zu den Grund-
wasserverhaltnissen (z. B. Dynamik) nicht mdglich sind.

Teilweise bestehen oberstromig stoffliche Belastungen des Bodens, insbesondere sind hier
die 0. g. Teergraben und die Altablagerung der Ostseetrans zu nennen. Nach den bisherigen
Probenauswertungen liegen diese allerdings weitestgehend immobil. Wenn im Plangebiet
Grundwasser in grollerem Umfang entnommen werden sollte - z. B. flichenhaft zum Zweck
der Gartenbewdasserung in Trockenzeiten - mufd damit gerechnet werden, dalR sich die
Grundwasserdynamik insgesamt andert. Damit geht die Gefahr einher, dal’ die derzeit fest-
liegenden Stoffe aus den Ablagerungen mobilisiert werden. Deshalb ist im gesamten Plan-
gebiet die Errichtung von Gartenbrunnen zu unterlassen.

7. Militarische Altlasten

Im gesamten Stadtgebiet ist mit "Blindgdngern" und sonstigen militdrischen Altlasten aus
dem letzten Krieg zu rechnen. Der Munitionsbergungsdienst halt die Sondierung des Gelan-
des ,Evershagen-Sud" fur erforderlich (Stellungnahmen vom 16.04.1997 und 06.10.1998).
Bauherren jeglicher Art sind gemaR § 68 SOG MV verpflichtet, Sondierungsarbeiten vor
Baubeginn durchfiihren zu lassen.

Aus diesem Grunde und zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Sicherheit der Bevidlkerung hat der ErschlieBungstrager die Sondie-
rung der Flachen und gegebenenfalls die Beseitigung der méglicherweise im Gebiet verblie-
benen Kampfmittel beim Munitionsbergungsdienst in Auftrag gegeben. Aus Sicht der Hanse-
stadt Rostock sind damit alle Voraussetzungen geschaffen, auch in dieser Hinsicht eine ge-
fahrlose ErschlieRung des Gebiets und eine nachfolgende bauliche Nutzung zu sichern.

4.4.2 Immissionen
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Das Plangebiet wird teilweise durch sehr stark befahrene StraRen tangiert.

Die Zahlwerte und die nach RLS 90 ermittelten Schallemissionswerte fir das Betrachtungsjahr
im Uberblick (It. Auswertungsblattern des Umweltamtes Stand 11/92. Der L. bedeutet hierbei
den Emissionspegel direkt im Stral3enbereich):

StralRe DTV1992 Ime Tag (dB(A)) Ime Nacht (dB(A))
Messestralle 13.640 63,7 57,1
Bertolt-Brecht-Stral3e 26.320 66,6 56,1
B 103 59.120 70,9 65,8

Bereits im Schallimmissionsplan (SIP) 1994 der Stadt Rostock waren Prognosefélle beziiglich
der zukinftigen Verkehrsbelastungen dargestellt worden. Infolge des Malistabes (1 : 20.000)
und der Ermittlung neuer Prognosewerte sind die Ergebnisse des SIP nur eingeschrankt fur die
Planung verwendbar. Deshalb hat die Stadt Rostock ein Schallimmissionsgutachten speziell fur
das Plangebiet in Auftrag gegeben (Nordum Institut fir Umwelt und Analytik GmbH: Schallim-
missionsgutachten B-Plan Nr. 05.MI1.82 "Evershagen-Sud", Januar 1997). In dem Gutachten
werden fir den Ist-Zustand sowie fur den Prognosefall im Jahr 2010 die Verkehrs-
Larmemissionen im Plangebiet untersucht. Dabei stellte sich heraus, dal3 in weiten Teilen des
Plangebietes Larmpegel zu erwarten sind, die oberhalb der stéadtebaulichen Orientierungswerte
der DIN 18005 liegen. Hiervon sind, neben den bestehenden Geb&uden am Nordrand des Ge-
bietes, insbesondere die geplanten neuen Wohngebiete im Stiden betroffen.

Insgesamt ist die Immissionsbelastung durch Verkehrslarm im Gebiet unter dem Gesichtspunkt
der Wohnqualitat und Freiraumnutzung fir eine Wohnnutzung in Teilen zu hoch und auch fir ei-
ne Mischgebietsnutzung nur in Teilen des Gebietes akzeptabel. Selbst fur gewerbliche Nutzun-
gen sind die Larmbelastungen an den Gebietsrandern teilweise kritisch, wenn die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 als MaR3stab angesetzt werden.

Diese Beurteilung verschiebt sich allerdings, wenn die Grenzwerte der 16. BImSchV zugrunde
gelegt werden. Diese Werte liegen um jeweils 4 dB(A) héher als die vorstehend genannten DIN-
Werte. In der Zone zwischen Grenzwerten und Orientierungswerten liegt der Abwagungsspiel-
raum, der den Kommunen zugestanden wird. Werden allerdings die Grenzwerte der 16.
BImSchV (berschritten, so sind durch die Planung Vorkehrungen zu treffen, eine unzutragliche
Schallsituation durch aktive und passive Schallschutzmalinahmen zu verbessern. Die Vorgaben
aus der aktuelle Warmeschutzverordnung beispielsweise zu Fenstern dirfte in vielen Fallen da-
bei schon ausreichen. Die planungsrelevanten Inhalte und Handlungsempfehlungen des Schall-
gutachtens werden im Bebauungsplan aufgegriffen und umgesetzt (vgl. insbesondere Kap. 6.7).

4.4.3 Leitungstrassen und sonstige Abstandsflachen
Im dstlichen Plangebiet verlaufen einige Hauptversorgungsleitungen, die mit ihren jeweiligen
Schutzstreifen von einer Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind. Im einzelnen sind dies:
. Eine oberirdische 110-kV-Freileitung Uberspannt das siidéstliche Plangebiet. Hier werden
aus Vorsorgegrinden in einem Korridor von etwa 40 bis 50 m beiderseits der Trasse kei-
ne "empfindlichen Nutzungen" geplant.

. Eine Haupttransportleitung Trinkwasser (DN 600) verlauft nahezu parallel westlich der
Freileitung. Im stdlichen Bereich betragt der Abstand zwischen den Trassen ca. 40 bis 50
m Entfernung, weiter ndrdlich verringert er sich auf knapp 20 m. Beiderseits dieser Trasse
sind jeweils 5 m von Bebauung freizuhalten.

. Zwei Gasleitungen mit Uberregionaler Versorgungsfunktion verlaufen ebenfalls im Seiten-
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raum der B 103. Die 800er Ferngasleitung (FGL 111 DN 800, ND 25) liegt in einem Ab-
stand von 30 bis 60 m seitlich der Stadtautobahn. Eine Bebauung miufte ca. 20 m Ab-
stand von der Leitung einhalten, fir einen Larmschutzwall sind 5 m Abstand einzuhalten.
Einige Meter westlich der o. g. Trinkwasserleitung war eine 200er Ferngasleitung (FGL
94.14.01 DN 200, ND 25) in Betrieb. Diese Leitung wurde zwischenzeitlich -etwa mittig in-
nerhalb der Sukzessionsflache- umverlegt. Konflikte zur geplanten Nutzung kénnen daher
nicht mehr auftreten.

Im Seitenbereich der B 103 sind im 40 m-Bereich Auswirkungen der Planung mit dem Stral3en-
bauamt Stralsund als Baulasttrager abzustimmen. Fir Ma3nahmen im 20 m-Bereich ist die Zu-
stimmung des Stralenbauamtes erforderlich. Eine Sondergenehmigung fir die La&rmschutzan-
lage innerhalb dieses 20 m-Bereiches ist daher einzuholen. Ferner existieren im Plangebiet
noch Teile eines oberirdischen Fernwarmenetzes. Heute finden sich oberirdische Leitungen vor
allem im Bereich der Bebauung beidseitig des Sievershagener Weges, wobei nicht alle Gebau-
de einen oberirdischen Anschluld aufweisen. Laut Warmesatzung ist das Plangebiet fur Nieder-
temperaturwarme (Raumwarme, Warmwasser) mit Fernwarme zu versorgen. Anhand der Pra-
xis in der Vergangenheit ist davon auszugehen, dal’ hier Neuverlegungen vorgenommen wer-
den, so daf alte Leitungen nicht als Restriktion fir die Planung bewertet wurden. Die Stromver-
sorgung ist meist mittels straen- und wegebegleitender Freilandleitungen gesichert, die unterir-
disch verlegt werden sollten. Im Sievershagener Weg findet sich eine Gasleitung (Niederdruck).

4.4.4 Landschaftselemente

Im Plangebiet existieren nur wenige Landschaftselemente, die aus Sicht von Naturschutz und
Landschaftspflege schutzwirdig erscheinen. Ebenso sind die landschaftsbildpréagenden Ele-
mente nur in kleiner Anzahl vorhanden. Daher sollen alle diese Elemente fir die weitere Gestal-
tung und Entwicklung der Grinstrukturen mdglichst erhalten werden. Als pragend sind die
Baumreihen (Uberwiegend Pappeln) zu nennen, die das Plangebiet meist in Nord-Siid-Richtung
gliedern. Desweiteren die dlteren Gehdlzbestande die die Gebietsrander markieren sowie einige
grundstiicks- und gebaudebezogene Gehdlzstrukturen. AuRerdem sind die wenigen Offenge-
wasser (Soll, Stillgewéasser, Graben im norddstlichen Plangebiet) mitsamt ihren Randstrukturen
erhaltenswert und zu ergéanzen (vgl. hierzu Kap. 6.5.4 und 10.5).

4.4.5 Frischluftschneise

Im Bereich zwischen den Planen ,Evershagen-Sid“ und ,Alte Messe Schutow" soll Gibergreifend
ein breiter Griinzug angelegt werden, der neben klimatischen auch 6kologische Ausgleichsfunk-
tionen wahrnehmen soll. Ausgangspunkt fiir diese Uberlegung ist eine Klimatopkarte, die die
Universitat Rostock im Januar 1994 vorgelegt hat. Hierin wird eine "Frischluft- und Ventilations-
bahn" dargestellt, die von auRerhalb des Stadtgebietes kommend das Plangebiet in stiddstlicher
Richtung durchquert und bis in den Raum Reutershagen hineinreicht. Die Offenhaltung dieser
Schneise deckt sich mit den Zielsetzungen des Landschaftsplanes, der hier eine grof3ziigig be-
messene Grinanlage vorsieht. Eine offene Bebauung mit niedrigen Geb&uden stellt dabei keine
Einschrankung der Funktionen dar.

4.4.6 Verkehrsanbindung
Das Plangebiet ist derzeit verkehrlich unzureichend an die Messestral3e angebunden. Eine wei-
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tere Anbindung wird erforderlich. Sie wird im Bereich der Kreuzung Bertold-Brecht-
Stral3e/Messestral3e entstehen, so dal’ die HaupterschlieBung fur das Gebiet zwischen Schule
und Finanzamt verlaufen wird. Planerisch wurde dieses Vorhaben im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens ,StralRenbahn Nordwest" beriicksichtigt. Ohne diese zusétzliche Anbindung
sind die planerischen Inhalte nicht voll realisierbar. Eine weitere Verbindung (z. B. nach Siiden)
fur Kraftfahrzeuge soll nicht entstehen.

4.4.7 Baugrund

Im Plangebiet wechseln die Boden- und Grundwasserverhéltnisse kleinrdumig. Der Boden ist
sandig bis lehmig, das Grundwasser steht teilweise unter einem Meter unter der Oberflache an.
Im groRten Teil des Plangebietes sind hohe Lehmanteile vorhanden, so dal’ hier von eher ge-
ringen Versickerungsraten ausgegangen werden mul3. Im Bereich der ehemaligen Gartnerei
wurden grof3raumige Bodenveranderungen und -verlagerungen vorgenommen. Im westlichen
Bereich der frlheren Gewachshausanlagen wurde unter sandigen Auffillungen von 1,20 bis
1,80 m Méchtigkeit organogenes Material, vermutlich Mutterboden, festgestellt. AuRerdem wur-
den ab 2,5 bis 4 m Tiefe an der Basis von sandigen und mergeligen Auffiillungen ein nach Nor-
den abtauchender Horizont aus organogenem bzw. stark humosem Material nachgewiesen. Im
Bereich der zugehoérigen Wartungshallen (sidlich des heutigen Regenwasserriickhaltebeckens)
wurden vermutlich baubedingte Auffillungen (Sande und Kiese) von bis zu 4 m Machtigkeit
festgestellt.

Diese aufgefuihrten Einzelerkenntnisse lassen die Empfehlung folgen, dal3 vor Durchfiihrung von
Einzelbauvorhaben Baugrunduntersuchungen durchgefihrt werden sollten.

5. Stadtebauliches Konzept
Neben den Restriktionen, abgeleitet aus den 6rtlichen Gegebenheiten, die im vorhergehenden
benannt wurden, flossen weitere Faktoren in die Konzeptentwicklung ein.

Als wesentliche Vorgabe wurde die von der Hansestadt Rostock im Dezember 1994 herausge-
gebene Planungsvorgabe beriicksichtigt. In dieser Entwicklungskonzeption fir den Raum Schu-
tow/Evershagen-Sid ist der damalige Stand der Diskussion mit den entsprechenden Vorstellun-
gen und Zwischenergebnissen festgehalten worden. Im wesentlichen werden hier die Grundzi-
ge der ErschlieBung und der Nutzungsverteilung im Planungsraum dargestellt. Dabei hatte sich
herausgestellt, da das Plangebiet gegliedert werden sollte in Gewerbe-, Misch- und Wohnge-
biete.

Es wurden drei stadtebauliche Konzepte entwickelt, die sich in unterschiedlicher Weise mit den
Vorgaben auseinandersetzten. Aus der amteriibergreifenden Diskussion und anhand von weite-
ren Anregungen und Uberlegungen wurden letztlich funf Varianten entwickelt. Die positiv bewer-
teten Merkmale aus den Ursprungsvarianten wurden in der funften zusammengefiihrt und zum
Bebauungsplan-Entwurf entwickelt.

Die Planung sieht eine sehr differenzierte Nutzungsstruktur vor. Wohngebiete im Stden und
Westen gehen nach Nordosten hin in Misch- und letztlich in Gewerbegebiete tber. In der Fein-
struktur galt es dabei Bestand zu berticksichtigen.

Ein groRBes neues Wohngebiet entsteht im Siden des Gebietes. Er wird durch eine zentrale
Grunachse von 30 bis 60 m Breite gegliedert. Dieser Griinzug verbindet die Grinflachen im Um-
feld der berufsbildenden Schule im Norden des Plangebietes mit dem diagonalen Griinzug
(Ventilationsbahn), der den sidlichen Geltungsbereich einnimmt. Letzterer dient auRerdem der
Vernetzung der Biotopstrukturen im Planungsraum, namlich zwischen des als geschitzt nach §
20 LNatG M-V geltenden Biotops ,Radewiesen/Griebensélle” und dem Gehdlzbestand und den
Freiflachen an und jenseits der Messestral3e.

In der Nord-Sud-Griinachse sollen insbesondere freizeit- und wohnumfeldbezogene Aktivitaten
ermoglicht werden, Sport- und Spielmdglichkeiten sind hier ebenso vorgesehen wir ruhige Auf-
enthaltsbereiche. Der Griinzug soll durch unabhéangige Rad- und FuBwege erschlossen werden.
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Die beiden Wohnbebietsabschnitte werden vom Sievershagener Weg aus jeweils durch Sam-
melstral3en erschlossen. Stralenringe und Sackgassen zwischen 60 m und 150 m Lange zwei-
gen ab. Die Wohnbebauung an diesen Verekehrsflachen wurde durchgéangig in kleinen ge-
schlossenen Einheiten konzipiert. Die Sammelstral3e fiir das 6stliche Wohngebiet wird in ihrem
ndrdlichen Abschnitt durch héhere und massigere Baukoérper eingefalRt (zwei- und dreigeschos-
sige Wohnbebauung, Jugendfreizeitzentrum, Kindergarten).

Die beiden Wohngebiete werden jeweils rundum durch Grinstrukturen eingefal3t. Gro3ere Fla-
che nimmt, neben den bereits oben genannten zentralen bzw. sidlichen Grinstrukturen, der
Grinbereich seitlich der B 103 ein. Diese Grinflache, die unmittelbar an das als geschiitzt nach
§ 20 LNatG M-V geltenden Biotop ,Radewiesen/Griebensdlle” anschlief3t, soll naturnah gestaltet
werden, so dalR hier Entwicklungsmdglichkeiten fiir die heimische Fauna und Flora entstehen.
AuRRerdem soll dieser Bereich der Erhaltung und Entwicklung von Gewasserstrukturen dienen.

