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1. Ziel und Zweck der Planung

In den vergangenen Jahren hat sich ein grof3er Teil der bauwilligen Rostocker Blrger in
den Umlandgemeinden angesiedelt, da preiswertes Bauland innerhalb Rostocks nicht in
ausreichendem Malfl3e zur Verfligung stand und gleichzeitig eine Vielzahl von Baugebieten
in den umliegenden Gemeinden entstanden sind. Diese Entwicklung widerspricht den
Zielen der Raumordnung im Ordnungsraum Rostock, insbesondere hinsichtlich der
oberzentralen Entwicklung der Stadt. Nach dem regionalen Raumordnungsprogramm
Mittleres Mecklenburg-Rostock sollen zentrale Orte als wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Zentren ihrer Verflechtungsbereiche so entwickelt werden, dal sie raumliche
Schwerpunkte der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit bilden.

Ein Hauptziel der stadtebaulichen Planung ist daher gegenwartig die Schaffung von
attraktiven Wohnungsbaustandorten, um den Rostocker Blrgern die Mdglichkeit zu
geben, ihre Wohnungsbauvorhaben innerhalb der Stadt zu realisieren. Damit kann der
negativen Siedlungsentwicklung im Ordnungsraum Rostock entgegengewirkt werden.

Diesem Ziel ordnet sich auch die Planung fiir das Wohngebiet "An der Langenorter Hufe"
unter. Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen, fur
die Errichtung eines Wohngebietes fir Einfamilienhduser in Form von Einzel- und
Doppelhduser sowie in Form von Hausgruppen im Ortsteil Langenort geschaffen werden.

Der Ortsteil Langenort hat als Wohnungsbaustandort eine herausragende Bedeutung.
Durch das Wohnen in der Grof3stadt kommen die Bewohner einerseits in den GenuR
eines vielfaltigen Angebot an sehr guter Infrastruktur und an kulturellen und
Freizeitangeboten. Andererseits ist durch die Stadtrandlage des Standortes und damit
durch die N&he zu unverbauter Landschaft eine Wohnqualitdt gegeben, die viele
Rostocker Birger derzeitig im Umland suchen.

Dieses gilt besonders fir das Wohngebiet "An der Langenorter Hufe".

Die Nahe zu Erholungsrdumen in Natur und Landschaft und zur Warnow, sind gute
Voraussetzungen fir ein attraktives Wohngebiet. Das Gebiet grenzt im Norden und Osten
unmittelbar an die natirliche Landschaft. Eine gute Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz, sowie die Bertcksichtigung naturraumlicher Strukturen im Plangebiet
stellen ebenfalls positive Aspekte der Standortwahl dar.

Die aus vergangenen Jahren stammenden Zielvorstellungen zur Entwicklung eines
Industriegebietes am  vorgesehenen Standort, stimmen mit den heutigen
Planvorstellungen und stadtebaulichen Anforderungen nicht mehr tberein. Gemar dem
Entwurf zum Rahmenplan Gehlsdorf/Langenort ist vorgesehen, den Stadtteil vorrangig als
Wohn- und Gewerbestandort zu entwickeln. Diese Entwicklung hat mit der Erschliel3ung
und Bebauung des Gewerbegebietes "Am Hechtgraben" begonnen und soll mit der
weiteren Ausweisung von Wohngebietsflachen weitergefihrt werden. Hierin eingebunden
sind auch die Planungen fiir das Wohngebiet "Obstwiese" in Gehlsdorf sowie der
stadtebauliche Ideenwettbewerb fir das ehemalige Marinegelénde in Langenort.

Bei der Standortwahl fur das geplante Wohngebiet war zu bericksichtigen, daf3 in
unmittelbarer Nachbarschaft des hierfir vorgesehenen Geléndes, das Gewerbegebiet
"Am Hechtgraben" vorhanden ist. Es galt abzuwéagen, ob die Vorteile dieses Stadortes
Uberwiegen oder die Konflikte unterschiedlicher angrenzender Nutzungen eher gegen den
Standort sprechen.
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Argumente fir den Standort:

- Die attraktive Lage im Bezug zur naturréumlichen Umgebung des Plangebietes
spricht fuir eine Wohnnutzung des Gebietes.

- Die glnstige Anbindung an das Uiberértliche Stral3ennetz sowie die Lage des
Standortes im Einzugsbereich des OPNV sichern sowohl eine gute Erreichbarkeit des
Baugebietes als auch eine gute Erreichbarkeit der infrastrukturellen Einrichtungen im
Stadtgebiet.

- Die Verfugbarkeit der Flachen und damit die kurzfristige Umsetzung der
Planungsziele ist gegeben.

Argumente gegen den Standort:

- Die unmittelbare Nachbarschaft zum vorhandenen Gewerbegebiet und damit die
Mdglichkeit von Konflikten zwischen den benachbarten Nutzungen, ist einziges
Argument gegen die Standortwabhl.

Es wird eingeschéatzt, dal’ die fir den Standort sprechenden Argumente ein deutliches
Ubergewicht haben. Insbesondere rechtfertigt die iiberaus attraktive Lage des Standortes
und damit die Mdoglichkeit, den bauwilligen Birgern ahnliche Wohnbedingungen zu
schaffen, wie sie in den Umlandgemeinden erwartet werden, die Standortwabhl.

2. Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBL | S. 2253), gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGBANdG) vom 30. Juli 1996 (BGBI. |
S. 1189) , die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBL | S.132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),
das Malinahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalRhahmenG) vom 17. Mai 1990 in
der Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 28.April 1993 (BGBI. | S.622), sowie der § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommernvom 26.April 1994 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130-3 Seite 518), geandert
durch das Bau-, Landesplanungs- und Umweltrechtsderegulierungsgesetz (BLUDerG)
vom 27. April 1998 (GVOBI. M-V Nr. 13 S. 388).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlul? des Hauptausschusses vom
12. August 1997 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschlu ist im Stadtischen Anzeiger vom
20.08.1997 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Nach BeschluB durch die Birgerschaft der Hansestadt Rostock hat der
Bebauungsplanentwurf 6ffentlich ausgelegen. Wahrend der o6ffentlichen Auslegung ist
den Birgern am 03.03.1998 Gelegenheit zur Erérterung gegeben worden. Parallel mit der
offentlichen Auslegung sind die Trager oOffentlicher Belange und Nachbargemeinden im
Planverfahren beteiligt worden.

Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens ist der Bebauungsplan geandert worden. Hierbei
ist zur Festsetzung einer Larmschutzwand eine Teilfliche des Bebauungsplans Nr. 15 GE
08 fur das Gewerbegebiet ,Am Hechtgraben“ in den Bebauungsplan Nr. 15 WA 120
einbezogen worden. Da hierdurch die Grundzige der Planung nicht berihrt sind, ist von
einer erneuten offentlichen Auslegung abgesehen worden. Die von den Anderungen
betroffenen Grundstickseigentiimer und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt.
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3. Inhalt des Flachennutzungsplans

Da die Flache im geltenden (Ubergeleiteten) ,Plan der Flachennutzung“ der Hansestadt
Rostock als Industriegebiet dargestellt ist, wurde durch die Burgerschaft der Hansestadt
Rostock mit BeschluR vom 03.12.1997 (BeschluB-Nr. 1381/52/1997) der betreffende
Bereich aus der Fortgeltung des Flachennutzungsplanes herausgenommen.

4. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch den Weg ,Langenort Hufe"

im Osten:  durch eine Fernwarmeleitung

im Suden: durch die gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebietes ,Am Hechtgraben*

im Westen: durch die bisher unbenannte Stral3e zwischen der Pressentinstral3e und der
Einmindung des Weges "Langenort Hufe".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfal3t das Flurstiick 19/3 sowie Teile der
Flurstlicke 19/2 sowie 17/36 der Flur 1 Gemarkung Gehlsdorf.

Um die aus Immissionsschutzgriinden erforderliche Larmschutzwand, die auf der im
B-Plan Nr. 15 GE 08 fur das Gewerbegebiet ,Am Hechtgraben" festgesetzten 6ffentlichen
Grinflache errichtet werden soll planungsrechtlich zu sichern, ist diese Teilflache
(Flurstiick 17/36) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen worden. Mit
der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 15 WA 120 tritt diese Teilflache des
Gewerbegebietes gleichsam aulRer Kraft.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 7,2 ha.

5. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut. Entsprechend seiner bisherigen Nutzung als
Hubschrauberlandeplatz, sind die fir diese Funktion erforderlichen Flachenbefestigungen
noch vorhanden.

Das betrifft den eigentlichen Landeplatz einschlie3lich ZufahrtsstralRe sowie eine kleinere
Betonflache im Siuden des Plangebietes (ca. 140 m?).

Parallel zur Zufahrtsstral3e ist noch eine Regenwasserleitung DN 150 Stz. vorhanden, die
das auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser dem Stralengraben zufiuhrt.
Am ostlichen Ende der Leitung befindet sich ein Olabscheider.

An der Westseite des Plangebietes, ca. 10 m neben der befestigten Fahrbahnkante und
im weiteren Verlauf auch im Norden des Plangebietes, liegt eine Niederspannungsleitung
der HEVAG. Da diese Leitung in einem Bereich liegt, der nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans zukinftig bepflanzt werden soll, ist sie in den Bebauungsplan
Ubernommen worden.

Am sudlichen Rand des Baugebietes befindet sich eine Feldgehdlzhecke, die in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen wurde. Die Feldgehoélzhecke soll
erhalten werden.

Am 0Ostlichen Rand des Baugebietes, jedoch Uberwiegend auBerhalb des Plangebietes,
parallel zur Heizleitung, steht eine Anzahl von Kopfweiden. Da die né&chstgelegene
Bebauung innerhalb des Plangebietes erst in einer Entfernung von ca. 10 m zuldssig ist,
wird der Kopfweidenbestand nicht beeintrachtigt.
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Eine nahezu gleichméaRige Geldndestruktur charakterisiert das Gebiet. Nordlich des
Hubschrauberlandeplatzes bildet sich ein Gelandestreifen als Senke heraus.

Pleistozdn und holozédn gepréagt setzt sich der Untergrund aus Geschiebemergel
zusammen, der von Schluffen, Sanden und Kiesen durchsetzt wird. Im Senkenbereich
treten Torfe und schluffreiche Feinsande auf. Der oberflachennahe Untergrund besteht
aus einer ca. 0,50 m machtigen Mutterbodenschicht und darunterliegenden Sanden.

Die Torfe sollten aufgrund ihrer Eigenschaft als gering bzw. nicht tragfahig von der
Bebauung freigehalten werden.

Sofern im Zuge der ErschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die ausfihrenden Firmen gegeniber dem Geologischen Landesamt Mecklenburg-
Vorpommern meldepflichtig.

Die bisherigen Prufungen im Rahmen der Baugrunduntersuchungen ergaben keinen
Verdacht auf eine Kontamination des Baugrundes. Auch aus der bisherigen Nutzung 1aRt
sich kein Altlastenverdacht ableiten. Die Hubschrauber wurden nicht stationér betankt
sondern durch Druckbetankung aus Tankwagen. Eine Undichtigkeit hatte sofort zu einer
groReren Havarie gefiihrt; ein langsames Versickern von Treibstoff kann daher nahezu
ausgeschlossen werden.

Werden dennoch bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie

- abartiger Geruch

- anormale Farbung

- Austritt von verunreinigten Flissigkeiten

- Ausgasungen

- Reste alter Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche Abfélle etc.)

angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach 88 2 und 3 ADbfG verpflichtet. Er
unterliegt der Anzeigepflicht nach § 11 AbfG.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Gebiet ca. 1,00 m. Grundwasserleiter bilden
Sande, deren Lage bei intensiven Niederschlagen zur Ansammlung von Sickerwasser
fuihren. Begrenzte Aufnahmefahigkeit der Oberflaichenbdden und die Wirkung der
Geschiebebtdden als Grundwasserstauer hemmen zusatzlich die Versickerung des
Niederschlages in einem Teilbereich des Gebietes.