Im Nordosten des Gebietes bei den bisherigen Kleingarten, wird ein Gewerbegebiet mit héherer
Bebauung (bis 15 m Gebaudehthe) vorgesehen. Das Gewerbeflachenangebot in der Umge-
bung des Plangebietes (Schutow Il, SER und Litten Klein) soll hier wohngebietsnah ergéanzt
werden. Die Gewerbeflachen gehen nach Westen/Sidwesten hin in eingeschrénkte Gewerbe-
gebiete und in Mischgebietsstrukturen tber.

Zentral, am Sudende der HaupterschlieBungsachse, soll ein Stadtteilplatz entstehen. Geschéfte
und Dienstleistungseinrichtungen werden untergebracht. Zwischen diesen bis zu 3- geschossi-
gen Baukdrpern sollen entlang der Achse ebenfalls mehrgeschossige Gebéude entstehen, um
die Achse baulich zu fassen und diese bestehenden Gebaude optisch miteinander zu verbinden.
Der zentrale Platz ist gleichermaRen gut fur Kfz, Rad und Ful3ganger erreichbar, und wird nicht
UbermaRig durch Kraftverkehr belastet: Die Verkehre, die auf die Gewerbe- und Mischgebiete
orientiert sind, werden nérdlich des Platzes nach Osten abgeleitet. Da von Evershagen-Sud aus
fir motorisierte Verkehre keine Verbindung nach Suden (Alte Messe Schutow) vorgesehen ist,
werden auch im Bereich des Platzes eigentlich ausschlie3lich die Wohnverkehre fiir das Quar-
tier abgewickelt. Stérungen des Platzes durch Larm und Abgase bleiben gering, die Aufenthalts-
qualitat wird erhoht.

Ein gestuftes StralRensystem gewahrleistet die ErschlieBung. Die Breiten der Verkehrsflachen
betragen gut 21 m fir die HaupterschlieRung (Allee), fur StraRen mit Verbindungsfunktion 9,5
bis 12 m und fur schmale Anliegerstral3en und —stiche 5,0, 5,5 bzw. 6,5 m. Die in den Stral3en-
querschnitten vorgesehenen Bepflanzungen kénnen zu den im Wohnumfeld angemessenen ge-
ringen Fahrgeschwindigkeiten fihren. Die Straf3en in den Wohnquartieren werden als Verkehrs-
flachen mit verkehrsberuhigenden Mal3nahmen (Tempo 30) festgesetzt.

Im Zusammenspiel dieser Vorgaben und der variantenreichen Anlage der Bebauungsstruktur
durch die Baufenster, wird in jedem einzelnen StralRenzug eine eigenstandige Systematik und
Typik entwickelt. Die einzelnen ErschlieBungsringe sollen erkennbar unterscheidbar sein.
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6.

6.1.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden in allen Baugebieten durch Rege-
lungen zur Hbhenlage ergéanzt: Die Lage der Oberkante des FertigfuRbodens des 1. Vollge-
schosses ist nur zwischen max. 0,3 m unterhalb und max. 0,8 m oberhalb der Oberkante der
nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache zulassig (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr.
5.1). Durch diese Regelung wird erreicht, dal3 es entlang der Stral3enziige keine extrem unter-
schiedlichen Sockelhéhen gibt, die das optische und stadtebauliche Erscheinungsbild einer
Siedlung stéren kénnen. Diese Hohenlage bildet den Ausgangspunkt fiir die Gebaudehdhen, die
in den GE, GE1 und GE*® festgesetzt sind. Aus einer topographischen Besonderheit (Gelande-
stufe) heraus wird fur die mit ,H* gekennzeichneten Baufenster die Festsetzung 5.1 ausgesetzt.

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die bestehenden Wohngebaude im Gebiet sollen erhalten und ergénzt werden, sie werden des-
halb planungsrechtlich gesichert. Vor allem im Sitden des Plangebietes werden neue Wohnge-
biete festgesetzt.

Samtliche Nutzungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise zugelassen werden kon-
nen, werden dagegen nicht Bestandteil der Allgemeinen Wohngebiete.

Hiermit ergibt sich im Uberblick folgende Nutzungsstruktur fir die Allgemeinen Wohngebiete
WA:

Art der baulichen Nutzung WA

zulassig sind nicht zulassig sind
Wohngebéaude Schank- und Speisewirtschaften
die der Versorgung des Gebietes Betriebe des

dienenden Laden sowie nicht sto-

' Beherbergungsgewerbes
rende Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so- sonstige nicht stérende Gewerbebe-
ziale, gesundheitliche und sportliche triebe
Zwecke

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe, Tankstellen

Schank- und Speisewirtschaften lassen sich in das ErschlieBungsnetz, daf3 ausschlieRlich in
Sackgassen endet, nicht vertraglich einbinden. Dariiber hinaus waren die zu erwartenden  Be-
lastungen fir den Giberwiegenden Teil der Bewohner nicht akzeptabel.

Alle Uibrigen Ausschliisse beinhalten Giberdies nur die nach BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen.

Auch aus der Tatsache heraus, das gerade fir diese Nutzungen ein nicht unerheblich kleiner
Bereich eine Kerngebiets- bzw. Gewerbegebietsfestsetzung erhalt, um an geeigneterer Stelle
Ansiedlungen stadtebaulich geordnet entstehen zu lassen, ist diese Einschrankung sinnvoll.
Durch den Ausschluf3 an anderer Stelle werden dort diese Ansiedlungen und damit die aus-
driickliche stadtebauliche Zielstellung unterstiitzt.

Die alten und neuen Wohngebiete werden hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung und
der Anordnung und Zulassigkeit von Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr dif-
ferenziert, so dal3 6 verschiedene Wohngebiete (WA1 bis WAB) gebildet werden.

Allgemeine Wohngebiete WAL
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Aus Grinden der besseren Besonnung benachbarter Grundstiicke und aus Ricksicht auf die
Kaltluftschneise und die Ubergange in die freie Landschaft wird WA1 mit einer Grundflachenzanhl
(GRZ) von 0,3 bei eingeschossiger Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. Die zulassige
maximale Traufhéhe (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.4) wird mit 3,8 m, bezogen auf
die Oberkante der offentlichen Verkehrsfliche festgesetzt, wobei au3erdem eine Mindest-
Traufhéhe von 2,80 m einzuhalten ist. Die in den Tabellen im Teil A festgesetzten Mindest-
Traufhéhen mussen auf mindestens 2/3 der Fassadenlange eingehalten werden (vgl. Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 5.3). Diese Festsetzung hat das stadtebauliche Ziel, ortsuntypische
Bauformen im Gebiet, z. B. Geb&dude mit tiefgezogenen Dachern und Nur-Dach-Hauser, nicht
entstehen zu lassen. Gleichzeitig wird nur sehr wenig in die individuelle Baufreiheit eingegriffen.
Die Festsetzungen dienen insgesamt der planungsrechtlichen Sicherung der vorgefundenen
Strukturen. Die Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung, so dal3 ein Einfi-
gen der Neubauten in die Nachbarschaft gewahrleistet wird.

Allgemeine Wohngebiete WA2

Die WA2 lassen, gegentber den WAL, eine zweigeschossige Bauweise zu. Die sonstigen Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen, bis auf die Traufhdhe max. von 5,0 m
(TF 5.4), denen des WAL (offene Bauweise, GRZ 0,3, Traufh6he mindestens 2,8 m).

Allgemeine Wohngebiete WA3

An den Sidseiten einiger StichstralRen im neuen Wohngebiet WA3 sollen Doppelhauser oder
Hausgruppen (Gartenhofhduser, Atriumhauser, Reihenhduser) entstehen. Die strikte Sud-
Ausrichtung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und der Garten ermdglicht sowohl eine pas-
sive als auch eine aktive Nutzung der Sonnenenergie in den Geb&uden und gewahrleistet eine
gute Besonnung der Garten- und Terrassenbereiche. Die Baugrenzen wurden teilweise weit ge-
faRt, um eine mdoglichst flexible Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erzielen. Eine GRZ von 0,4
bei zulassiger Zweigeschossigkeit soll die bei Reihenhausbau notwendige bauliche Dichte er-
maoglichen. AuRerdem wird eine Mindest-Traufhdhe (2,8 m) und eine maximal zulassigen mittle-
ren Traufhdhe (5,0 m) festgesetzt. Um eine stadtebaulich unerwiinschte "Unternutzung" der
Grundstiicke zu verhindern, wird hier eine weitergehende Festsetzung zur Bauweise getroffen:
Zulassig sind nur Doppelhduser und Hausgruppen mit Langen von mindestens 16 m und maxi-
mal 52 m. Mit dieser Festsetzung werden in erster Linie die Voraussetzungen fir die Errichtung
von Hausgruppen geschaffen, die mindestens 3 und héchstens 8 Einheiten umfassen aber auch
Doppelhauser sind entsprechend der stéadtebaulichen Vorstellungen hinreichend geregelt.

Im WAZ3 soll der ruhende Verkehr auf Stellplatzen vor den Hausern auf Privatgrund unterge-
bracht werden. Durch die Errichtung von Stellplatz bzw. Garage werden 2,5 bis 3 m der Gebéau-
defront eingenommen. Um dennoch eine verniinftige Ausnutzung des Vorgartens zu gewahrleis-
ten, wird fir die einzelnen Grundstiucke hier eine Mindestbreite von 6 m festgesetzt (Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 6). Die Regelung ist Uiberdies von stadtebaulicher Bedeutung, da die
WAZ3 in einigen Anliegerstraen als stral3enbegleitende Bebauung (auf Langen von z. T. mehr
als 100 m) das Ortshild wesentlich mitbestimmen.

Allgemeine Wohngebiete WA4

Die Allgemeinen Wohngebiete WA4 liegen an den ndrdlichen Seiten eingangs einiger Stichstra-
Ren. Es sollen hier Reihenhduser oder gréRere Einzelhauser (Mehrparteien) von mindesten
24 m Lange entstehen, die rechtwinklig zu den StichstralRen stehen. Wie im WA3 betragt auch
hier die Mindest-Grundstiicksbreite 6 m, so dal3 Reihenhauseinheiten von mindestens 6 m Brei-
te errichtet werden missen, wenn sie mit Grundstiick verauR3ert werden sollen. Je WA4-Baufeld
stehen ca. 30 m lange Uberbaubare Flachen zur Verfigung. Die sonstigen Regelungen zum
MalR der baulichen Nutzung entsprechen, bis auf die Gebaudelangen, denen des WAS.

Allgemeine Wohngebiete WAS
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WASL-Grundstiicke befinden sich an der 6stlichen WohngebietserschlieBungsachse und am Sie-
vershagener Weg, gegenuber der Punkthéduser. Hier kdnnen zwei- bis dreigeschossige Wohn-
gebaude errichtet werden. Um die beabsichtigte stadtebauliche Wirkung zu erreichen wird dort
die Mindest-Traufhdohe mit 5,0 m festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete WA5a

WAba-Grundstiicke sind der Errichtung von Gebauden vorbehalten, die nach den Richtlinien
des sozialen Wohnungsbaues errichtet werden kdnnten. Auch sie sind in zwei- bis dreigeschos-
siger Bauweise zu errichten. Zur weiteren Sicherung einer entsprechenden Baumasse fur diese
Zwecke wird die Mindest-Traufhéhe mit 5,0 m festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA6

Es handelt sich bei dem Allgemeinen Wohngebiet WA6 um die Bereiche mit den vier 6-
geschossigen Punkt-Hochhdusern. Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich am
Bestand. Demnach sind 6 Vollgeschosse bei offener Bauweise zulédssig. Die Giberbaubaren Fla-
chen beschranken sich auf den heutigen Geb&udebestand.

Befreiungen

Da es zunehmend héhere Anforderungen und aufwendigere sowie auch interessantere techni-
sche Mdoglichkeiten gibt, Gebaude in ihren 6konomischen und 6kologischen Eckwerten zu opti-
mieren, wird im Bebauungsplan ausdricklich zu diesem Zwecke der architektonische Spielraum
gelassen. Dies geschieht in erster Linie durch die Méglichkeit der Befreiung von der Bindung an
die Hohenlage und eine Mindesttraufhéhe( TF 5.1 + 5.3) sowie der Dachform- und Neigung
(OBV 1.2).

Sonstige Festsetzungen zu den Wohngebieten

Aus stadtebaulichen Griinden, aus Griinden der gesunden und verniinftigen Wohnverhaltnisse
und um eine beabsichtigte Wohndichte nicht unter- aber auch nicht tUberschreiten zu lassen,
werden weitgehende Festsetzungen zu Grundstiicksbreiten (bereits genannt) und Wohnungs-
anzahlen getroffen.

In den WAL und 2 dirfen in Einzelhdusern maximal zwei Wohnungen entstehen (TF 17.1).
Durch diese Festsetzung wird verhindert, daf3 durch Aneinanderreihen von Einzelobjekten auf
einem gemeinsamen Baugrundstlick defakto Reihenhauser zulassig wirden.

Die Festsetzung der Regelung der Anzahl der Wohnungen in den Geb&uden dient mit dazu, die
Siedlungsdichte in méglichst kalkulierbaren Gréf3enordnungen zu halten. Die Dimensionierung
der offentlichen Rdume und die Bereitstellung von beispielsweise offentlichen und Besucher-
stellplatzen kann so relativ exakt in den notwendigen Mal3zahlen beplant werden. Die knapp ge-
haltenen Strallenrdume lassen dariiber hinaus mehr nicht zu.

Im Ergebnis all dieser Festsetzungen ist das erklarte Ziel einer breiten Streuung verschiedener
Grundstiickszuschnitte fiir viele unterschiedliche Bau- und Wohnbedurfnisse erreicht.
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6.1.2 Mischgebiete MI

Im norddstlichen Teil des Plangebietes werden Mischgebietsflachen Ml in Abstufung zwischen
dem Allgemeinen Wohngebiet WA1 und den norddstlich gelegenen Gewerbegebietsflachen GE
und GEF festgesetzt. In diesen Bereichen befinden sich heute bereits einige Wohngebaude wie
auch gewerblich genutzte Geb&ude, deren Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stort (Verwal-
tung, Buros, freie Berufe). Diese gemischte Baustruktur soll erhalten und weiterentwickelt wer-
den. Fur die Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,6 bei maximal 2 zulassigen Vollge-
schossen festgesetzt. Hier gilt die offene Bauweise.

Die mdglichen Nutzungen eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO werden uber die Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 2 folgendermaf3en beschrankt:

Mi

zuléssig sind nicht zulassig sind

Wohngebaude Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Geschéfts- und Birogebaude Gartenbaubetriebe

Einzelhandelsbetriebe Tankstellen

sonstige Gewerbebetriebe Vergniigungsstatten

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir

kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-

liche und sportliche Zwecke

Gartenbaubetriebe passen aufgrund Ihres héheren Flachenbedarfes stadtebaulich nicht in das
Konzept, selbst im gewerblich geplanten Teil kleine Strukturen zu bevorzugen. Tankstellen las-
sen sich in das ErschlielBungsnetz, das ausschlie3lich in Sackgassen endet, nicht vertraglich
einbinden. Darlber hinaus waren die zu erwartenden Belastungen fur den Uberwiegenden Teil
der Bewohner nicht akzeptabel. Alle tbrigen Ausschlisse ergeben sich aus der Tatsache, das
gerade fir diese Nutzungen ein nicht unerheblicher Bereich eine Kerngebietsfestsetzung erhalt,
um an konzentrierter Stelle unter Zuhilfenahme eben dieser Nutzungen so etwas wie ein kleines
Zentrum entstehen zu lassen. Durch den Ausschlu? an anderer Stelle (so auch Schank- und
Speisewirtschaften im WA) werden dort diese Ansiedlungen und damit die ausdriickliche stad-
tebauliche Zielstellung unterstitzt.

6.1.3 Kerngebiete MK

Die Flachen entlang der HaupterschlieBungsstrale und am Stadtteilplatz werden als Kerngebie-
te MK festgesetzt. Hier soll ein kleines Zentrum entstehen kénnen, mit allen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Geschaften, Dienstleistern, Arztpraxen und sonstigen Versorgern. In der
ErdgescholRzone wird das Wohnen, bis auf Wohnungen fur Aufsichtspersonen, Betriebsleiter
etc., deshalb ausgeschlossen. AuRerdem werden hier Tankstellen ausgeschlossen, um keinen
zusétzlichen Verkehr ins Gebiet zu ziehen.

Um die Entwicklung dieses Zentrums zu unterstiitzen werden alle zentrumsrelevanten Nutzun-
gen in den WA und MI weitgehend ausgeschlossen. Die Festsetzung als MK wurde gegentber
dem MI gewahlt da ein evtl. zu beflrchtendes ,Umkippen“ der Nutzung in ein WA unter allen
Umstanden verhindert werden soll.

Bestimmte Arten von Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, die u.a. wegen der unmittel-
baren Nachbarschaft zu Schule, Jugendfreizeitstatte und Kindergarten an dieser Stelle unver-
traglich sind. Wichtiger noch ist, daR sich hier ausschlie3lich dem Quartier dienenden Versorger
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oder Dienstleister ansiedeln sollen und nicht zusatzlich Verkehr auf den Stadtteilplatz gezogen
wird. Das auch mit Blick auf den gesunden Branchenmix maximal vertragliche Mal} ist dabei
dann schnell erreicht.

MK

zuléssig sind

nicht zulassig sind

Geschafts- Biro- und Verwaltungsge-
baude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Vergniigungs-
statten (auRer den nebenstehend ge-
nannten unzuldssigen Einrichtungen)

sonstige nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-

groi3flachige Einzelhandelsbetriebe

Folgende Arten und Anlagen von Ver-
gnigungsstatten: Nachtlokale jeglicher
Art; Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren
Zwecke auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist; Bordellbetrie-
be; Spiel- und Automatenhallen mit einer
Geschaéftsflache von mehr als 150 m2

Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkh&ausern und GroRRgaragen

sonstige Tankstellen

schaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber oder Betriebsleiter

Ausnahmsweise sonstige Wohnun-
gen nur oberhalb des ersten Vollge-
schosses

Wegen der Lage zwischen den drei 3- bis 5geschossigen Gebaudekomplexen der Schule, des
Finanzamtes und des Landesbauamtes wird hier eine dreigeschossige Bebauung angestrebt.
Da die raumlichen Verhdltnisse relativ beengt sind (im Osten angrenzende Realnutzung (Woh-
nen), im Westen Planung einer Griinachse) wirde die Zulassung von mehr als 3 Geschossen in
den Baugenehmigungsverfahren zu Problemen fiihren, da die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregeln zu beachten sind. Weniger als zwei Vollgeschosse sollte hingegen auch nicht aus-
gefihrt werden, da diese Gebaude die erforderliche Abschirmung zum Stadtteilplatz und zur
HaupterschlieBung hin bringen soll.

Fur den Platz und den angrenzenden Stral3enraum, die nach der Entwurfsidee baulich gepragte,
stadtische Raume darstellen sollen, kénnte beides letztlich zu Folge haben, daf hier nur eine
sehr liickenhafte Bebauung entstiinde. Als Grundflachenzahl wird hier 0,8 festgesetzt, auf die
Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Weitere Regelungen zur Gestaltung des Platzes
und zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vgl. Kap. 6.2.2 (Stellplatze ...) und Kap. 6.4.2
(Stadtteilplatz).
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6.1.4 Gewerbegebiete GE und GE1

Die Gewerbeflachen GE liegen im Nordosten des Plangebietes in unmittelbarer Nahe der B 103
und der Bertolt-Brecht-Stral3e. Sie werden somit einen baulichen Riegel zwischen Wohnbebau-
ung bzw. Mischgebieten und der B 103 bilden. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Gebaudehthe von max. 15 m festgesetzt. Den Bestimmungen der BauNVO § 17 folgend, wird
die Baumassenzahl hier auf BMZ 10,0 festgesetzt. Ohne diese Festsetzung wiirde im Bauan-
tragsverfahren aufgrund der zulassigen Grundflachenzahl und der zulassigen Hohe baulicher
Anlagen ein Uberschreiten der BMZ nicht zu verhindern sein. Auf die Festsetzung einer Bauwei-
se wird verzichtet, um den Anforderungen an die Anordnung bei gewerblichen Gebauden und
Anlagen gerecht zu werden. Die Anordnung der Baukoérper wird auf den Grundstiicken durch
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) ausreichend geregelt. Die Art
der Nutzung der Gewerbegebiete gemaR 8 8 BauNVO wird beschrankt, so dald Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstatten nicht zulassig sind (vgl. Planungsrechtli-
che Festsetzung Nr. 4.1).

GE und GE1
zulassig sind nicht zuléssig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lager- Tankstellen

platze (max. 25 % der jeweiligen Uberbaubaren
Grundstiicksflache, aul3er im GE1) und 6ffentliche
Betriebe

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude Vergniigungsstatten

Ausnahmsweise:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber oder Betriebslei-
ter

Ausnahmsweise:
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Die Gewerbegebiete GE liegen in unmittelbarer N&dhe der B 103 ohne nennenswerte Abschir-
mung gegen den Verkehrslarm. Deshalb muR Wohnnutzung hier als problematisch angesehen
werden. Das Wohnen ist hier deshalb nur fir die genannten Nutzergruppen und nur ausnahms-
weise zulassig, wobei zum Zweck des Wohnens keine eigenstandigen Wohngebaude errichtet
werden durfen. Die Wohnungen mussen in die Betriebsgebaude integriert werden. Dariiber hin-
aus wird wegen der Larmbelastung (Larmpegelbereich 1V) eine Festsetzung zum passiven
Schallschutz dieser Wohnungen getroffen (vgl. Kap. 6.7.2). Die zulassige Ausdehnung von La-
gerplatzen wird beschrankt, um ein Ausufern dieser Flachennutzung zu verhindern. So wird eine
verdichtete gewerbliche Nutzung erreicht, worin sich Uberwiegend Gewerbebetriebe aus der
Zielgruppe "Kleingewerbe" ansiedeln werden. Maximal 25 % der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che dirfen als Frei- oder Lagerflache genutzt werden. Ein weiterer gewichtiger Grund fur diese
Festsetzung ist, daf3 diese dichtere gewerbliche Bebauung einen wesentlichen zusatzlichen An-
teil an der Larmabschirmung fir das hinterliegende Misch- und Wohngebiet tragen soll.

Ausgenommen hiervon wird der Bereich GE1. Durch die bis hierher reichende Schallschutz-
mauer ist diese einschrédnkende Festsetzung nicht notwendig. AuRerdem ist diese Flache primar
dazu vorgesehen, innerhalb des Gebietes bereits ansassige Betriebe bei Bedarf ortsgebunden
umsiedeln zu kdnnen.

6.1.5  Eingeschrankte Gewerbegebiete GEF
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Zwischen den Gewerbegebieten GE und den Mischgebieten bzw. Allgemeinen Wohngebieten
werden eingeschrénkte Gewerbegebiete GEF angeordnet. Diese Flachen sollen, im Unterschied
zu den benachbarten Mischgebieten, der ausschlie3lichen Unterbringung von (vorrangig klein-
teiligen) gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen. Bei der Festsetzung von Mischgebieten
wirden erhebliche Teile dieser Baugebiete durch Wohnen genutzt, so dal3 das Potential der
gewerblich zu nutzenden Flachen erheblich reduziert wiirde. Gerade nach wohngebietsnahen
gewerblichen Flachen gibt es in der Stadt Rostock jedoch einen spiirbaren Bedarf.

GE®

zulassig sind, soweit sie das Wohnen nicht we- nicht zulassig sind
sentlich storen

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lager- Gewerbebetriebe, die das
platze (bis zu 25 % der Grundstiicksflache) und Wohnen wesentlich stéren

offentliche Betriebe
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude Tankstellen
Ausnahmsweise:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind

Ausnahmsweise: Vergnigungsstatten

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Da das Gewerbegebiet durch Wohnbebauung eingegrenzt ist, mul3 es hinsichtlich seines Sto-
rungsgrades auf umliegende Nutzungen beschrankt werden. Es wird festgesetzt, dal3 einerseits
weiterhin gewerbliche Nutzungen betrieben werden kénnen, andererseits keine Beeintrachtigun-
gen oder Stérungen auf die umliegenden Wohnbebauung einwirken. "In den Gewerbegebieten
GEF sind nur Nutzungen zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren" (Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 4.3). Wie in den Gewerbegebieten GE sind auch in den Gewerbegebieten GE®
Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr.
4.1).

6.1.6 Gemeinbedarfsflachen
An der Nord-Sid-HaupterschlieBung befinden sich mit der Schule, und dem Finanzamt zwei
groRere Gebaudekomplexe. Die zugehérigen Grundstiicke werden aufgrund ihrer heutigen Nut-
zung jeweils als Gemeinbedarfsflaichen festgesetzt. Auf Regelungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung und zur Uberbaubaren Grundsticksfliche wird hier verzichtet, da die
Entwicklungsmadglichkeiten nicht unnétig eingeengt werden sollen.

An der Achse vom Stadtteilplatz nach Suden werden zwei weitere Flachen fir den Gemeinbe-
darf festgesetzt. In der Nahe des Platzes soll eine Jugendfreizeitstatte entstehen, weiter nach
Suden auf die Wohngebiete hin orientiert ein Kindergarten bzw. eine Kindertagesstatte. Wegen
der Nachbarschaft zu den neuen Wohngebieten wird in Anlehnung an die dortigen MafR3zahlen
zur baulichen Nutzung die Grundflachenzahl mit 0,6 und die Hochstzahl der Vollgeschosse mit 2
bei offener Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundflachen sind grof3ziigig geschnitten,
um geniigend Gestaltungsspielraum zu bieten.

6.1.7 bisherige Altlastenflachen
In den bisherigen Planfassungen waren Altlasttenflachen enthalten und mit ,K“ und ,S* gekenn-

Seite 20



BEGRUNDUNG
Hansestadt Rostock: Bebauungsplan Nr. 05.MI1.82 "Evershagen-Sid"

6.2.

zeichnet. Fir diese Altlastenflache auf dem Gelande der ehemaligen Schadlingsbekampfung
sind zum Erreichen der uneingeschrénkten Nutzbarkeit nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nach Gutachtenergebnis der Sanierungsuntersuchung vom Marz 1998 die dort vor-
geschlagenen Malinahmen zwischenzeitlich durchgefihrt worden.

Damit konnten auch die bisherige Festsetzung der Zulassigkeit einer GRZ von 1,0 fir den Si-
cherungsfall ,Deckelung”, also eine vollflachige Versiegelung der belasteten Flachen, fallen-
gelassen werden.

Mit der durch den ErschlieBungstréager vorgenommenen Komplettsanierung sind ausreichend
Bedingungen fir eine uneingeschrankte Nutzung der Flachen geschaffen worden. Ebenso wur-
den damit Gefahrdungen des Grundwassers beseitigt.

6.1.8 Befreiungen nach § 31, Abs. 2 BauGB

Bei Gebaduden mit hervorgehobener dkologischer Zielstellung kann es vielfach zu Konflikten mit
Festsetzungen in einem Bebauungsplan kommen.

Da es zunehmend héhere Anforderungen und aufwendigere sowie auch interessantere techni-
sche Mdoglichkeiten gibt, Geb&aude in ihren 6konomischen und 6kologischen Eckwerten zu opti-
mieren, wird im Bebauungsplan zu deren Beférderung ausdrtcklich der architektonische Spiel-
raum eingeraumt.

Insbesondere Festsetzungen zu Dach- und Fassadengestaltung, sowie Bauhthen und Dach-
neigungen oder zur Gebaudestellung wirken bei entsprechender Architektur des Gebaudes re-
striktiv. Als Beispiele seien hier die Erdhugelhduser oder bestimmte Formen der Solararchitektur
genannt. Um in diesen speziellen Fallen eine Umsetzung der Idee nicht zu verhindern, werden
Befreiungen von den Festsetzungen zur Mindesttraufhéhe (TF 5.3) und zur H6henlage (TF 5.1)
in Aussicht gestellt, wenn dies aus technischen Griinden unabdingbar ist. Da die Errichtung sol-
cher Gebaude einer Befreiung bedarf, obliegt die Feststellung der Befreiungswirdigkeit bzw. die
Erteilung einer Ausnahmeerlaubnis weiterhin einer Priifung und bleibt damit Giberschaubar.

Nebenanlagen und private Stellplatze/Garagen

6.2.1 Nebenanlagen

Unter Beachtung der bauordnungsrechtlichen Regelungen kénnten Nebenanlagen sowie Stell-
platze und Garagen uberall auf den Grundstiicken zugelassen werden.

Fur alle WA wurden Einschrénkungen vorgenommen: Die Errichtung von Nebenanlagen in
Form von Gebauden, Giberdachten Stellplatzen und Garagen ist in einem Abstand von 0 bis 2 m
zu der Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 8. und 9.1). Diese Regelung dient dem Freiraumschutz und der Gestaltung und Offenhaltung
des StraBenraumes. Zusatzlich wird festgesetzt, dald ab einem Abstand von 16 m zu der Be-
grenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen Nebenanlagen in Form von Gebaudeni. s. d. §
14 BauNVO und uUberdachte Stellplatze und Garagen i. S. d. § 12 BauNVO, mit Ausnahme der
nach § 65 LBauO M-V genehmigungsfreien, nur innerhalb der Baufelder zuldssig sind. Bei
Grundstiicken, die an mehreren Seiten an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, ist sich nur auf
eine zu beziehen. Bei Grundstiicken, die direkt an keine 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen
ist sinnentsprechend die der 6ffentlichen Verkehrsflache am néchsten gelegene kirzere Grund-
stlicksseite heranzuziehen. Hiermit soll bewirkt werden, dafl} keine zusatzliche Einschrankung
der Besonnung der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke eintritt. Auch wird vermieden, dal3 an
den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen durch Aneinanderreihen von jeweils bis zu 9 m (nach
LBauO M-V) Lange zulassigen Nebengebauden quasi eine zweite und dritte Baureihe wie eine
,Mauer" entsteht.

Zuletzt wurden in der LBauO M-V die Hochstmalle fur zulassige Nebenanlagen auf der Grund-
stiicksgrenze und dem Ubrigen Grundstiick erweitert. Die Grundstiicksgrof3en, die derzeit tbli-
cherweise in einem Bebauungsplangebiet erzielt werden liegen mit ca. 400 bis 600 m2 Gr6Re,
bei Reihen- oder Doppelhausern mit ca. 150 bis 350 m2, deutlich unter dem Schnitt der Be-
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standsgrundstiicke in ,alten“ 34er Lagen. Diesen kleinen Zuschnitten gegentber ist das zulassi-
ge MalR nach LBauO M-V, auch unter Ricksicht auf nachbarschaftliche Belange, nicht vertrag-
lich. Der Bebauungsplan trifft daher die vorgenannten Festsetzungen.

6.2.2 Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen, Tiefgaragen
In groRen Teilen des Baugebietes (MI, GE, GE®, Gemeinbedarfsflachen) werden keine Rege-
lungen zur Unterbringung von Stellplatzen bzw. Garagen getroffen. Hier sind die privaten Stell-
platze gemaf den bauordnungsrechtlichen Regelungen auf den Grundstticken unterzubringen.

GEF und MI

Aus Beachtung der ortlichen Situation teilweise gegentber liegender Wohnh&user und der pla-
nerisch beabsichtigten Wirkung des StralRenraumes (s. Stralenquerschnitte), sind Stellplatze in
MI und GEF zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze nicht zulassig.

Zum ruhenden privaten Verkehr in WA und im Kerngebiet um den Stadtteilplatz werden dage-
gen Festsetzungen getroffen, die im wesentlichen einer stadtebaulich vertraglichen Unterbrin-
gung der PKW dienen. Bei der Kalkulation der Anzahl und damit des Flachenbedarfes fiur die
notwendigen Stellplatze wurde davon ausgegangen, dal3 pro Wohneinheit 1 Stellplatz erforder-
lich wird (Quelle: Generalverkehrsplan 1992 - Entwurf).

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA4 ist die Errichtung von Uberdachten Stellplatzen
und Garagen im Abstand von 0 bis 2 m zu der StraBenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zulassig (vgl. Pkt. 6.2.1).