Uber dem Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG fiir
den Fernmeldeverkehr. Die maximal zuldssige Bauhdhe im Bereich der Richtfunkstrecke
darf 102 m bis 104 m Uber NN nicht Uberschreiten. Bei vorhandenen Gelédndehthen
zwischen 2 m und 5 m Uber NN und einer maximal zweigeschossigen Bauform werden
diese Bauhdhen nicht annéhernd erreicht.

6. Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

6.1 Art der baulichen Nutzung

Da ein Wohngebiet in Randlage der Hansestadt Rostock geplant ist war zu entscheiden,
welche Gebietsfestsetzung nach BauNVO gewahlt werden sollte.

Insbesondere kam in Betracht ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO oder ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festzusetzen.

Betrachtet man die vorhandene Versorgungsstruktur im Ortsteil Gehlsdorf/Langenort ist
festzustellen, daf3 eine dezentrale Versorgungssituation vorherrschend ist.
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Die infrastrukturellen Einrichtungen, insbesondere die Einrichtungen zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarf, sind mehr oder
weniger gleichmafig in der Ortslage verteilt.

Es existiert kein Versorgungszentrum wie z.B. in anderen Stadtteilen. Aus diesem Grunde
sollte nicht von vornherein auf die Zuldssigkeit von Infrastruktureinrichtungen,
insbesondere von Laden, Schank- und Speisewirtschaften verzichtet werden. Diese
Nutzungsarten sind aber im reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO nur sehr eingeschrankt
und auch nur ausnahmsweise zuldssig. Aus diesem Grunde ist fir alle Baugebiete
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt worden.

Dadurch wird auch langfristig die Mdglichkeit offengehalten, dall sich bestimmte
Nutzungsarten ansiedeln kénnen, die Funktionen fir das Baugebiet selbst sowie auch fir
angrenzende Bereiche Ubernehmen kénnen.

Dennoch sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten im
Bebauungsplan ausgeschlossen worden. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten sind, bezogen auf ihre Storwirkung,
gegeniiber den allgemein zuldssigen Nutzungsarten, in der Regel kritischer
einzuschatzen.

Die Einordnung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, von sonstigen
nichtstérenden Gewerbebetrieben und von Anlagen fir Verwaltungen im Plangebiet
kbnnte  Stérungen wie z.B. erhohtes Verkehrsaufkommen innerhalb der
verkehrsberuhigten Bereiche, Betriebsgerdusche von Gewerbebetrieben, erhohter
Publikumsverkehr bei Anlagen fur Verwaltungen hervorrufen, die sich negativ auswirken
kénnten. Hinzu kommt, daf die Anlagen fir Verwaltungen Uberwiegend im Stadtzentrum
angesiedelt sind und von dort nicht verlagert werden sollen. Gewerbebetriebe kénnten im
angrenzenden oder in anderen Gewerbegebieten der Stadt untergebracht werden. Aus
diesem Grunde sollen diese Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden.

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich um ein vergleichsweise kleines Baugebiet.
Die Einordnung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen, wirde durch deren ubliche
Betriebsgrofle, die Eigenart des Gebietes stéren und ware auch (bezogen auf
Tankstellen) durch die N&he zu den Brunnen der Wasserfassung der Warnow - Kaserne
nicht sinnvoll, wenngleich auch eine Wasserschutzzone hierfir nicht existiert.

6.2 MaR3 der baulichen Nutzung

Fur die Gewahrleistung einer lockeren Bebauung entsprechend der Stadtrandlage des
Gebietes und um die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so
gering wie moglich zu halten, wurde Uberwiegend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt. Lediglich in den Baugebieten WA 9, WA 10 und WA 11 ist das HochstmaRi
der GRZ von 0,4 ausgeschopft worden. In den Baugebieten WA 10 bzw. WA 11 ist eine
Bebauung in Form von Doppel- bzw. Reihenhausern vorgesehen. Fir diese
flachenschonende Bauweise ist die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4
erforderlich. Im Baugebiet WA 9 soll ein stadtebaulicher Akzent durch einen Baukérper in
zweigeschossiger Bauweise gesetzt werden. Das damit vorhandene Flachenerfordernis
zur Unterbringung notwendiger Stellflachen fiihrte zur Festsetzung einer GRZ von 0,4.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten ist in den Baufeldern WA 1 bis WA 8 nicht zuléassig, um
einer UbermaRigen Bodenversiegelung entgegenzuwirken. Lediglich die Baugebiete WA
9, WA 10 und WA 11 sind aus den o.a. Griinden von dieser Vorschrift befreit.
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Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden auf 2 beschrankt worden. Da ein Einfamilienhausgebiet mit Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern geplant ist, wirden UbergroRe Baukdrper, die unter
Ausnutzung der festgesetzten GRZ und der offenen Bauweise auf moéglicherweise grof3en
Grundstiicken entstehen kénnten, die stéadtebauliche Eigenart des Gebietes storen.

Die Hansestadt Rostock will durch die Herstellung des Baurechts an dieser Stelle die Art
der Schaffung von Wohneigentum in Form von Familienheimen férdern. Dieses erfolgt vor
allem vor dem Hintergrund von in groBem MaRe vorhandenem Mietwohnungsbau in
anderen Stadtteilen. Da in der Hansestadt Rostock ein derzeit ausreichendes
Flachenangebot fir mehrgeschossigen Mietwohnungsbau existiert, sollen speziell fiir den
Bau von Familienheimen Flachen zur Verfuigung gestellt werden.

Mit Ausnahme des Baugebietes WA 9 ist eine eingeschossige Bauweise vorgeschrieben.
Hierbei kann das Dachgescho3 nach den Vorschriften der Landesbauordnung
Mecklenburg - Vorpommern zu Wohnzwecken ausgebaut werden, wenn hierbei kein
VollgescholR3 entsteht. Das ware dann der Fall, wenn das Dachgeschol3 tiber mindestens
zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses eine lichte H6éhe von
2,30 m hat.

Das Baugebiet WA 9 ist aus stadtebaulichen Griinden fiir eine zweigeschossige Bauform
vorgesehen.

6.3 Bauweise

Mit Ausnahme des Baugebietes WA 11 ist offene Bauweise festgesetzt worden. Das
bedeutet, daR die einzelnen Gebaude mit seitichem Grenzabstand errichtet werden
missen. Die Lange der einzelnen Hausformen darf 50 m nicht Uberschreiten. Damit wird
eine fur die GroRe des Gebietes angemessene bauliche Gestaltung erreicht. Der durch
Baugrenzen festgesetzte iberbaubare Bereich innerhalb des Baugebietes WA 11 hat eine
Breite von insgesamt 58 m. Da in diesem Baugebiet die Errichtung von Hausgruppen
zulassig ist, diese selbst bei vollstandiger Ausnutzung des berbaubaren Bereiches eine
Lange von 58 m nicht Uberschreiten kdnnen und dies stadtebaulich vertretbar ist, ist
abweichende Bauweise festgesetzt worden. In der abweichenden Bauweise werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Léange der Hausformen darf mehr als
50 m betragen.

7. gestalterische Festsetzungen des Bebauungsplans

In den Bebauungsplan wurden einige gestalterische Festsetzungen als drtliche
Bauvorschriften gemaf § 86 Abs. 4 L BauO M-V) aufgenommen.

1. Festsetzungen zu Dachern

Fir alle Baugebiete sind Satteldacher einschlie3lich der Sonderform Krippelwalmdéacher
vorgeschrieben. Die Dacher sind mit einer Dachneigung von 38°bis 49°zu versehen. Die
Festsetzung erfolgte in Anlehnung an alte mecklenburgische Bautraditionen mit
Dachneigungen um ca. 45 ° Durch die gewahlte von - bis Spanne hat der einzelne
Bauherr eine hinreichende Gestaltungsfreiheit. Mit der Beschréankung auf die Farben rot,
braun, rotbraun und schwarz sollen Dachfarben verhindert werden, die nicht
regionaltypisch sind (z.B. blau, griin). Fur Nebenanlagen Garagen und Carports gilt die
festgesetzte Dachform und Dachneigung nicht, da die Einhaltung einer solchen
Festsetzung zu unangemessenen Aufwendungen fir den einzelnen Bauherren fiihren
wirde.
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2. Festsetzungen zu Einfriedungen

Gemal § 65 Abs. 1 Nummer 34 L BauO M-V sind Einfriedungen bis zu einer H6he von
2,0 m genehmigungsfrei. Wirde diese Regelung durch die Bauherren auch fiir die
Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralenraum ausgeschopft, konnte dies zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen fihren. Der Stralenraum, der eine wichtige Aufenthalts-
und Kommunikationsfunktion hat wirde, insbesondere bei sparsam ausgebildeten
StralRenquerschnitten, optisch eingeengt werden. Die Sicht wirde sich auf eine
Blickachse einschréanken. Aus diesem Grunde ist die Hohe der Einfriedung auf 1 m
begrenzt worden.

8. Gruinordnung /Griinausgleich

Offentliche und private Griinflachen

Nordlich der PlanstraRe A sowie im siiddstlichen Bereich sind 6ffentliche Grunflachen mit
der Zweckbestimmung "Naturnahe Grinflache” festgesetzt worden. Hier werden die
beschriebenen MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft durchgefihrt. Die verbleibenden, auch nicht mit Pflanzgebot belegten Flachen,
sollen als Wiese mit einer krauterreichen Landschaftsrasenmischung angelegt werden.
Durch eine extensive Bewirtschaftung mit einer ein- bis zweimaligen Mahd je Jahr
entsteht ein wertvoller Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, der zusatzlich die Attraktivitat
des Baugebietes durch seine Blutenfiille steigert. Die Festsetzung des ersten Mahtermins
nach dem 25. Juni dient dem Schutz der wiesenbritenden Vogel und der Férderung
wertvoller Pflanzenarten.

Innerhalb der 6ffentlichen Griunflachen ist die Anlage von FuRBwegen zuldssig, damit der
Raum auch fir eine landschaftsgerechte Erholung der Bewohner genutzt werden kann.
Weitere oOffentliche Grinflachen sind entlang des Sidrandes des Baugebietes
vorgesehen. Diese dienen der Erhaltung und Anpflanzung von Gehélzen.

Entlang des Westrandes werden private Griunflachen mit der Zweckbestimmung
»Schutzgriin® ausgewiesen. Damit wird die neue Bebauung von der Stral3e optisch
abgeschirmt.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Grinflachen nordlich der Planstraf3e A sowie sidlich und westlich der Baufelder 2, 5
und 9 sind als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Auf diesen Flachen werden im wesentlichen die
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnhahmen fir die Eingriffe in Natur und
Landschaft nach § 8 a BNatSchG durchgefihrt.

Eine wichtige Kompensationsmalinahme ist die Anlage einer Verbindung zwischen den
beiden vorhandenen Senken im Nordwesten und Sudosten des Gebietes. Dazu soll eine
Mulde geschaffen werden, die aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes eine
feuchte Auspragung der Vegetation entwickeln wird. Damit entsteht ein neuer wertvoller
Lebensraum, der gleichzeitig die vorhandenen wertvollen Biotope untereinander und mit
angrenzenden Lebensrdumen verbindet. Zur Unterstiitzung der Vegetationsausbildung ist
eine Startpflanzung von Réhricht vorgesehen. Die Querung der ErschlieBungsstraf3e soll
grof3 dimensioniert werden, um eine gefahrlose Querung fir Tiere, besonders fir
Amphibien zu gewahrleisten.