Im WAZ3 ist dartber hinaus die Errichtung von Garagen und lberdachten Stellplatzen zwischen
der StralRenbegrenzungslinie und den Uberbaubaren Grundsticksflachen unzuléssig. Die not-
wendigen Stellplatze sollen hier in offener Form zwischen der StralRenbegrenzungslinie und den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Hierfur ist eine 5,25 m tiefe Zone vorgese-
hen. Die Erstellung von Garagen, die zumindest teilweise in das jeweilige Hauptgebaude integ-
riert sind, ist moglich. Garagen und uberdachte Stellplatze im vordersten Vorgartenbereich wer-
den ausgeschlossen, weil es zum einen nicht méglich ist, die generell nach Garagenverordnung
geforderte Aufstellflache vor der Garage zu errichten, zum anderen infolge der seitlichen Be-
grenzungen durch Wéande oder Pfosten ein Rangieraufwand entsteht, der in den schmal be-
messenen oOffentlichen Verkehrsflachen zu Problemen fuhren kann.

Im WAA4 ist die Errichtung von Stellplatzen und tberdachten Stellplatzen (Carports) ausschliel3-
lich innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Bereiche zulassig, Garagen sind nicht zulés-
sig. Jede dieser Stellplatzanlagen entspricht max. 6 Stellplatzen. Die Stellplatze sollen nicht un-
mittelbar vom Stralenraum aus sondern Uber einen maximal 10 m breiten Einfahrtbereich an-
fahrbar sein. Dadurch werden kleinere Stellplatzeinheiten festgeschrieben, die in einem deutlich
begrinten Zustand auf insgesamt 8 m Breite den Stralenraum interessant gestalten helfen.

Im WADBa ist die Errichtung von Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen ausschlieBlich inner-
halb der gekennzeichneten Bereiche zulassig, sofern diese Kennzeichnung vorgenommen wur-
de. Sollte die Zahl der notwendigen Stellplatze dabei nicht abgedeckt werden kénnen, sind die
daruberhinausgehenden notwendigen Stellplatze auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig.
Da es sich bei den WA5a um GeschoRwohnungsbau (sozial férderfahig) handeln soll, kann es
sein, dal} die notwendige Stellplatzzahl bei maximaler Grundstiicksausnutzung und in Abhén-
gigkeit von den WohnungsgréRen nicht auf den daftr vorgesehenen Flachen untergebracht
werden kann. Jedoch durfen ausschlie3lich unter diesen nachweisbaren Voraussetzungen wei-
tere Flachen dafir in Anspruch genommen werden. Garagen (aul3er Tiefgaragen) sind unzulas-

sig.

Fur das WA6 werden die Stellplatze, die heute bereits im Stralenraum angeordnet sind, neu
und anders organisiert, da die ErschlieBungsstral3e hier ausgebaut bzw. saniert werden soll. Die
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Stellplatze sollen teilweise wieder im Stralenrandbereich errichtet werden, allerdings jetzt auf
Privatgrund (statt wie bisher im 6ffentlichen StralRenraum). Darliber hinaus wird die Errichtung
eines flachenhaften Stellplatzbereiches notwendig, um die heutigen Stellplatze zu ersetzen. Wei-
tere Stellplatze werden nicht vorgesehen, da der Bebauungsplan auch keine Anderungen im
Bestand der Wohnbebauung zulaf3t. Damit kann vom privaten Grundstickeigentimer nicht ge-
fordert werden, Uber den Bestand hinausgehend weitere Stellplatze zu errichten. Die Errichtung
von Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist ausschlielich innerhalb der zeich-
nerisch festgesetzten Flachen (GSt und Stb) zulassig.

Kerngebiete

Im MK (Stadtteilplatz) ist die Errichtung von Stellplatzen ausschlieRRlich innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Flachen (Gst), hier auch als tberdachte Stellplatze (Carports) und in Tiefga-
ragengeschossen (TGa), teilweise als Unterbauung des Stadtteilplatzes, sowie gemafd TF Nr.
10.1 zulassig.

Bei einer maximalen Ausnutzung der Grundsticke kénnen ca. 6.800 m? Nettogeschol¥flache er-
richtet werden. Es wird angenommen, dalR im ErdgeschoRbereich ca. 70 % Handel, Dienstleis-
tung etc. entstehen. Damit wirde fir den Handels-/ Dienstleistungsbereich (netto ca. 1.600 m?)
ein Bedarf an privaten Einstellplatzen von ca. 40 auftreten (1 Stellplatz je 40 m2 Geschaftsfla-
che). Unter Berlcksichtigung der weiteren Nutzungen in den Obergeschossen, die auch als att-
raktiv und verkehrsintensiv eingeschatzt werden und den ausnahmsweise zuldssigen sonstigen
Wohnungen, kann insgesamt von einem Stellplatzbedarf in einer Gré3enordnung von 115 bis
120 Platzen ausgegangen werden. Bei einem Ansatz von 22 m? je Stellplatz entsteht demnach
ein Flachenbedarf - allein fir den ruhenden privaten Verkehr - von insgesamt 2.500 bis 3.000
mz,

Fur den Bereich des Stadtteilplatzes werden deshalb zur Organisation des ruhenden Verkehrs
sehr detaillierte Festsetzungen erforderlich. Es wird vermieden, daR der gesamte Platz und sein
Umfeld zu einer grof3en Parkplatzflache werden. Dazu werden hier Tiefgaragen zugelassen, die
nicht nur unter den Gebé&uden, sondern auch unter der Platzflache errichtet werden kdnnen.
Zeichnerisch wurde ein Bereich bestimmt, der mehr als 3.700 m2 umfal3t und in dem maximal
130 Stellplatze untergebracht werden kénnen, der Bedarf an privaten Stellplatzen also gedeckt
werden kann.

Da die Errichtung von Tiefgaragen relativ kostenintensiv ist, wird sie nicht zwingend festgesetzt.
Alternativ werden einige Bereiche fir Sammelstellplatze (GSt) in den platzabgewandten Grund-
stiicksbereichen des MK festgesetzt. Sie geben Raum fir insgesamt ca. 100 Stellplatze. Auf
dem Stadstteilplatz selber durfen 10 Stellplatze, in erster Linie fir Behinderte angeboten werden.
Weitere oberirdische Stellplatzangebote sollen auf dem Stadtteilplatz aus stadtebaulichen Griin-
den weder in der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung noch in den priva-
ten, aber o6ffentlich zugénglichen Teilen der Baugebiete geschaffen werden.

Zufahrtsverbote

An einigen Stellen wurde aus Griinden des Nachbarschutzes (An Wohnstraen) und der Siche-
rung der Funktionsféhigkeit des Verkehrsnetzes und der FulRganger (nordl. des Sievershagener
Weges) Uber kurze Strecken ein Zufahrtsverbot auf die Grundstiicke festgesetzt.
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6.3.

6.4.

Bepflanzung der Grundstiicke und Begrinung der Nebenanlagen und Stell-

platze
Auf den Grundsticken, die groer als 500 m2 sind, ist je angefangener 400 m2 Grund-
stiicksflache ein Laubbaum zu pflanzen. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie
Nebenanlagen in Form von Gebauden sind in ihren zum 6ffentlichen Raum hin gelegenen verti-
kalen Bauteilen mit Pflanzen zu begriinen. Werden diese in einem Abstand von 1 bis 3 m zum
Nachbargrundstiick hin errichtet, so sind diese seitlichen vertikalen Bauteile zu mindestens 50%
zu begrunen. (Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 11.2).

Im groRen und dicht bebauten WAG6 sind erhebliche Flachen fiur Stellplatze erforderlich. Um den
negativen stadtebaulichen Eindruck dieser Anlagen zu mindern, werden fur den Stellplatzbereich
Stb Begriinungen festgesetzt. Diese Sammelstellplatzanlagen sind an ihren nérdlichen und 6st-
lichen Begrenzungen durch 1,50 m hohe Hecken einzufassen, wobei je 15 m Heckenlange je-
weils ein Laubbaum zu pflanzen ist (Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 11.3).

Fur die Stellplatzbereiche des WA4 (teilw. auch WADS) sind je angefangener 5 Stellplatze min-
destens 1 grol3kroniger Laubbaum gemalR Artenliste anzupflanzen (Planungsrechtliche Festset-
zung Nr. 11.4. Diese Regelung dient der optischen Aufwertung des 6ffentlichen Raumes in den
WohnstralRen, die auf der Sudseite schon durch zahlreiche Stellplatze auf Privatgrund (WA3)
gepragt sind und wo kaum Bepflanzungen vorgenommen werden.

Fur vertikale Bepflanzungen werden die Arten aus dem Anhang 1 (Artenliste) bes. empfohlen.

Verkehrsflachen
Gemal derzeit gangiger Vorgaben soll bei der Planung der ErschlieBung des 6ffentlichen Rau-
mes die DIN 18024 (barrierefreies Bauen) Beachtung finden (Hinweis 11).

6.4.1 StralRen

Das Plangebiet wird durch ein in seiner Bedeutung und Leistungsfahigkeit gestuftes StraRennetz
erschlossen. Die Hauptachse der ErschlieBung bindet das Plangebiet im Norden an die Kreu-
zung Bertolt-Brecht-Stral3e/Messestral3e an (vgl. Darstellung im Plan). Sie ist im Nordabschnitt
(ca. 130 m bis zum Abzweig ins Gewerbegebiet) mit 21,70 m Gesamtbreite bemessen. Hier
kénnen drei Fahrstreifen untergebracht werden, so dal3 die Linksabbiegebeziehungen an den
beiden Einmindungen konfliktfrei abgewickelt werden kdnnen. Die Fahrbahn soll beidseitig
durch alleeartige Baumpflanzungen eingefal3t werden, die wiederum die Grenze zu den beidsei-
tig anzulegenden Geh- und Radwegen darstellen. Sudlich des Abzweiges zum Gewerbegebiet
kann die Fahrbahn schmaler ausgebaut werden, fur den Entwurf wurde hier von 5,50 m Fahr-
bahnbreite, auch im Bereich des Stadtteilplatzes, ausgegangen. Damit reduziert sich der Ge-
samt-Querschnitt der Allee auf 16 m.

Die Schnitte neben dem textlichen Teil des Planes stellen fur alle StralRentypen im Gebiet die
moglichen Ausbauprofile im Maf3stab ca. 1:150 dar.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist mit Querschnitten von 12 m im Hauptast und 10,50
m in den Nebenstrecken auf gewerbliche Verkehre zugeschnitten. Die Breite der Parkbuchten
ist hier mit 2,5 m kalkuliert worden. Der kurze ErschlieBungsstich von Suden in das nordéstliche
Gewerbegebiet erhalt eine Fahrbahnbreite von 7,0 m einschlie3lich eines einseitigen FuBweges
von 1,5m

Vom Stadtteilplatz aus wird der Verkehr in drei Richtungen verteilt: Eine Anliegerstra3e mit be-
stehender Bebauung wird unmittelbar erschlossen (6,5 m und 5,5 m Verkehrsflachenbreite),
nach Suden wird ein neues Wohnquartier angebunden (9,5 m Querschnitt), nach Westen hin
wird eine ErschlieBung fur das neue Wohngebiet im Sudwesten wie auch fir die bestehende
Bebauung im Westen im gleichen Querschnitt ausgebaut.

An die WohnsammelstraBe (Querschnitt 9,5 m) schlielRen untergeordnete Sammelstrallen an
(Querschnitt 6,5 m und 5,5 m). Hier ist eine Reduktion der Nebenflachen (Radwege, FuRwege)
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mdoglich, da entsprechende Wege auch in den parallel angeordneten Griinziigen vorhanden
sind. Die Flachen sind ausreichend bemessen, um hier abschnittsweise einseitig Bepflanzungen
vorzunehmen. Die SammelstralRen an denen keine Stellplatze der WA 4 gelegen sind werden
meist in einer Gesamtbreite von 5,5 m, alle Endstiche ohne zusatzliche Wendemadglichkeit in ei-
ner Gesamtbreite von 5,0 m vorgesehen. Diese Endstiche weisen eine Lange zwischen 11 m
und 35 m auf. Zufahrtsverbote siehe Punkt 6.2.2.

Die mit TF 10.2 gekennzeichneten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - verkehrs-
beruhigt- in Verlangerung der Wohnstiche kénnen der ErschlieBung maximal zweier hinterlie-
genden Grundstiicke dienen und dirfen von diesen Anliegern mit Kfz befahren werden. In die-
sem Falle ist der Unterbau entsprechend herzustellen. Diese Verkehrsflachen sind zu den an-
grenzenden Griin- und Ausgleichsflachen mit abschlieBbaren Kippollern (0.4.) zu sichern um die
Befahrbarkeit der Grin- und Ausgleichsflachen auszuschlieRen.

6.4.2 Stadtteilplatz

Die Allee der Hauptachse endet nach ca. 200 m in dem zentralen Platz. Mit Beginn des Platzes
verengt sich der StraBenraum, da der begleitende FuRweg und Grinstreifen hier mit in die Ges-
taltung des Platzes eingehen soll. Der Platz wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung "Stadtteilplatz" festgesetzt. Diese Festsetzung bezieht die Flachen der Wege und
Bepflanzungen mit ein. Fir den Bereich unter dem Stadtteilplatzes ist ein Tiefgaragengeschol3
TGa festgesetzt. Hier kénnen ggf. die notwendigen privaten Stellplatze fur Wohnungen, Ge-
schafte untergebracht werden.

Der Stadtteilplatz soll vorwiegend dem Aufenthalt der Bewohner des Gebietes und der Anlieger
sowie den Besuchern der Geschéfte und Dienstleistungseinrichtungen dienen. Um diese beab-
sichtigte vorrangige Nutzung gegeniiber dem ruhenden Kfz-Verkehr zu sichern, wird die Nut-
zung Uber eine planungsrechtliche Festsetzung beschrieben: Der Stadtteilplatz dient vorrangig
dem Aufenthalt von Ful3gangern. Die Errichtung von maximal 10 Behinderten-Parkplatzen ist zu-
l&ssig. Zur Gestaltung des Platzes sind mindestens 10 Laubbdume zu pflanzen (vgl. Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 11.5). Der zur Stral3e hin orientierten und durch dreigeschossige Ge-
baude gefallten "Steinplatz" wird durch den nordwestlich davon gelegenen "griinen Platz", Be-
standteil der privaten Baugrundstiicke mit den entsprechenden Geh- und Leitungsrechten zuguns-
ten der Allgemeinheit sowie der Versorgungstrager, erganzt. Dieser ,griine Platz* wird zum Griinzug
hin orientiert und an zwei Seiten durch Pflanzungen eingefal3t.

6.4.3 Ful3- und Radwege
Das Verkehrsnetz fur den Kraftfahrzeugverkehr wird durch ein FuR- und Radwegenetz erganzt.
Die separaten Ful3- und Radwege sind Bestandteil des gesamten. Dadurch wird eine sehr hohe
Durchlassigkeit des Gebietes erreicht. Hierbei wird in den Griunflachen auf eine zeichnerische
Festsetzung verzichtet, um griinplanerische Freiheit zu behalten. Im Grinordnungsplan werden
Vorschlage fir die Trassierung der Wege gemacht, die als Orientierung dienen kénnen. Die Be-
festigung der Fu3- und Radwege soll mit wasserdurchléssigen Materialien erfolgen.

6.4.4 Parkplatze
Die offentlichen Parkplatze werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen angelegt. Die
Querschnitte der HaupterschlieBungs- und teilweise auch der Sammelstraf3en sind ausreichend
bemessen, um Parkflachen anzulegen. Sie sollen in fast allen Stral3enprofilen einseitig angelegt
und mit Baum-/Strauchpflanzungen kombiniert werden. Im Bereich der Wohngebiete sollen die
offentlichen Parkplatze ca. 5 bis 10 % der privaten Stellplatze entsprechen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sollte Gberprift werden, inwieweit diese Parkstreifen mit
wassergebundenen Decken (Schotterrasen oder grobes Pflaster) ausgebildet werden kénnen.

In der Kleingartenanlage und der Flache fur Kleintierhaltung werden Stellplatze privat angelegt.
Diese Anlage ist vom Wohngebiet aus fur Kraftfahrzeuge 6ffentlich erschlossen.
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6.4.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Im Plangebiet werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mehrere Flachen festgesetzt, die mit un-
terschiedlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind.

In dem im zentralen Plangebiet gelegenen WAS wird (ber die Flache mit Pflanzgebot ein 6ffent-
liches Gehrecht (auch Radweq) gefihrt, um den hinteren 6ffentlichen Griinbereich zu erreichen.