Das Kleingewasser an der dstlichen B-Plangrenze zwischen den Pappeln wird entmullt
und entschlammt.

Weitere AusgleichsmaRnahmen sind Anpflanzungen von Hecken und Baumen im
gesamten Plangebiet.

Fur PKW-Stellplatze, sowie sonstige Wegeflachen mit geringer Belastung auf den
Baugrundstiicken wird die Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Materialien
festgesetzt.
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Vorgeschlagen wird die Verwendung von Rasengitter, Rasenpflaster, wassergebundenen
Decken und Schotterflachen.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft sind weitere Ersatzmafnahmen
notwendig. Diese sind die Sanierung der Kopfweiden entlang der Heizleitung sowie in der
Feldhecke zum Gewerbegebiet sowie der Kopfweiden entlang des Grabens in der
Langenorter Niederung. Das betrifft die Flursticke 11/3, 12/4 und 16/4 der Flur 1
Gemarkung Gehlsdorf, die Flurstiicke 82/4 und 76/3 der Flur 1 Gemarkung Krummendorf
sowie die Flurstiicke 435 und 432 der Flur 2 Gemarkung Toitenwinkel. Diese ca. 110
Baume sollten wieder gekopft werden, wobei die Arbeiten in kleinen Abschnitten zeitlich
versetzt mit einem Jahr Abstand erfolgen sollten. Damit sollen Ruckzugsmadglichkeiten fur
Vogel und andere Tierarten gesichert werden (siehe Ubersichtsplan).

B-Plan 15.WA. 120 Wohngebiet "An der Langenorter Hufe"

‘s-e-s-e-e-e-  Sanierung von Kopfweiden (110 Bdume)
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Weitere ErsatzmalRnahmen werden auf dem Flurstick 75 der Flur 1 Krummendorf
umgesetzt. Das vorhandene Kleingewasser im nordlichen Bereich wird entschlammt und
entmillt. Gleichzeitig wird das Umfeld durch Gehdlzpflege und die Anlage eines
Lesesteinhaufens aufgewertet. In der Senke im Siiden des Flurstiickes entsteht ein neues
Kleingewésser. Mit der Anlage und Aufwertung der Kleingewadsser und deren Umfeldes
werden neue Lebensraume mit fir Amphibien und Végel geschaffen.
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Anpflanzungen von B&dumen und Strduchern

Fur die Anpflanzungen im B-Plangebiet sind standortgerechte, vorrangig heimische
Gehdlze zu verwenden. Damit kann die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung
am besten erfolgen und die Lebensraumfunktionen der Pflanzungen fur Tiere
gewahrleistet werden.

Die Verwendung von Koniferen wird, mit Ausnahme der Kiefer, ausgeschlossen, da es
sich dabei nicht um heimische Gehdlze handelt und diese fur die Landschaft und den
Standort nicht typisch sind.

Pflanzungen im StraRenraum

Entlang der PlanstraBen A, B und C ist die einseitige Bepflanzung mit klein - bis
mittelgrolRkronigen Baumen vorgesehen. Die zu pflanzenden Arten wurden fir die
einzelnen PlanstralRen festgesetzt, um ein ausgewogenes, charakteristisches Straf3enbild
zu schaffen.

Die Winter-Linden (Tilia cordata) entlang der Planstralle A betonen gestalterisch die
Zufahrt in das Wohngebiet.

Die Verwendung von klein- bis mittelgroRkronigen Baumen der Arten Schwedische
Mehlbeere (Sorbus intermedia) und Rot-Dorn (Crataegus laevigata ,Paul’'s Scarlet’) in den
PlanstraBen C und D fuhrt zu einer Bereicherung der Strallenraume und zu einer
Verbesserung des Kleinklimas, berilicksichtigt aber gleichzeitig die engen
Raumverhéltnisse.

Bei privaten Stellplatzanlagen wird die Pflanzung von einem Laubbaum je 4 Stellplatze
festgesetzt. Das dient einer ausreichenden Durchgrinung des Baugebietes, der
Verbesserung des Kleinklimas und gleichzeitig einer attraktiveren Gestaltung des
Baugebietes.

Als Pflanzqualitat fir die Pflanzungen an den Straen und den Stellplatzen sind
Hochstdamme mit einem Stammumfang von 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe,
vorgeschrieben, um einen guten Anwuchs zu sichern. Die Baumscheiben sind mit einer
Flache von mindestens 9 m2 und einer minimalen Breite von 2,5 m freizuhalten und mit
Landschaftsrasen zu begriinen. Damit kénnen die Wuchsbedingungen der Baume
verbessert und die Gestaltung des Baugebietes aufgewertet werden.

Die Restflachen im StraBenraum sind ebenfalls mit Landschaftsrasen zu begriinen.

Anpflanzungen auf 6ffentlichen Griinflachen

Entlang des Randes der naturnahen Grinflache im Norden zu den Baufeldern ist die
Pflanzung einer lockeren Feldhecke festgesetzt. Dazu werden Straucher und einzelne
Baume in Gruppen gepflanzt. Es bleiben aber bewuR3t Licken, die die Vielfalt des neu
entstehenden Lebensraumes erhéhen und gleichzeitig den Grinraum in die Baufelder
optisch hineinzieht. Im Zusammenhang mit dem Hochstaudensaum, der sich im Umfeld
der Geholzpflanzung entwickelt, entsteht ein vielféltiger Lebensraum fir Pflanzen,
Insekten, Vogel und andere Kleintiere.

In der Planzeichnung Teil A ist die Pflanzung von weiteren Baumen innerhalb der
Grunflachen festgesetzt. Diese dienen der Erhéhung der Strukturvielfalt und Attraktivitét
der Grinraume.