Im sidlichen Plangebiet wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festge-
setzt, es erschliel3t die angrenzenden Grundstiicke. Dabei ist auf der privaten Grinflache be-
sonders ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentimers des nach § 20 LNatG M-V ge-
schiitzten Biotops ,Radewiesen/Griebensélle” im Bestand zu sichern (Planungsrechtliche Fest-
setzung Nr. 13.4). Fir das private Wohngrundstiick im Bestand innerhalb der privaten Grinfla-
che, besteht heute noch eine Erschlie3ung von der B 103 aus. Mit dem Umbau des Schutower
Ringes wird diese Anbindung allerdings entfallen mussen. Auf die Festsetzung einer 6ffentlichen
ErschlieBung wurde verzichtet, zumal die heutige Nutzung (Wohnhaus, ehemaliges Gewéchs-
haus) planungsrechtlich nicht gesichert wird, sondern lediglich im Rahmen des Bestandsschut-
zes weiter betrieben werden kann. Diese neue Form der ErschlieBung wurde den Anwohnern
als Ausgleich fiir den Verlust der bisherigen Anbindung stets zugesagt.

Weitere wichtige Leitungen im &stlichen Plangebiet sind nur ihrer Lage nach in die Planzeich-

nung aufgenommen worden. Hier bestehen unterschiedliche Anspriiche hinsichtlich der Schutz-
abstande (vgl. hierzu Kap. 3.3), die in der Planung weitestgehend bericksichtigt werden.

Einen Sonderfall bildet die Gasleitung DN 200, die zwischen der 110-kV-Freileitung und dem
neuen Wohngebiet verlief. Der Abstand zwischen Bebauung und Gasleitung sollte 15 m betra-
gen. Die Leitung wurde im Sommer 1999 modernisiert und teilweise, mittig innerhalb der Suk-
zessionsflache, umverlegt.

Im Bereich des GE1 und nérdlich des Sievershagener Weges verlaufen mehrere Leitungen auf
engem Raum. Der erforderliche Schutzstreifen ist mit einem Leitungsrecht gesichert (TF 13.3).

Innerhalb der 6stlichen Flache fir MalBnahmen verlauft eine Uiberregionale Trinkwasserleitung,
die in ihrem Bestand gesichert und fur die Versorgungstrager zugénglich gehalten werden soll.
Eine 10 m breite Trasse soll, auch in den Teilen, in denen sie innerhalb von Pflanzflachen ver-
lauft, nicht mit groReren Geholzen bepflanzt werden.

6.4.6 StraRenbaume

In den breiteren Stralentypen werden Baumpflanzungen festgesetzt, um eine Durchgriinung
des Ortshildes zu erzielen. Um den spéteren Detailplanungen nicht vorzugreifen, wurde auf die
Festlegung von Standorten fir die Baume verzichtet. In den 6ffentlichen Verkehrsflachen mit 6,5
bis 12 m Breite sind einseitig hochstammige Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Hierbei ist je angefangener 20 m StralRenldnge einseitig ein hochstdmmiger Laubbaum an-
zupflanzen. Diese Art der Festsetzung gewahrleistet in der Ausfihrungsplanung eine hohe Fle-
xibilitat bei der Standortfindung fir die einzelnen Baume, da infolge von 6rtlichen Gegebenheiten
(z. B. Lage von Grundstiickszufahrten, von Parkplatzen und Einmindungen) im Einzelfall Ab-
weichungen vom 20-m-Abstand in Kauf genommen werden mussen.

In der HaupterschlieBungsachse sollen fur die Alleepflanzung Linden in einem Abstand von
durchschnittlich 14 m gepflanzt werden. Diese Baume sollen einen Stammumfang von 16/18 cm
aufweisen, damit sie rasch optisch wirksam werden und zu einer Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes beitragen kdnnen. Sie sind zwischen Fahrbahn einerseits und Fu3- und Rad-
wegen andererseits in mindestens 2,5 x 2,5 m bzw. 3 x 2.25 m gro3e Pflanzbeete zu pflanzen.

In den schmalen Stral3en, Wohn- und Endstichen sollen nach Mdéglichkeit BAume oder Strau-
cher gepflanzt werden. Da hier jedoch fiir Parken, Ausweichen und die Einordnung von Leitun-
gen vergleichsweise wenig Raum zur Verfigung steht, wird dies nicht zwingend festgesetzt,
sondern nur nach jeweils gegebener Situation erforderlich gemacht.
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6.5.

Offentliche Griinflachen, private Kleingarten, Pflanzflachen

6.5.1 Offentliche Griinflachen (Parkanlage)

Das Plangebiet wird durch gro3ziigige offentliche Griinziige strukturiert. Ein etwa 30 bis 60 m
breiter Griinzug (an Engstellen ca. 20 m) verlauft in Nord-Sud-Richtung durch das Gebiet, er
wird etwa in der Mitte des Plangebietes von einem in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzug
an von ca. 20 bis 40 m Breite gekreuzt. Im Stidwesten des Plangebietes befindet sich au3erdem
eine gréRere zusammenhangende Grinflache.

Diese offentlichen Griinflachen sind im Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung "Parkanlage*”
mit verschiedenen Nutzungsmadglichkeiten festgesetzt. Sie sollen insbesondere zur Freizeitges-
taltung der Anwohner dienen und Ful3- und Radwege abseits der Stral3en aufnehmen (hinsicht-
lich Spielmdglichkeiten vgl. Ausfiihrungen unter Kap. 6.6 Spielplatze).

Die Bepflanzung der 6&ffentlichen Grinflachen ist im Bebauungsplan tber die textliche Festset-
zung Nr. 11.6 "Bepflanzungen der 6ffentlichen Grinflachen" festgesetzt: "Die 6ffentlichen Grin-
flachen sind mindestens zu 20 % mit Strauchern zu bepflanzen (Arten gemaf Artenliste). Die
Pflanzdichte ist mit 1 Pflanze je 1,5 m2? anzusetzen. Je 1.000 m2 &ffentlicher Grinflache sind 3
Laubbdume (gemaf Artenliste) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, Ab-
gange sind gleichwertig zu ersetzen. Die verbleibenden Flachen sind als Wiese/Rasen zu erhal-
ten bzw. (soweit generell zulassig) als Sport- und Spielbereiche auszubilden. Offene Wasser-
graben sowie Ful3- und Radwege sind zulassig." Allerdings ist bei der Gestaltung der Grinfla-
chen darauf zu achten, daf3 eine Teilflache im Siden vorsorglich als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet wurde (vgl. Hinweis Nr. 7.4 der Planzeichnung). In diesem Bereich sollen aus
dem Besorgnisgrundsatz heraus keine Einrichtungen fir Spiel, Sport oder Aufenthalt vorgese-
hen werden (vgl. hierzu Kap. 4.4.1). Fur die Bepflanzung der Flache fur MalRnahmen ... gelten
die Festsetzungen 12. ff.

6.5.2 Dauerkleingarten / Flache fur Kleintierhaltung

Sidlich der neuen Wohnbebauung ist eine ca. 0,8 bis 1,0 ha grol3e private Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingartenanlage" festgesetzt. Angegliedert hat ein Teil der Flache
die Zweckbestimmung "Flache fur Kleintierhaltung" erhalten. Dadurch wird es hier, im Gegen-
satz zur Dauerkleingartenanlagen nach dem Bundes-Kleingartengesetz, mdglich, Kleintiere in
Form einer "Hobbytierhaltung" bzw. privaten Tierzucht zu halten (insbesondere Vogel, aber auch
Kaninchen u.d.). Heute im nordéstlichen Plangebiet ansassigen Kleingartner, die Hihner- bzw.
Taubenzucht betreiben, kénnen in diesen Teil Ubersiedeln und ihre Tierzucht beibehalten.

In dem ersten schmalen Anfangsbereich der Gesamtanlage soll die Zuwegung samt der erfor-
derlichen Stellplatze eingeordnet werden.

6.5.3 Flachen zum Anpflanzen und Erhalten

An den Gebietsrandern werden einige Gehdlzbestédnde durch Festsetzung von Flachen fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gesi-
chert. Teilweise sind die Gehdlzbestande lickenhaft, so daR hier ein kombiniertes Planzeichen
("Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern™) aufgenommen wird. Durch die
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 11.7 wird gewahrleistet, dal} auf diesen Flachen erganzen-
de Anpflanzungen vorgenommen werden, so dal3 eine flachendeckende Bepflanzung entsteht.
Innerhalb der Flachen ist sowohl die Neuanlage von Gewassern (Graben) als auch die Schaf-
fung von FuRR- und Radwegen zulassig. Erganzt werden dies durch "Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen". Diese sind vollflachig mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen (Pflanzdichte 1 Pflanze je 1,5 m32). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten, Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 11.8).
Offene Wassergraben sind zulassig. Diese drei Flachenfestsetzungen von Erhalt, Erhalt und
Anpflanzen sowie zum Anpflanzen ergeben insgesamt ein durchgangiges Konzept zur Vernet-
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zung von Grin- und Pflanzflachen. Diese Pflanzfestsetzungen sind, soweit sie sich nicht auf Pri-
vatgrund befinden, zugleich als offentliche Grunflache festgesetzt. Bei Flachen auf Privatgrund
handelt es sich zum Teil um bestehende Pappeln, die doch einen héheren Unterhaltungsauf-
wand besitzen. Durch diese Festsetzung ist ein Umwandeln in andere Gehdlzarten auf gewisse
Frist umsetzbar.

Wenn auch keine weiteren Erhaltungsgebote aus stadtebaulichen Griinden vorzunehmen wa-
ren, ist aber zu beachten, daf3 sich derzeit eine Baumschutzsatzung fir die Hansestadt Rostock
in Aufstellung befindet. Die mit der Satzung beabsichtigten Wirkungen zu einem weitergehenden
Baumschutz werden auch in diesem Bebauungsplangebiet zum Tragen kommen.

6.5.4 Private Flachen zum Anpflanzen (Pflanzgebot)
An einigen Stellen werden Pflanzgebote auf privaten Grundstlicken festgesetzt. Diese sollen an
stadtebaulich pragnant wirkenden Orten die Ortsbildgestaltung steuern helfen. Da gerade im MK
und WAS die Grundstiickszuschnitte bei gewiinschter stadtebaulicher Dichte knapp sind, kon-
nen die betroffenen Flachen, im Gegensatz zur reinen Grinflachenausweisung, mit in die GRZ-
Berechnung einbezogen werden (TF 11.9 und 11.10).

6.5.5 Flachen far Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Im suddstlichen Teil des Plangebietes wurde eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Bei dieser Flachen handelt es
sich um junge und &ltere Brachen, éltere Gehdlzbestande und ein Stillgewasser (Soll). Ziel des
Bebauungsplanes ist es, die hier vorhandenen hochwertigen 6kologischen Bereiche zu erhalten
und zu entwickeln. Um dieses Ziel zu realisieren, sind folgende Regelungen fur diese Flachen
getroffen worden:

Das Stillgewasser ist mit seiner Ufervegetation zu erhalten (Siehe 11.7).

Des weiteren kann, von den Mal3nahmenflachen umschlossen, ein Regenwasserriickhaltebe-
cken angelegt werden, das trotz seiner technischen Funktionen ingenieur-biologisch weitestge-
hend naturnah gestaltet werden kann.

Bei der Anlage des Regenwasserriickhaltebeckens ist dafir Sorge zu tragen, daf3 die benach-
barten Biotopstrukturen, insbesondere das Soll, nicht beeintrachtigt werden. Deshalb enthalt die
genannte Festsetzung auBerdem die Regelung, dald zwischen den beiden Gewdassern ein Ab-
stand von mindestens 20 m und zwischen den vorhandenen Gehdlzbesténden und dem Ruck-
haltebecken von mindestens der Bestandshdhe der Gehdlze einzuhalten ist.

Durch die Flache verlauft ein verrohrter Abschnitt des Grabens 2/3, der erst im Bereich des Sie-
vershagener Weges als offener Graben zutage tritt und das Oberflachenwasser nach Norden
zum Schmarler Bach hin abfiihrt. Er beginnt als Uberlauf an den Griebensélle und verlauft von
hier aus zunéchst in nordwestlicher Richtung bis zu den ehemaligen Gewachshausflachen. Aus
dem Bereich der Gewachshauser verlauft er dann in nordéstlicher Richtung. Dieser Graben soll
entrohrt und so verlegt werden, dal3 er innerhalb der "Flache fur MaBnahmen ..." verlauft. Um
diese Intention zu verdeutlichen, wurde die beabsichtigte Grobtrasse des Grabens in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Allerdings sollen hier Abweichungen um bis zu 20 m von der Ver-
laufslinie zugelassen werden, um eine topographisch optimale Linie zu finden und die Schaffung
eines naturnahen Verlaufes zu ermoglichen. Das FlieBgewdasser ist naturnah herzustellen und
naturraumgerecht zu bepflanzen (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 12.2). Die einzelnen
MaRnahmen zur Offnung des Grabens sind mit dem Amt fir Umweltschutz abzustimmen. Das
gleiche gilt fur die Verlegung des heute bereits offen verlaufenden Grabenteilstiicks nérdlich des
Sievershagener Weges (vgl. Skizze in Kap. 6.4.5). Die sonstigen behérdlichen Stellen, die im
Zuge der Regelung der Anderungen der Oberflachenentwéasserung zu beteiligen sind, sind in
Kap. 10 genannt.
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6.6.

6.7.

Die Brache- und Sukzessionsflachen sollen durch erganzende Pflanzungen aufgewertet werden.
Die Pflanzungen mit Strduchern und Heistern heimischer Arten (gemafld Anhang) sollen den Be-
stand so erganzen, daf3 ca. 30 % der Flache als Gehdolzflache ausgebildet werden. Die Restfla-
chen sind der Sukzession zu tiberlassen (vgl. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 12.3). Ahnlich
wie in den anderen Grinflachen ist auch hier die Anlage von FuRwegen zuldssig und zur Ver-
vollstandigung des Ful3- und Radwegenetzes auch notwendig. Entsprechend der 6kologischen
Bedeutung sind in diesen Flachen allerdings nur unbedingt notwendige Wege anzulegen.

Spielplatze
Im WAG besteht ein privater Kinderspielplatz, er wird allerdings nicht in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Ein offentlicher Spielplatz wird auf der Flache zwischen dem Jugendfreizeitzentrum und
den KIGA/KITA festgesetzt. Darliber hinaus besteht fiir die WAS5 und WA5a keine Notwendig-
keit, Spielplatze zu errichten. Der erforderliche Nachweis von Kleinkinderspielanlagen bleibt
hiervon unbertihrt.

Larmschutz

6.7.1 Gewerbelarm aus Schutow Il (Alte Messe)

Der Komplex des Gewerbelarms wird im Schallimmissionsplan (SIP) der Stadt Rostock aus
dem Jahr 1994 abgeschatzt. Fir das Plangebiet sind hierbei die Larmemissionen aus dem Ge-
biet Schutow/Alte Messe relevant, da sie auf das sudliche Plangebiet einwirken kénnen. Im
Rahmen der Bebauungsplan-Erstellung wurden die im SIP angegebenen Larm-Emissionen und
ansassigen Branchen anhand des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen in ihrer Wirkung auf
das Plangebiet Evershagen-Sid beurteilt. Im Anhang | dieses Erlasses sind Faustwerte fiir ver-
tragliche Abstande zwischen Wohngebieten und den unterschiedlichsten Gewerbebetriebstypen
angegeben. Im wiedergegebenen Auszug handelt es sich um Betriebstypen, die denen in Schu-

tow Il vergleichbar sind:

. Anlagen zur fabrikmaRigen Oberflachenbehandlung von Metallen (ca. 200 m)
. Anlagen zur Oberflachenbehandlung von Stahlbaukonstruktionen (ca. 200 m)
. Autobusunternehmen (ca. 200 m)
. Schlossereien, Drehereien, Schweil3ereien und Schleifereien (ca. 100 m)
. Autolackierereien (ca. 100 m)
. Tischlereien und Schreinereien (ca. 100 m)
. Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten (ca. 100 m)

Demnach durfte zwischen den bestehenden Gewerbebereichen in Schutow Il/Alte Messe und
der geplanten Wohnnutzung in Evershagen-Sid kein Immissionskonflikt entstehen, sofern keine
grundsatzlich anders strukturierten Betriebe in Schutow Il angesiedelt werden. Die heute ansas-
sigen Betriebe (im ndrdlichen Bereich vor allem Kfz-Handel und Werkstétten) liegen in einem
Abstand von ca. 200 m und mehr von den geplanten Wohnflachen.