Pflanzvorschriften fiir private Griinflachen

Fur die privaten Grundsticksflachen ist die Pflanzung eines mittel - bis grofl3kronigen
Laubbaumes oder Obstbaumes als Hochstamm je 200 m2 nicht Uberbaubarer
Grundstiicksflache vorgesehen. Das bedeutet bei einer normalen Grol3e der
Baugrundstiicke fir Einfamilienhauser die Pflanzung von mindestens 2 Baumen. Damit
kann die Durchgriinung des Baugebietes verbessert werden.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Baugrundstiicke auf denen eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a
festgesetzt ist, um eine Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer in Hinblick auf die
erforderlichen KompensationsmafRhahmen zu erreichen.
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Weiterhin ist die Pflanzung einer 7-reihigen Hecke entlang des Westrandes der
Baugebiete 1, 3 und 6 vorgesehen, die als optische Abschirmung der Straf3e dienen soll.

Weitere Heckenpflanzungen werden auf den Bauflaichen entlang der naturnahen
Grunflache festgesetzt. Hier sind 5-reihige Hecken mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen anzupflanzen. Damit wird die Grenze zwischen den privaten und 6ffentlichen
Raumen markiert und es entstehen wertvolle lineare Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Bei der Pflanzung von Einzelbdumen ist eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Uber einen Zeitraum von 4 Jahren durchzufihren. Fir Hecken und sonstige
Gehdlzpflanzungen wird eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von 3 Jahren
festgelegt.

Erhaltung von Bdumen und Strauchern

In den bebauten Bereichen des B-Plangebietes gibt es verschiedenartige B&aume,
Gehdlzgruppen und Straucher, die weitgehend erhalten bleiben sollen.

Das gilt insbesondere fir die Feldhecke im Siden und die Baume und Straucher im
Norden des B-Plangebietes. Der Streifen am Weg "Langenorter Hufe” kann durch die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern verdichtet werden.

Erhalten wird auch ein Teil der Verbuschung im suddstlichen Bereich. Hier kann sich ein
Feldgehdlz entwickeln. Damit bildet sich ein weiterer, andersartiger Lebensraum fir
Fauna und Flora heraus.

Bei der Durchfiihrung von Baumaf3nahmen sind die Beeintrachtigungen der vorhandenen
Gehdlze auf ein Minimum zu begrenzen.

Wahrend der Baumalnahmen sind vorhandene Baume vor Beschadigungen zu schiitzen.
Dabei ist besonders darauf zu achten, dal3 keine Grabungen im Traufbereich sowie einem
zusatzlichen 1,5 m breiten Streifen durchgefiihrt werden. Die ansonsten unvermeidlichen
Schéadigungen der Wurzeln kénnen den Bestand des Baumes erheblich gefdhrden. Auch
Aufschittungen sind in Stammnéhe zu vermeiden.

Pflanzenliste

Fur die Pflanzungen im B-Plangebiet sind die Arten der folgenden Liste zugrunde zu
legen, soweit nicht konkrete Arten festgesetzt sind.

Baumarten
Grol3kronige Baume
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Klein- bis mittelkronige Baume
Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ Rotdorn
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche

Straucharten
Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Prunus spinosa Schlehe
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Corylus avellana Hasel
Viburnum opulus Schneeball
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide

12
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Umsetzung der Planung ergeben sich erhebliche und nachhaltige Eingriffe in
Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung. Die Bebauung und die Anlage von
Strafl3en und Nebenanlagen filhren zu einem dauerhaften Verlust von Lebensraumen fur
Pflanzen und Tiere.

Dabei sind auch geschitzte Arten nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) sowie
der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommern betroffen (siehe Grinordnungsplan).
AuRerdem ergeben sich erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Boden- und
Wasserpotentials.

Es gehen dadurch Flachen fur die Grundwasserneubildung verloren, welche im Gebiet
hoch ist. Gleichzeitig wird der Bodenhaushalt gestort, da der Luft- und Wasseraustausch
unterbrochen und das Bodengeflige gestort wird. Die Versiegelung fihrt auRerdem zu
einem groReren Oberflachenabfluld aus dem Gebiet. Diese Eingriffe sind nur in geringem
MaRe durch Entsiegelung ausgleichbar. Die Eingriffsgrof3e ergibt sich aus der zuldssigen
Grundflache sowie der StraRenflache.

Das Klimapotential wird durch den Verlust kaltluftproduzierender Flachen beeintrachtigt.
Der kleinflachige Frischluftaustausch zwischen bebauten und unbebauten Flachen geht
verloren. Diese Eingriffe sind aber aus klimatischer Sicht nicht von so hoher Bedeutung
aufgrund der Lage des Gebietes und der relativ geringen Gebietsgrofie.

Weitere Beeintrachtigungen ergeben sich fur das Landschaftsbild. Es werden Teile eines
offenen Landschaftsraumes in Anspruch genommen und ein neuer Bebauungsrand
entsteht. Allerdings ist der Landschaftsraum auch heute schon stark anthropogen gepragt
und zur Landschaft durch lineare Grol3griinstrukturen gut abgeschirmt.

Auswirkungen auf das Erholungspotential sind nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung der erfolgenden Eingriffe sind nur in geringem Umfang
mdoglich. Durch die relativ hohe Wertigkeit der vorhandenen Flachen ist auch ein
Ausgleich nur teilweise mdoglich. Daher werden Ersatzmaflnahmen festgesetzt, die im
wesentlichen innerhalb bzw. bei der Pflege der Kopfweiden unmittelbar am B-Plangebiet
moglich sind. Das verbleibende Defizit wird durch MalBBnahmen aul3erhalb des
Plangebietes kompensiert. Vorgesehen ist, wie oben angefiihrt, die Sanierung von
Kopfweiden in der Langenorter Niederung sowie die Sanierung und Neuanlage eines
Kleingewéssers im Bereich Krummendorf (siehe auch Abschnitt ,MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft").

Die detaillierte Bilanzierung der Eingriffe erfolgt im Griinordnungsplan.