6.7.2 Verkehrslarm

Angesichts der Verkehrslarmbelastung wird aktiver Schallschutz inshesondere zum Schutz der
neuen Wohngebiete im Seitenbereich der B 103 erforderlich. Deshalb wird entlang der Stadtau-
tobahn eine Larmschutzanlage (Wall/Wand) vorgesehen. Eine liberschlagige Ermittlung zur H6-
he dieser Anlage ergab, dal? mindestens 5,5 m Schirmkante erforderlich sind. Dabei soll der
Abstand zwischen Schirmkante und Fahrbahnrand héchstens 20 m betragen (vgl. Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 14.1). Eine Nachermittlung mit dem Ziel, im gesamten Plangebiet
(inshes. WA) Immissionswerte zu erzielen, die unterhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV lie-
gen, wurde veranlaRt. Das Uberpriifungsergebnis wurde im Januar 1997 in Form eines Schall-
immissionsgutachtens vorgelegt. Dieses Gutachten und weitere Abstimmungen ergaben, daf3
die schalldammende Wirkung des Walles/der Wand erhdht werden sollte. Aus diesem Grund
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soll die Schirmkante nicht nur um 1 m auf 6,5 m erhéht werden, sie soll auRerdem auf 12 m an
die Fahrbahnkante der B 103 herangertickt werden. Da im ndrdlichen Bereich der Larmschutz-
anlage beengte Verhaltnisse herrschen (alterer Gehodlzbestand, Versorgungsleitungen, Entwas-
serungsgraben), soll hier eine Larmschutzwand errichtet. In dem Abschnitt unterhalb der 110-
kV-Freileitung (Abschnitt B) kann aus Grinden der Baufreihaltung ausschlie3lich eine Larm-
schutzwand von max. 5 m Hohe errichtet werden. Die LArmschutzanlage sollte laut Schallgut-
achten soweit wie maoglich sudlich fortgefuihrt werden. Die fur eine ausreichende Abschirmung
der sudlichen Wohngebiete erforderliche Lange wurde im B-Plan festgesetzt. Als nordliche
Grenze wurde der Fu3- und Radweg gewahlt, der den heutigen Sievershagener Weg verlangert.
Nordlich dieses Weges liegen Gewerbegebiete im Seitenbereich der B 103. Im Schallgutachten
wurde anhand von Verkehrsprognosen fir das Jahr 2010 eine Ermittlung der Immissionsbelas-
tung in 4 m Hoéhe durchgefihrt, wobei die abschirmende und reflektierende Wirkung von beste-
henden Gebauden beriicksichtigt wurden. Demzufolge liegen die Schallbelastungen im sudli-
chen Wohngebiet Uberwiegend im Larmpegelbereich Il (zentraler und westlicher Bereich). Hier
sind fur die Wohngebaude keine MaRnahmen des passiven Schallschutzes erforderlich,
da die Baustoffe, die laut Warmeschutzverordnung verwendet werden muissen, die entspre-
chenden Schalldamm-Mal3e erreichen. Dagegen liegt das sidéstliche Neubaugebiet wie auch
groe Teile der nérdlichen Wohn- und Mischgebiete im Larmpegelbereich Ill, das heil3t, der
maf3gebliche Aul3enlarmpegel liegt tagstber bei 61 bis 65 dB(A). Samtliche Bereiche, die in die-
sem Pegelbereich liegen, wurden im Plan zeichnerisch gekennzeichnet und mit der Planungs-
rechtlichen Festsetzung Nr. 14.3 belegt:

"Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung
von baulichen Anlagen, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, gemafl den Anforderungen der
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Baustoffe und Bauteile zu verwenden, die ein Schalldam-
mafd von R'W.res= 35 dB erreichen.” Dies entspricht dem Schallpegelbereich .

Es wurde erwogen, zusétzlich zu dieser Festsetzung Regelungen zur Anordnung von schutzbe-
dirftigen Raumen vorzunehmen, etwa in der Form, dal3 Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer an
den larmabgewandten Gebaudeteilen anzuordnen sind oder mit schallgeddmmten Liftungsan-
lagen zu versehen sind. Von derartigen Festsetzungen wurde allerdings Abstand genommen.
Ausschlaggebend fur diese Entscheidung war zum einen die Tatsache, da das Plangebiet an
drei Seiten von stark befahrenen Stra3en umgeben ist, zum anderen der Faktor, dal umgeben-
de Gebaude im Einzelfall sowohl zu Schallerhhungen (durch Schallreflexion) als auch zu
Schallminderungen fiihren kénnen. Damit ware die Vollziehbarkeit einer solchen Festsetzung
gerade in einem noch unfertigen Neubaugebiet, in der sich die Schallsituation mit jedem Neubau
andern kann, nicht gewabhrleistet.

Im noérdlichen Plangebiet wird in einigen bereits bebauten Teilbereichen der Larmpegelbereich
IV erreicht. Hiervon sind an der MessestraRe im Bestand die beiden nordlicheren Punkthoch-
hauser sowie die Schule betroffen. Fir diese Bereiche wird folgende Festsetzung getroffen:

"Innerhalb des Wohngebietes WA6 und der Gemeinbedarfsflache "Schule" sind in einem Ab-
stand von bis zu 30 m von der Geltungsbereichsgrenze (Messestral3e) an den nérdlichen und
westlichen Gebaudewanden bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung von baulichen An-
lagen, die Uberwiegend dem Wohnen bzw. Aufenthalt dienen, gemafld den Anforderungen der
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Baustoffe und Bauteile zu verwenden, die ein Schalldam-
malfd von R'W.res= 40 dB erreichen." Dies entspricht dem Schallpegelbereich IV.

Im norddéstlichen Plangebiet werden laut Gutachten durchgéangig die Larmpegelbereiche 1V und
V erreicht. Hiervon sind die geplanten Gewerbegebiete und Teile der eingeschrénkten Gewer-
begebiete betroffen. Aufgrund der hohen Beurteilungspegel sollte urspriinglich in dem Gewer-
begebiet GE das Wohnen vollstandig ausgeschlossen werden.

Da jedoch ein berechtigtes Interesse bestehen kann, die Gewerbebetriebe nachts nicht unbe-
aufsichtigt zu lassen, sollen betriebsbezogene Wohnungen (= Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) ausnahmsweise zulassig
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sein, wenn sie in die Gebaudekdrper der Betriebe integriert werden. (vgl. Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 3.2).

Ebenso ist fur die festgesetzten Kerngebiete (MK) die Entwicklung einer entsprechend anteiligen
Wohnnutzung vorgesehen.

Da auch der in diesen Wohnungen lebende Personenkreis die gleiche Wohnwertqualitat genie-
Ren soll wie in den allgemeinen Wohngebieten, wurde hier Uiber die geringeren gebietstypischen
Schutzanforderungen hinaus zuséatzlich eine Festsetzung zum passiven Schallschutz vor den
Auswirkungen des auf das Gebiet von auf3en einwirkenden Verkehrslarms getroffen:

"In den nicht zeichnerisch gekennzeichneten GE, GE® und MK sind bei der Errichtung von Woh-
nungen gemaR den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Baustoffe und
Bauteile zu verwenden, die ein SchallddmmalR von R'Wres= 40 dB erreichen." Dies entspricht
dem Schallpegelbereich VI.

Im Gutachten konnte die Auswirkung von Neubauten auf die Schallimmission im Gebiet natur-
gemal nicht berlcksichtigt werden. Es kann aber davon ausgegangen werden, dal3 insbeson-
dere die Baukoérper im nordostlichen Gewerbegebiet einen wesentlichen Beitrag zur Schallmin-
derung in den angrenzenden Misch- und Wohngebieten leisten kénnen. In den Baugenehmi-
gungsverfahren sollte darauf geachtet werden, daRR die Gebaudestellung schalltechnisch giinsti-
ge Auswirkungen auf die angrenzenden Gebiete hat.

In dem Abschnitt in dem die Larmschutzwand lediglich 5 m Hohe erhéalt, befinden sich im senk-
rechten Abstrahlwinkel dahinter erst in einem grolReren Abstand Wohngebdude, so dal3 hier
nicht von einer erhdhten Larmbelastung ausgegangen werden kann.
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7.

Ortliche Bauvorschrift

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde gemalR § 86 LBauO M-V eine 6rtliche
Bauvorschrift entwickelt. Durch diese Bauvorschrift soll ein Mindestmalf3 an Gleichartigkeit in be-
zug auf die Dachlandschaft und in bezug auf die Gestaltung von Reihenhdusern gewahrleistet
werden. Andererseits soll die Baufreiheit so wenig wie mdglich eingeschrankt werden. Deshalb
werden fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes (WA, MI, MK) lediglich Flach- und Pultda-
cher mit Neigungen von weniger als 22° ausgeschloss en. Von dieser Regelung sind Nebenan-
lagen in Form von Gebauden sowie Einzel- und Doppelgaragen ausgenommen. Dariiber hinaus
kénnen bei Gebaduden mit hervorgehobener 6kologischer Zielstellung (Solararchitektur, Erdhi-
gelhduser u.d.) Ausnahmen von den Festsetzungen zur Mindesttraufhéhe (TF 5.3) und zur H6-
henlage (TF 5.1) wie auch zur Dachneigung zugelassen werden wenn dies aus technischen
Griinden unabdingbar ist (Hinweis 11, OBV 1.2 und 2.2).

Fur die Gewerbegebiete und eingeschrankten Gewerbegebiete werden dagegen die fur die Be-
triebe auch zweckmaRigeren Flachdacher (Dachneigungen unter 229 festgesetzt. Ausgenom-
men hiervon sind optisch gliedernde Elemente wie Scheingiebel oder Elemente der Dach- bzw.
Fassadengliederung, die 20 % der Grundflaiche des Geb&udes nicht Ubersteigen (z. B. Beto-
nung einer Gebaudeachse durch Tonnendach-Elemente, Glaskuppeln o. &.).

Da die jeweiligen Gebietstypen raumlich miteinander verknipft sind, entsteht so eine klare, auch
an der Dachlandschaft ablesbare Gliederung der Gebiete.

Die Ortliche Bauvorschrift Nr. 2 trifft Regelungen zu Baumaterialien und Farben. Diese Regelun-
gen dienen vor allem der Abwehr von gestalterischen Fehlentwicklungen. So werden véllig orts-
fremde Bauformen (Fachwerkhéuser) ebenso wie grof3flachige spiegelnde Fassadenelemente
oder weiRe Dacher ausgeschlossen. Durch diese moderaten Festsetzungen wird dem einzelnen
Bauherren oder Investor ein grof3er Gestaltungsspielraum belassen, gleichzeitig aber auch eine
hohe Eigenverantwortung auferlegt. Die vollstandigen Bauvorschriften zu Baumaterialien fir
Dach und Fassade im Uberblick:

. Dacheindeckungen
Die flachige Verwendung von Kunststoffen bei der Dacheindeckung ist nicht zuldssig (Ausnahme:
Elemente zur Energiegewinnung).

. Gesamtgebaude
Am Gebaude sind spiegelnde Elemente ausschlie3lich in Form von Fenstern und Tiren sowie E-
lementen zur Energiegewinnung und -einsparung zuldssig.

. Fassaden
Die AuRenwénde von Gebauden sind mit Vormauerziegeln zu verblenden bzw. in Ziegelsichtmau-
erwerk (DIN 105) oder als glattverputzte Flache auszufiihren. AuBerdem ist die Verwendung von
natirlichen, nachwachsenden Baustoffen zuldssig. Nicht zuldssig ist die Errichtung von Gebauden
mit echtem oder vorgetduschtem Sichtfachwerk und die Verwendung von Baustoffen, die andere
Baustoffe vortduschen. Ausgenommen von den Materialbestimmungen sind Wintergarten und die
zuvor unter ,Gesamtgebaude” genannten Elemente.

Bei der Verwendung von Vormauerziegeln oder Sichtmauerwerk sind weil3e und weil3liche Farbto-
ne nicht zulassig. Als Orientierung fur die nicht zulassigen Farben gelten die RAL-Farben 1013
(perlweiR), 1015 (hellelfenbein), 9001 (cremeweiR), 9002 (grauweil3), 9010 (reinweild), 9016
(verkehrsweil3) und 9018 (papyrusweil?).

Bei allen Vorschriften soll dabei die Verwendung von 6kologisch wirksamen Baustoffen und E-
lementen mit energiesparenden Eigenschaften weitgehend mdglich bleiben.

AuBer diesen Vorschriften, die unmittelbar die Gebaude betreffen, werden 6rtliche Bauvorschrif-
ten fir die Plazierung und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen:

. Werbeanlagen und Warenautomaten sind in éffentlichen Griinflachen und in privaten Schutzgriin-
flachen unzulassig.
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. In den Baugebieten sind Werbeanlagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

. Werbeanlagen diirfen keine wesentlichen Bauglieder oder Architekturelemente verdecken. Dach-
werbeanlagen sind unzulassig.

. Werbeanlagen, die parallel zur Fassade angebracht sind, sind aus Einzelteilen zu bilden, deren
Hohe das Mal von 0,6 m nicht Uberschreiten darf. Sie durfen nicht mehr als 0,3 m vor die Fassade
ragen. Die Lange von Schriftzigen oder Zeichen an der Fassade darf nicht groRer als 2/3 der Fas-
sadenbreite sein. Zu den Gebaudekanten ist jeweils ein Abstand von mindestens 0,6 m einzuhal-
ten.

. Grof3tafelwerbung (Euroformat -3,60x2,65m- und gréRer) hat Bezug zu den Baufluchten aufzu-
nehmen. GroRtafelwerbung mit Werbewirkung in Richtung der B 103 ist unzuldssig. Die Hohe von
Werbeanlagen (Grof3tafeln, Werbetiirme) darf die zuldssige Gebaudehdhe im jeweiligen Baugebiet
nicht Gberschreiten.
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8. Flachenbilanz / Kennzahlen

Baugebiete und Gemeinbedarf 26,08 ha

WAL 2,92 ha

WA2 9,89 ha

WA3 1,25 ha

WA4 0,87 ha

WAS5 und WA5a 1,38 ha

WAG6 ohne Mietergarten und Geholzflachen 1,16 ha 2. 17,47 ha

Ml 1,41 ha

MK 0,91 ha

GE, GE1 3,62 ha

GE" 1,21 ha 3: 7,15 ha

Gemeinbedarfsflachen 1,46 ha 2:1,46 ha

Grunflachen 20,20 ha

davon offentlich 17,46 ha

private Grinflachen 1,25 ha

private Grinflachen Kleingarten 0,91 ha

offentliche Grinflachen (Parkanlage, Mulde, Spielplatz) 8,35 ha

Flachen fur MalRnahmen/Regenriickhaltung, Graben 5,23 ha

Schutzpflanzung (Erhaltung und Erganzung) 3,25 ha; (davon 2,91 ha 6fftl.)

Schutzpflanzung Neuanlage (u. a. La&rmschutzwall) 1,21 ha; (davon 0,97 ha offtl.)

Versorgung (Gas) 0,07 ha

Versorgung (Wasser) 0,01 ha

Wertstoffsammelbehalter 0,01 ha

Verkehrsflachen 3,69 ha

StraBenflachen 3,50 ha

FuR3- und Radwege 0,19 ha

Gesamtflache 50,06 ha

Kennzahlen Wohneinheiten (Neuplanung): EFH ca. 180
DH/RH/MFH* 70 bis 105 bis 120
MFH 150 bis 200

Bestand: Bestand ca. 170
Zr* ca. 570 bis 670

* = zulassig sind teilweise verschiedene verdichtete Bauformen
** (Anmerkung) = ohne die in MI und GE theoretisch méglichen WE
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9.

9.1.

Auswirkungen des geplanten Wohngebietes

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
Bei der Umsetzung der Planung werden Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen eintreten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen (= Eingriffe). Deshalb sind die Regelungen des 8§ 8a
BNatSchG zu beriicksichtigen. Nach diesem Gesetz ist bei der Aufstellung der Bauleitpléane im
Rahmen der Abwagung unter Anwendung der Eingriffsregelung Uber die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege zu entscheiden.

Als Grundlage fir diese Entscheidungen wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt. In diesem
Plan wird eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der abiotischen Bedingungen
und biotischen Verhéltnisse vorgenommen. Diese Daten, Ergebnisse und ersten Zielvorstellun-
gen flossen in die Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts ein.

Der Bebauungsplan tragt dem Vermeidungsgrundsatz der Naturschutzgesetzgebung und den
Verminderungsprinzipien in folgenden Punkten Rechnung:

. Standortauswahl des Gebietes: Diese Wiedernutzung von ehemals baulich genutzten
Flachen wirkt gegen eine Zersiedlung von Landschaft an anderer Stelle.

. Die Landschaft ist heute durch die angrenzenden Nutzungen starker durch die optischen
Einflisse des Siedlungsbereiches als durch Landschaftselemente gepragt, so daf} sich
die negativen Einflisse auf das Landschaftsbild in engen Grenzen halten.

. Dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird durch die eingangs er-
wahnte Standortwahl entsprochen. Bauformen im Gebiet sind kompakt; trotz tiberwiegen-
der Einzelhduser werden im Schnitt iber 40 WE/ha Bauland (WA, MI, MK) erreicht wer-

den konnen.

. Die vorhandenen Offengewasser werden mit ihren Randbereichen nahezu vollstandig er-
halten.

. Die alteren Geholzbestande im Gebiet (Baumreihen, Geholzbestande entlang der B 103)

bleiben weitestgehend erhalten.

. GrolRere zusammenhéangende und miteinander vernetzte Grinflachen werden gestaltet
und von jeglicher Bebauung freigehalten.

. Die aullere ErschlieBung des Plangebietes ist vollstandig vorhanden, so dafl} der Fla-
chenanteil fiir neue, vollversiegelte Verkehrsflachen minimiert werden kann.

. Eine Frischluftschneise (Ventilationsbahn) im Siden des Plangebietes wird von stérender
Bebauung freigehalten, so dal3 ihre bisherigen Funktionen nicht beeintrachtigt werden.

Die weitaus Uberwiegende Anzahl der betroffenen Grundsticksflachen beinhalten keinen Eingriff
im Sinne des BNatSchG sonder bringen vielmehr eine Uberkompensation in die Bilanzierung.
Die wenigen Eingriffsgrundstiicke bedeuten in der Masse vernachlassigbar geringe Auswirkun-
gen. Auf einen Ausgleich kann hier verzichtet werden.

So verbleibt ein Defizit aus den Erschlielungs- und Verkehrsflachen (rd. 2.400 m?), aus der MK-
Bebauung (Stadtteilplatz, rd. 2.200 m?) und dem die Kleingartenanlage Uberplanenden Gewer-
bebereich (rd. 4.800 m?). Die Summe von rd. 9.400 m?2 stellt die Eingriffsflache dar, die an ge-
eigneter Stelle innerhalb des Bebauungsplanes durch eine entsprechende Aufwertung einer an-
deren Flache um einen Wertpunkt (vgl. GOP) ausgeglichen werden soll. Sadmtliche Flachen der
inzwischen abgerissenen Gewachshauser haben diese Aufwertung um einen Wertpunkt durch
Entsiegelung bereits in Vorleistung erfahren. So kann fir diesen Ausgleich auf eine Flache im
zentralen offentlichen Griinzug zurtickgegriffen werden ohne, daf? dort noch weitere Maf3nah-
men durchgefihrt werden mufiten.

Samtliche in diesem Plan festgesetzten griinordnerischen Mal3nahmen, sowie die Entsiegelung
der ehemaligen Gewachshausflachen (abzuglich der neu bebauten und den o. gen. 9.400 m?)
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9.2.

kénnen in Planverfahren der Hansestadt Rostock auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Evershagen-Sud“ den dortigen Eingriffen zugeordnet werden.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft im Gebiet - Verkehrslarm
Im Schallgutachten wurde die Verkehrsbelastung innerhalb des Gebietes und der damit einher-
gehende Verkehrslarm nicht beriicksichtigt. Hierzu wurde im Rahmen der Erstellung des Be-
bauungsplanes eine tberschlagige Ermittlung vorgenommen.

Gewerbegebiete

An die neue Gewerbegebietserschlielfung im nordéstlichen Plangebiet werden ca. 5,8 ha Misch-
und Gewerbegebiete angeschlossen (1,12 ha MI, 1,22 ha GEF, 3,56 ha GE). Da ein Teil der
Flachen im MI auf Wohnen entfallen wird, wird hiervon nur etwa die Hélfte von Gewerbe bean-
sprucht werden, so dal3 ca. 5,4 ha Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfliigung stehen
werden. Anhand stadtebaulicher Eckwerte aus der Fachliteratur kann fir eine Uberschlagige
Ermittlung davon ausgegangen werden, dal3 pro Hektar Gewerbegebiet ca. 30 bis 35 Arbeits-
platze entstehen, im vorliegenden Planungsfall also ca. 160 bis 180 Arbeitsplatze. (Im weiteren
wird mit dem Maximalwert weitergerechnet.)

Ca. 75 % der Arbeitnehmer werden voraussichtlich mit dem eigenen PKW kommen, wobei

i. M. 2,5 Fahrten/Arbeitsplatz/24 Stunden zuriickgelegt werden. Damit werden ca. 335 Fahr-
zeugbewegungen auf der neuen Stral3e entstehen. Hinzu kommen Besucher- und Lieferverkeh-
re, 0,75 Besucher- bzw. Lieferantenfahrzeuge pro Arbeitsplatz (a jeweils 2 Fahrten), macht 270
Fahrzeugbewegungen. Hiervon betragt der Anteil von LKW und Lieferfahrzeugen ca. 80 %, also
ca. 215. Die Gesamt-Verkehrsbelastung auf der Planstra3e wird damit maximal ca. 605 Fahr-
zeuge in 24 Stunden betragen, worin ca. 215 LKW bzw. Lieferfahrzeuge enthalten sein kénnen.
Die damit einhergehende Verkehrsentwicklung liegt im Rahmen der Werte, die mit dem Woh-
nen vereinbar sind (erst bei ca. 1.800 Fahrzeuge/24 h werden Schall-Grenzwerte erreicht, die fur
eine Wohnnutzung kritisch werden). Positiv wirkt hierbei auch die véllige Aufspaltung der ge-
werblichen von den privaten Verkehren bereits vor dem Stadtteilplatz.

Stadtteilplatz

Fiur den Stadtteilplatz 1af3t sich das Verkehrsaufkommen nicht so gut bestimmen, da dieser Platz
fir das Wohngebiet zentrale Funktionen wahrnehmen soll deren tberértliche Wirkung nicht ein-
schatzbar ist. AuBerdem kann nicht sicher prognostiziert werden, wie sich die Zu- und Abfahrt-
verkehre fir die siidlichen Wohngebiete einspielen werden. Deshalb kann die folgende Uber-
schlagsrechnung nur als Anhalt dienen:

Ca. 250 bis 300 Wohneinheiten sollen Uber den Stadtteilplatz erreicht werden. Nach einer
Schéatzformel der EAE 85/95 werden ca. 35 % aller Autos in einem Wohngebiet in der morgend-
lichen Spitzenstunde bewegt, also ca. 90 bis 105 PKW/Spitzenstunde. Das sind weniger als 2
Fahrzeuge pro Minute. Dieser Wert wird in den Ubrigen Tagstunden vom Wohngebiet aus nicht
mehr erreicht. Die Verkehre bezlglich des Stadtteilplatzes kénnen derzeit nur geschatzt, nicht
aber ermittelt werden. Angesichts der geringen Grol3e des MK, der untergeordneten zentralen
Funktionen und der Néhe anderer Subzentren im nérdlichen Siedlungsband muf3 angenommen
werden, dal3 externe Verkehre kaum wirksam werden. Zudem ist der Stadtteilplatz verkehrsbe-
ruhigt so dal’ die Larmentwicklung geringer sein wird als auf einer "normalen" Stral3e. Die be-
reits bestehenden Wohngebédude am Sievershagener Weg, die durch den Verkehrslarm beein-
trachtigt werden kdnnten, werden weitgehend durch die hthergeschossige Bebauung am Stadt-
teilplatz abgeschirmt, so dal3 die privaten Belange und die Wohnqualitat nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. An der 6stlichen Platzkante ist ein Gemeinschaftsstellplatz festgesetzt. Bei der
Errichtung dieser Stellplatzanlage hat der Investor im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen, dal3 die Immissionen im Bereich der Wohnbebauung vertraglich sind.
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9.3.

10.
10.1.

Auswirkungen auf Kleingarten und Wohnhaus im NO des Gebietes

Im norddstlichen Geltungsbereich wird eine Kleingartenanlage und ein Wohnhaus mit einem
Gewerbegebiet tberplant. Ein wesentlicher Grund firr diese Uberplanung liegt in der auReror-
dentlich hohen Larmbelastung hier (Larmpegelbereiche IV und V, vgl. Kap. 6.7.2), der einen ge-
sunden Aufenthalt im Freien und Wohnen unmdéglich macht. Die Larmbelastungen sind bereits
in den heutigen MeRwerten derartig hoch, da unabhéngig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ohnehin keinerlei Nutzungsverfestigungen oder Erweiterungen zum Wohnzwecke
zulassig waren. Derart Gberhdhte Larmpegel machen es in der Bebauungsplanung schlichtweg
unmdglich, andere Nutzungen als gewerbliche halbwegs vertraglich einzuordnen.

Die Kleingartenanlage gehért nicht dem Kleingartenverband an. Sie umfaf3t 10.365 gm mit 37
Parzellen (Durchschnittsgréf3e: 280 gm). Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Ros-
tock, die fir einige Parzellen als Rechtsnachfolger des Vorbesitzers (WIRO) Vertrage Uber-
nommen hat. Der Rechtsstatus ist unterschiedlich, innerhalb der Anlage gelten damit unter-
schiedliche Bedingungen bzw. Kiindigungsfristen, fur einen Teil der Parzellen ist frihestens ab
01.01.2000 eine Kindigung moglich.

Die heutige Nutzung der Kleingarten hat, trotz der Uberplanung als Gewerbegebiet, im Rahmen
der bestehenden Vertrdge, Bestandsschutz. Eine kurzfristige Berdumung der Flache ist nicht
beabsichtigt. Mit dem Verein soll insgesamt eine einvernehmliche Ldsung fir eine mittelfristige
Aufgabe der Anlage gefunden und diese anhand von Einzelvereinbarungen mit den Péchtern
umgesetzt werden. Ziel ist es, den Kleingartennutzern Alternativen in einem gesiinderen und att-
raktiveren Umfeld zu erschliel3en. Aus diesem Grund wurde im sudlichen Plangebiet eine Klein-
gartenanlage vorgesehen, die ca. 0,8 bis 1,0 ha umfal3t. AuRerdem stehen freie Kleingartenpar-
zellen in den Anlagen John Brinckman und E. Welk (beide nordwestlich des Plangebietes) zur
Verflgung. In diesen beiden Anlagen stehen bereits Garten und z. T. Lauben zur Verfligung, so
daf nicht ganz von vorne angefangen werden mufite.

Weitere Hinweise

Ver- und Entsorgung
Das Regenwasser ist laut Abwassersatzung des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes auf
den Grundstiicken zu versickern. Sollte ein Baugrundgutachten ergeben, daf3 eine Versickerung
nicht moglich ist, kénnen die Grundstiicke auf Antrag an die Regenwasserkanalisation ange-
schlossen werden.

Zur Drosselung des Abflusses von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet kdnnten nach tber-
schlagigen Mengenermittlungen maximal zwei Regenwasserriickhaltebecken erforderlich wer-
den. Fir ein Becken ist im Plangebiet eine entsprechende Flache festgesetzt worden, eine zwei-
te Vorhalteflache liegt norddstlich au3erhalb des Plangebietes. Fir die Errichtung ist eine was-
serrechtliche Genehmigung erforderlich. Die genaue Lage und Bemessung wird ebenso wie die
Einleitmengen in die Vorflut noch mit den zustandigen Behérden und Verbanden abzustimmen
sein.

Einen wesentlichen Bestandteil des Oberflachenentwéasserungskonzeptes stellt der Graben im
Ostlichen Geltungsbereich dar. In seinen sudlichen Abschnitten soll er entrohrt werden, wobei
der Verlauf der Rohrstiicke noch ermittelt werden muf3; im nérdlichen Abschnitt mul® er voraus-
sichtlich verlegt werden. Auch hier ist eine wasserrechtliche Genehmigung und eine Beteiligung
des StralBenbauamtes Stralsund sowie des Amtes fur Umweltschutz, Abt. Wasserwirtschaft, er-
forderlich.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die Einleitung in das Schmutzwasserkanal-System. Die
Kapazitat der Klaranlage ist ausreichend.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluf? an das 6ffentliche Trinkwassernetz.
Zwei Brunnen im sudlichen Plangebiet wurden derzeit auf ihre Eignung als Notwasserbrunnen
Uberprift. Brunnen Il soll demnach als sehr ergiebiger Brunnen fiir die Notwasserversorgung der
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Hansestadt gesichert werden. Die Léschwasserversorgung wird aus dem o6ffentlichen Netz gesi-
chert.

Das Plangebiet wird an das Strom-Versorgungsnetz der Energieversorgung HEVAG ange-
schlossen. Die Versorgung mit Fernwarme erfolgt Uber die Stadtwerke AG (SWAG).

Die zentrale Millabfuhr erfolgt durch sie Stadtreinigung. An einer Stelle sind im Plangebiet
Wertstoffsammelbehdlter festgesetzt. Eine zweite Stelle soll in der ErschlielBungsplanung noch
gesucht werden.

10.2. Altlasten

In den bisherigen Planfassungen waren vier Flachen vorsorglich als Verdachtsflachen gekenn-
zeichnet. Es handelte sich um folgende Bereiche:

. Zwei Flachen auf der ehem. Schadlingsbekéampfung (WA im westlichen Geltungsbereich),

. eine ehemalige Betriebstankstelle (Ml im dstlichen Geltungsbereich)

. Randbereich und Schutzabstand der wilden Deponie des ehemaligen Kraftverkehrs
"Ostseetrans”

(Zur Art der Belastungen vgl. Kap. 4.4.1). Weitgehend sind diese Altlasten durch eine Komplett-
sanierung beseitigt worden. Eine Nutzung der Flachen nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist nunmehr maoglich.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen,
Reste alter Ablagerungen, (Hausmill. gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen, ist der Grund-
stucksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWw-/AbfG vom 27.09.1994 BGBI. | S.
2705), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455) verpflichtet. Er unterliegt der
Anzeigepflicht nach § 42 Krw-/AbfG.

Fir die weitere Beobachtung des Grundwassers sind die bestehenden Grundwassermef3stellen
zu erhalten (vgl. Hinweis Nr. 8 der Planzeichnung). Zu militarischen Altlasten vgl. Kap. 4.4.1.

10.3. Archéologische Bodenfunde
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt, doch
kénnen jederzeit archdologische Fundstellen entdeckt werden:
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
nach § 11 DSchG M-V (Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern) die zustéandige untere
Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
der Vertreter des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren
Denkmalschutzbehorde spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzutei-
len, um zu gewahrleisten, dal’3 Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gemanR §
11 DSchG M-V unverzuglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumalinahme vermieden.

10.4. Kosten

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen vor allem Aufwendungen fir die Beplanung
und die ErschlieBung des Gebietes, fiir die Anlage der Griinflachen und Spielplatze.

Die Hansestadt Rostock wird im Rahmen eines ErschlielBungsvertrages diese Kosten weitge-
hend durch ErschlieBungstrager erbringen lassen.

10.5. Sonstige Planungen
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Die Gestaltung der Grinflachen und Spielplatze, der Ausbau der Verkehrsflachen und sonstigen
technischen Infrastruktur etc. sind nachfolgenden Fachplanungen vorbehalten. Der vorliegende
Bebauungsplan schafft hierfur lediglich die Rahmenvoraussetzungen.

Der Ausbau und Neubau der Gréaben bedarf ebenso wie ihre Verfullung einer wasserrechtlichen
Genehmigung oder Planfeststellung gemall Wassergesetz. Das gleiche gilt fir die Errichtung
der vorgesehenen Regenwasserrickhaltebecken. Eine Einleiteerlaubnis in die Vorflut ist zu be-
antragen.

10.6. Sicherstellung der ErschlieRung

Die ErschlieBung des Gebietes soll durch einen ErschlieBungsvertrag Giber das gesamte Gebiet,
gof. auch uber Teilabschnitte, gesichert werden. Zur Zeit ist die ErschlieBung nur in Teilen des
Plangebiets gesichert.