Umsetzung und Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Umsetzung der ErsatzmalRnahmen werden im ErschlieBungsvertrag mit dem
ErschlieBungstrager gesichert.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
durchzufiihren und spéatestens 1 Jahr nach Ende der ErschlieRung abzuschlieRen. Das
gilt auch fir die Pflanzgebote von Hecken auf den privaten Grin- und Bauflachen, die
vom ErschlieBungstrager durchzufiihren sind.

Die Ersatzmallhahmen werden den Baugebieten WA 1- WA 11 sowie den
Verkehrsflachen gesammelt zugeordnet. Mal3stab fur die Verteilung der Kosten ist die
zulassige Grundflache bzw. die m2 versiegelte Verkehrsflache.

Mit der Festsetzung der Zuordnung der ErsatzmafRnahmen wird zum einen deren

Umsetzung zusatzlich gesichert, zum anderen aber auch die Gleichbehandlung der
kunftigen Grundstiickseigentiimer gesichert.
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Biotop- | % Ein- Versie- % % Kostenanteil
eingriff | griff gelungs- Eingriff | Durch-
eingriff schnitt
Baufelder 1-8 19103 | 69% 10.233,00 54% 61% 249830,00
(GRZ 0,3)
Baufelder 9-11 1280 5% 2.400,00 13% 9% 34990,00
(GRZ 0,4)
Verkehrsflachen 7.191 26% 6.471,90 34% 30% 121940,00

Tabelle: Ermittlung der Anteile der Baufelder am Gesamtumfang der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen

Hinweis: Die ausgewiesenen Kosten sind nur unverbindliche Orientierungswerte

9. Verkehrserschlie3ung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt an die Stral3e zwischen der Pressentinstrafl3e und
der Einmindung des Weges "Langenort Hufe®. Fur die Anbindung (Planstralle A) wurde
die Trasse der ehemaligen Zufahrt zum Hubschrauberlandeplatz gewahlt, da sie, bezogen
auf das Plangebiet, zentral gelegen ist. Aul3erdem sind die Sichtverhdltnisse am
Anbindepunkt gunstig. Fir den Bau von ca. 70 Wohnungen ist eine Verkehrsanbindung
ausreichend. Fur die PlanstraRe A wird eine Fahrbahnbreite von 5,50 m empfohlen, da es
die zentrale ErschlieBungsstrale fiir das Plangebiet ist und Begegnungen zwischen
Kraftfahrzeugen haufiger als in den anderen Erschlieungsstraen stattfinden werden.
So ist auf diesem StralB3enabschnitt der Begegnungsfall zwischen zwei Lkw mdéglich, ohne
auf den Gehweg ausweichen zu mussen.

Fur die Planstral3e B ist eine Fahrbahnbreite von 4,75 m vorgesehen. Der Begegnungsfall
zwischen Lkw und Pkw ist auch hier noch im Fahrbahnbereich mdglich.

Die sich an die PlanstraRe A und B anschlieRenden ErschlieBungsstra3en (Planstralen C
und D) sollten als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden. Vorgesehen ist eine
einheitliche Fahrbahnbreite von 4,00 m, die sowohl von Kraftfahrzeugen als auch von
Fahrradfahrern oder Ful3gangern genutzt wird. Bei langsamer Fahrweise (es muf3
Schrittgeschwindigkeit gefahren werden), ist der Begegnungsfall zwischen zwei Pkw
moglich. Bei Begegnungsfallen mit Lkw ist der seitliche Sicherheitsstreifen von 0,50 m
unter Beachtung von 8§ 1 StVO zu nutzen. Auch ein Ausweichen auf den seitlichen
Mehrzweckstreifen (Parken/Grin) ware, zumindest au3erhalb von markierten Parkplatzen
und auRRerhalb von Baumstandorten, denkbar.

Die sich im Nordwesten und Siidosten befindlichen Wohnbereiche werden tber schmale
StichstraRen in einer Breite von 3,00 m erschlossen. Die Straen enden in einem
Wendeplatz. Dadurch kénnen Millfahrzeuge wenden und es entstehen zwei platzartige
stadtebauliche wertvolle Situationen.

Bei der Gestaltung offentlicher StraBenraume ist die DIN 18024 Blatt 1 ,Bauliche
MalRnahmen fiir Behinderte und alte Menschen im 6ffentlichen Bereich” zu beachten.

Der offentliche Parkraumbedarf wird auf den im Bebauungsplan hierfiir festgesetzten
Flachen entlang der PlanstraBe B sowie entlang der Planstralle E abgedeckt. Dariiber
hinaus kénnen entlang der PlanstraBen C und D weitere Parkplatze angeordnet werden.
Dadurch ist eine annahernd gleichméaRige Verteilung der Parkplatze im Gebiet
gewahrleistet.

Die Anzahl der auszuweisenden offentlichen Parkplatze richtet sich nach der Anzahl der
Pflichtstellplatze, die auf den Baugrundstiicken nachzuweisen sind. Geht man bei 70
Wohnungen von einem Pflichtstellplatzbedarf von 140 Stellflachen aus, so missen bei
einem Deckungsgrad von 10 % ca. 14 Parkplatze im 6ffentlichen Bereich nachgewiesen
werden.
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Diese Parkplatze kénnen auf den hierfir vorgesehenen Flachen untergebracht werden.
Auch mit der Umwidmung des urspringlich stdlich des Baugebietes WA 10 festgesetzten
Parkplatzes zugunsten einer Versorgungsflaiche ist das Flachenangebot fir den
offentlichen Parkraumbedarf ausreichend. Es ist durch die jeweiligen Bauherren
sicherzustellen, dal3 die notwendigen Pflichtstellplatze auf den Baugrundstiicken nach §
48 Abs. 1 LBauO M-V hergestellt werden. Fir Einfamilienhauser sind 1 bis 2 Stellplatze je
Wohnung erforderlich.

Fur den FuRgangerverkehr ist entlang der Planstralle A und B ein separater,
stral3enbegleitender FuBweg in einer Breite von 2,00 m vorgesehen. Dieser Fullweg geht
in der Folge in die verkehrsberuhigten Bereiche iber.