10.7. Anbauverbotszone der B 103

Der Larmschutz- Wall und/oder Wand muR teilweise innerhalb der 20 m breiten Anbauverbots-
zone der B 103 errichtet werden, um eine angemessene schallabschirmende Wirkung zu erzie-
len: je naher sie an der Schallquelle steht, desto besser ist der durch sie erzielte Schutz.
Daneben sind in Teilbereichen bestehende Leitungstrassen und Gehdlzbestédnde zu beachten,
die eine Unterschreitung des 20-m-Abstandes ab Fahrbahnkante erfordern (vgl. insb. Kap.
6.4.5). Fur die Errichtung der Larmschutzanlage innerhalb der Bauverbotszone wird eine Aus-
nahmegenehmigung gemaRl § 9 Abs. 6 FStrG erforderlich. Sie wird seitens der Stadt beantragt
werden. Die Stadt geht davon aus, dal3 das Stralenbauamt Gustrow diese Genehmigung ertei-
len kann. Diese Einschatzung basiert auf der Tatsache, daR die durch das StraRenbauamt ge-
planten Schallschutzeinrichtungen im Umfeld des Schutower Kreuzes uberwiegend in einem
Abstand von ca. 2 bis ca. 13 m ab Fahrbahnkante errichtet werden sollen.

10.8. Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

11.

Den Flachen fir ErschlieBungsanlagen im Sinne der ErschlieBungsbeitragsrechts sind die Fla-
chen mit MalRnahmen gemal der textlichen Festsetzungen 11.5 und 12.2 zuzuordnen. Bei allen
Ubrigen Bauflachen handelt es sich zum einen Uberwiegend um ,Nichteingriffsgrundstiicke” (n. §
34 BauGB) zum anderen um Grundsticksbereiche, die in der Bilanzierung positiv wirken, da sie
von einer 100%-igen Versiegelung mit Gewachshausern zu Wohnbauland mit einer GRZ von
0,3 bis 0,4 Gberfuhrt werden.

Aus den Eingriffen der Flachen fur ErschlieBungsanlagen im Sinne des ErschlieBungsbeitrags-
rechts, des MK und des die Kleingartenanlage Uberplanenden GE verbleibt ein Ausgleichsdefizit
von ca. 9.400 m? Flache, die um eine Wertstufe aufzuwerten ist. Durch den Abrif3 der Gewachs-
hauser und der Entsiegelung der Flachen in Vorbereitung dieser Planung ist diese Aufwertung
um eine Wertstufe hier vorweggenommen worden. Innerhalb der mit ,A* gekennzeichneten 6f-
fentlichen Griinflache wird den oben genannten Eingriffen eine entsprechende Flache ange-
rechnet. Die Summe aller Gbriger Aufwertungen und MaRnahmen auf 6ffentlichen Griinflachen
im Plangebiet wird den Eingriffen externer Planvorhaben der Hansestadt Rostock zur Verfiigung
stehen und dort zugeordnet.

Eine gesonderte Festsetzung der Zuordnungen im Planteil kann entfallen.

Verfahrensvermerke
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12.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 05.MI1.82 "Evershagen-Sid" (mit Entwurf der Begrin-
dung und der 6rtlichen Bauvorschriften) hat eine frihzeitige Burgerbeteiligung gemai § 3 Abs. 1
BauGB in Form einer Burgerversammlung am 07.11.1996 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 05.MI.82 "Evershagen-Sud" mit drtlicher Bauvorschrift
hat mit dem Begrindungsentwurf gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.1997 bis
02.05.1997 offentlich ausgelegen.

Nach mehreren eingearbeiteten Anderungen, die den Planentwurf teilweise maRgeblich veran-
derten, wurde eine zweite 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 3 BauGB notwendig und in der
Zeit vom 21.09.1998 bis zum 23.10.1998 durchgefiihrt. Die davon betroffenen Trager offentli-
cher Belange wurden beteiligt.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat die Birgerschaft der Hansestadt Rostock in
ihrer Sitzung am 07.04.1999 den Bebauungsplan und die ortliche Bauvorschrift als Satzung
nach § 10 BauGB und § 86 LBauO M-V beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde mit Bescheid des Ministeriums fir Arbeit und
Bau Mecklenburg-Vorpommern, Az.: VIl 230e-512.113 -03.000 (05.MI1.82) unter MaRgaben,
Auflagen und Hinweisen erteilt.

Nach Uberarbeitung der Unterlagen zum Bebauungsplan und der Beteiligung der von der Ande-
rung betroffenen erfolgte am 12.07.2000 der Beitrittsbeschluf3 durch die Burgerschaft der Han-
sestadt Rostock.

Der Bebauungsplan Nr. 05.MI.82 “Evershagen-Sud", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wurde in der geanderten Fassung erneut als Satzung beschlossen.

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
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Bearbeitet im Auftrag der Hansestadt Rostock

Oldenburg, 01.07.1996/29.10.1996/20.01.1997/10.10.1997
Dipl.- Ing. A. Kleine-Homann
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Hansestadt Rostock

Grinordnungsplan zum Bebauungsplan 05.M1.82 , Evershagen-Sid

Fagus sylvatica
Rot-Buche

Fraxinus exelsior
Esche

Juglans regia
WalnuB

Larix decidua
Europdische Larche

Malus sylvestris
Wild-Apfel

Pinus nigra
Schwarz-Kiefer

Pinus sylvestris
Wald-Kiefer

Populus alba
Silber-Pappel

Populus x canescens
Grau-Pappel

PopulUs nigra
Schwarz-Pappel

Populus tremula
Litterpappel

Prunus avium
Vogel-Kirsche

Prunus padus
Trauben-Kirsche

Pyrus pyraster
Wilder Birnbaum

Prunus serotina
SpatblGhende Trauben-
kirsche

Quercus petraea
Trauben-Eiche

Quercus robur
Stiel-Eiche

Quercus ruba
Rot-Eiche

Robinia pseudoacacia
Roninie

Salix alba
Silber-Weide

Salix x smithiana
KUbler-wWeide
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Sorbus aria

Mehlbeere 25 so-h t-m -

Sorbus aria

Eberesche 10-15 SO-5§ m -

Sorbus intermedia 1
Schwedische Mehlbeere 10-15 so-h t-m -

Sorbus torminalis
Elsbeere 8-15 so-h t-m - 2

Tilia cordata
Winter-Linde 25 SO t-m -

Tilia platyphyllos
Sommer-Linde 30 e} t-m -

Ulmus glabra

Berg-Uime 30 so-h m - f -

Ulmus minor

Feld-Ulme 40 [¥e} m -

STRAUCHER

Art HShe inm Licht Feuchte giftig Anmerkg.

.

Amelanchier fruticosa
Felsenbirmnme 2-3 SO t-m -

Amelanchier ovalis
Gemeine Felsenbirne 1-3 so-h 1 -

Berberis vulgaris
Saverdorn,
Gemeine Berberitze 2-3 SO t - 7

Caragana arborescens
Gemeiner Erbsenstrauch 5-7 so-h t-m X

Colutea arborescens

Gemeiner Blasenstrauch 2-6 so-h t-m X
Cornus mas
Kornelkirsche 3-4 SO -5 t-m -

Cornus sanguinea
Roter Hartriegel 1-5 SO-5§ t-f -

Coronilla emerus
Strauchkronwicke 1-2 so-h t - 8

Corylus avellana
HaselnuB 3-5 SO-§ t-f -

Crataegus monogyna
Eingriffliger WeiBdom 4-6 so-h t-m -

Crataegus oxyacantha
Iweigriffliger Weildorn 2-5 so-h t-m -
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Cytisus scoparius 1-3 5O t-m 3
Besen-Ginster
Elaegnus cngusﬂfp[ic
Schmalbiattrige Olweide 5-7 s0-h t-m 5
Elaegnus commutata
Silber-Olweide 1-4 50 t-m
Euonymus europaeus
PfaffenhUtchen 1.5-3 SO-5 t-m
Frangula alnus
Faulbaum 1-4 SO-§ m - f
Hippophae rhamnoides
Sanddorn 1-5 SO t-m 4
llex aquifolium
Stechpalme 1-6 h-s m 1
Juniperus communis
Wacholder 1-5 SO t-m 1
Ligustrum vulgare
Gemeiner Liguster 5-7 so-h t-m
Lonicera caprifolium
Echtes GeiBblatt 5-7 ~sO-S m-f
%
Lonicera xylosteum
Rote Heckenkirsche 2-3 SO -S t-m
Lycium barbarum
Bocksdorn 2-3 [Ye} t
Mespilus germanica
Echte Mispel 3-6 SO -8 t-m
Pinus mugo
Berg-Kiefer 5-25 so-h t-m
Prunus mahaleb
Steinweichsel
Prunus spinosa
Schiehe 2-3 5O t-m
Pyracantha coccinea
Feuerdorn 3 so-h m
Rhamnus cathartica
Kreuzdorn 1-5 so-h t-f
Ribes nigrum
Schwarze Johannisbeere 1-2 h-s m-f
Ribes sanguineum
Blut-Johannisbeere 1.5-2,5 so-h m
Ribes uva-crispa
Wilde Stachelbeere 1 h-s m - f
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Rosa canina
Hunds-Rose

Rosa corymbifera
Hecken-Rose

Rosa gallica
Essig-Rose

Rosa glauca
Rotbldattrige Rose

Rosa maijalis
Zimt-Rose

Rosa pimpineliifolia
Bibernell-Rose

Rosa rubiginosa
Wein-Rose

Rosa rugosa
Kartoffel-Rose

Rosa tomentosa
Filz-Rose

Rosa villosa
Apfel-Rose .

Rubus caesius
Acker-Brombeere

Rubus idaeus
Himbeere

Rubus plicatus
Faltblattgrige Brombeere

Salix-aurita
Ohr-Weide

Salix caprea
Sal-Weide

Salix cinerea
Grau-Weide

Salix purpurea
Purpurweide

Salix repens
Kriech-Weide

Salix triandra
Mandel-Weide

Salix viminalis
Korb-Weide

Sambucus nigra
Schwarzer Kolunder
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Sambucus racemosa

Trauben-Holunder 3-4 so-h m-f X

Symphoricarpos albus

Schneebeere 1-2 so-h t-1 X

Taxus baccata

CGemeine Eibe 10-12 SO-5§ m-f X

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball 2-3 so-h t-m X

Viburnum opulus

Wasser-Schneeball 3-5 SO-5§ m - f X

KLETTERGEHOLIE

Art Héhe inm Licht Feuchte giftig Anmerkg.
Clematis vitalba

Cemeine Waldrebe 6-8 so-h t-m -

Hedera helix

Efeu 30 h-s m X

Lonicera periclymenum

Deutsches Geiblatt 2-3 so-h m -

Samitliche Standort- und H8henangaben stellen nur Richtwerte dar.

Anmerkungen:

O @ N DN -
L1 L N L N T I T I

ErklGrungen: s

—+wn IO
{1 I 1 1 I 1 I 1}

< oen 3

gez. Neubavuer
Amtsleiter

nurim Bereich der Heidesandplatte pflanzen

Standort nurin der Rostocker Heide

nur auf Magerrasen pflanzen
nur im KUstenbereich pflanzen

besonders fir Dinenbereiche geeignet

Uferbereiche bevorzugt
Pioniergeholz
B&schungen, kriechend
Sumpf- und Heidebeet

sonnig
halbschattig
schattig
trocken
maBig feucht
feucht

giftig
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ANHANG 2 - FLACHENBILANZIERUNG AUS DEM GOP

Hansestadt Rostock

Fléchenbilanz zum Bebauungsplan/Grinordnungsplan 05.M1.82

Blatt 1 Blatt 2 Blatt 3 Gesamt
(Blatt 1- 3)
Hausgartenbereiche
 Wertstufe Il
' 134 gm 247 gm
117 gm 12 gm
77 gm
37 gm
12 gm
100 gm
74 gm
792 gm
259 gm
Summe 1.602 am 259 am 0 gm 1.861 gm
Gehdlzanpflanzung
/ Baumreihen
Wertstufe 11* 218 gm 35 gm.
146 qm '
v 152 gm
Summe 516 gm 35 gm 0 gm 551 gm
Offenboden mit Tritt-
rasengesellschaften
Wertstufe |l 954 gm
1.045 gm 805 gm
27 gm
Summe 1.045 am 1.786 am 0 gm 2.831 gm

*Im Umfeld stark befahrener StralRen Wertstufe 1l




Zu den Teilplanen ErschlieBungsanlagen - Verkehrsflachen

Tabelle 1/S. 2

Ruderalflachen
/ Gartenbaubrachen
Wertstufe I1*

Summe

3.558
40

40
312
38

38

18

10

40

gm
gm
gm
gm
gm
gm
gm
gm
gm

4.094 gm

240

65
16
361
20
94
22
11
72
79
44
49
74
47
79
123

am
am
agm
agm
am
am
am
am
am
am
am
agm
agm
am
am
aqm

1.396 gm

40
43
44
80

111
67

222

892

gm
am
gm
gm
gm
gm
gm
gm

1.499 gm

6.989 gm

Kleingarten, Grabe-
land, Nutzgéarten
(Wertstufe 1I)

Summe

0 .am

162
168
233
134
110

am
am
am
am
am

807 am

0 gm

807 gm

Obstgérten
(Wertstufe [I)

Summe

0 gm

84

gm

84 gm

0 gm

84 gm

Gesamt

7.257 gm

4.367 gm

1.4899 gm

13.123 gm

Die Gesamtfliche der Verkehrsanlagen wurde gesondert ermittelt.

Sie betragt fir die offentlichen Verkehrsflaichen 36.984 gm
Durch die Neuplanung des Verkehrsnetzes werden13.123 gm unversiegelte
Bereiche und 23.861 gm bereits versiegelte bzw. Uberbaute Fldchen betroffen.

*Im Umfeld stark befahrener Stra3en Wertstufe 1l



Zum Teilplan ErschlieBungsanlagen - Larmschutzwall/-wand Tabelle 2
Hansestadt Rostock
Flachenbilanz zum Bebauungsplan/Grinordnungsplan 05.M1.82
Wall/Wand Mulde
Gehélzanpflanzung/Baumreihe
/Gewasser
Wertstufe Il (im Umfeld stark 4.764 gm 599 gm
befahrener StraBen Wertst. 1) 3.811 gm 66 gm
890 gm
8.575 gm 1.555 gm 10.130 gm
Ruderalflachen/Gartenbaubrachen
Wertstufe 1l (im Umfeld stark
befahrener Straf3en Wertst. lil) 2.394 gm 41 gm
274 gm 74 gm
2.668 gm 115 gm 2.783 gm
~Gesamt 11.243 gm 1.670 gm 12.913 gm




Zum Teilplan Stadteilplatz - Bauliche Nutzung

Tabelle 3

Hansestadt Rostock - Flachenbilanz zum Bebauungsplar/Grinordnungsplan 05.MI[.82

MK-Bauflachen

MK-Pflanzflachen

100 % versiegelte Flache
Wertstufe

820 gm 0 gm
Summe 820 am 0 gm 820 gm
Geholzanpflanzung/Baumreihe
Wertstufe |l 144 gm
660 gm 17 gm
381 gm 59 gm-
Summe 1.185 gm 76 gm 1.261 gm
Ruderalflache/Brache
Wertstufe II* 780 gm
2.118 gm 559 gm
829 gm 137 gm
986 gm 91 gm
N 35 gm
' 378 gm
1.125 gm
Summe 6.251 gm 787 gm 7.038 gm
Gesamt 8.256 gm 863 gm 9.119 gm

*Im Umfeld stark befahrener StraBen Wertstufe |l



Zum Teilplan Gewerbegebiet - Bauliche Nutzung

Hansestadt Rostock

Flachenbilanz zum Bebauungsplan/Grinordnungsplan 05.M1.82

Tabelle 4

GE-Bauflachen Grinflachen gesamt
100 % versiegelte Flache
Wertstufe Il
121 gm 71 gm
349 gm 142 gm
215 gm 61 gm
Summe 685 am 274 gm 959 gm
Gehédlzanpflanzung/Baumreihe
Wertstufe 11*
0 gm 75 gm
85 gm
1.249 gm
2.079 gm
Summe 0. gm 3.458 am 3.458 gm
Ruderalflache/Brache
Wertstufe 11*
v 156 gm 255 qm
Summe 156 gm 255 gm 411 gm
Hausgarten
Wertstufe 1l
563 gm 357 gm
172 gm 380 gm
Summe 735 gm 737 gm 1.472 gm
Kleingarten
Wertstufe 1l
9.207 gm 1.593 gm
1.485 gm 465 gm
426 gm 228 gm
84 gm
Summe 11.118 gm 2.370 gm 13.488 gm
Obstgérten
Wertstufe |l
1.863 gm 21 gm
1.433 gm
Summe 3.296 gm 21 gm 3.317 gm
Gesamt 15.990 gm 7.115 gm 23.105 gm

*Im Umfeld stark befahrener StraRen Wertstufe i