Drei FuBwege, die auf eigener Trasse vorgesehen sind, sichern die fuRlaufige
Erreichbarkeit des Umfeldes des Plangebietes. Der wichtigste hiervon verlauft ausgehend
von der Planstrale C in sudwestliche Richtung. Hierliber ist sowohl das sudlich
angrenzende Gewerbegebiet als auch die Haltestelle der 6rtlichen Buslinie zu erreichen.

Durch zwei weitere FuRBwege (zwischen WA 1 und WA 2 sowie zwischen WA 1 und
WA 3) wird die fuBlaufige Verbindung zur landschaftlichen Umgebung des Plangebietes
hergestellt.

Innerhalb des Gebietes sollten im Interesse der Reduzierung der Verkehrsbelastungen
und der Larmimmission keine vorfahrtsregelnden Verkehrszeichen zur Anwendung
kommen.

Die Realisierung des Wohngebietes ,,An der Langenorter Hufe* macht den Bau von zwei
Bushaltestellen erforderlich. Der ErschlieBungsradius der zur Zeit vorhandenen
Bushaltestellen ,Pressentinstrale* und ,Langenort* ist nicht ausreichend, um die
Bewohner des neuen Wohngebietes zu versorgen. Da sich nach Offnung der z.Zt.
gesperrten Pressentinstrale durch das Marinegelande der Verkehr insgesamt reduzieren
wird, kann auf den Ausbau von Busbuchten verzichtet werden. Der Bau der
Buswartehdauschen sowie der Warteflache erfolgt auBerhalb der Sichtdreiecke an der
Einmindung der PlanstraBe A und damit auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Da die hierfur bendétigten Flachen innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen
liegen und der Bau der Wartehauschen als Teil 6ffentlicher Verkehrsflachen auch ohne
Festsetzungen eines Bebauungsplans mdglich ist, ist eine Einbeziehung in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht erforderlich.

10. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

10.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist prinzipiell moglich. Die Versorgung erfolgt
durch die Eurawasser GmbH Uber das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz der Stadt. Der
AnschluBpunkt befindet sich im Bereich der StraBenanbindung des Gewerbegebietes "Am
Hechtgraben". Hier sind im Rahmen der ErschlieBung des Gewerbegebietes
Wasserleitungen DN 150 und DN 200 PVC verlegt werden. Die innere ErschlieBung des
Gebietes wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Eurawasser abgestimmt.

10.2 Léschwasser/Brandschutz

Zur Sicherung der Trink- und Léschwasserversorgung ist die Erganzung des
Versorgungsnetzes erforderlich. Dazu, sowie zur Abwasserableitung ist zwischen dem
ErschlieBungstrager, dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband, der Eurawasser
GmbH und der Stadt Rostock ein 4-seitiger Vertrag abzuschliel3en, in dem die Planung,
Durchfiihrung und Finanzierung vereinbart werden.
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Im ErschlieBungsvertrag zwischen ErschlieBungstrdger und Stadt wird die Sicherung der
Léschwasserversorgung vereinbart.

10.3 Schmutzwasserableitung

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet ist grundsatzlich mdglich. Der
Anbindepunkt fir die Schmutzwasserableitung befindet sich ebenfalls im Bereich der
Strallenanbindung des Gewerbegebietes "Am Hechtgraben". Hier befinden sich
Freispiegelleitungen DN 200, die das Schmutzwasser in Richtung Pressentinstral3e und
letztendlich zur zentralen Klaranlage in Bramow ableiten. Die konkrete technische Lésung
der Schmutzwasserableitung ist mit der Eurawasser GmbH im Rahmen der
ErschlieBungsplanung abzustimmen.

10.4 Regenwasserableitung

Hinsichtlich der Regenwasserableitung ist folgende technische Lésung erarbeitet worden:

Da durch weitere Baugrundgutachten belegt wurde, daf3, mit Ausnahme einer kleinen
Teilflache, eine Regenwasserversickerung auf den Baugrundsticken maglich ist, kann
auf den Bau eines Regenrickhaltebeckens verzichtet werden. Auf der nunmehr anstelle
des Regenriickhaltebeckens festgesetzten Versorgungsfliche wird ein kleineres
Absetzbecken sowie eine Abwasserpumpstation errichtet. Uber das Absetzbecken wird
das Regenwasser der offentlichen Verkehrsflachen und der nicht versickerungsfahigen
Bauflachen in das nérdlich angrenzende Niederungsgebiet abgeleitet.

Da von dort eine flachenhafte Verdunstung des Regenwassers erfolgt, ist ein Anschluf an
Vorfluter nicht mehr vorgesehen,

10.5. Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes ist aus dem Netz der HEVAG nach erfolgter
ErschlieBung mdoglich. Die Versorgung erfolgt aus der vorhandenen Trafostation im
stdlich angrenzenden Gewerbegebiet ,Am Hechtgraben®.

Grundsatzlich besteht die Forderung der HEVAG, samtliche Versorgungsleitungen im
offentlichen Bereich (Gehweg, Griinstreifen) entsprechend DIN 1998 zu verlegen.

Die Kabelverlegung erfolgt unter Beriicksichtigung der DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen - sowie der RAS -
Richtlinie fir die Anlage von StralRen. Dabei ist ein Abstand von mindestens 2,50 m
zwischen dem von der HEVAG geplanten Kabel und der geplanten Begriinung (Baume)
unbedingt einzuhalten. Aufgrund der geringen Breiten der PlanstraBen C, D, E und F
muissen teilweise private Grundsticksflachen fir die Kabelverlegung in Anspruch
genommen werden. Um dies zu erméglichen werden der HEVAG vor Weiterverkauf der
Grundstiicke entsprechende Grunddienstbarkeiten eingerdumt.

Die im Plangebiet westlich der Baugebiete WA 1, WA 3 und WA 6 liegende 0,4 kV -
Leitung darf nicht Uberbaut werden. Da die Leitung im Bereich zukunftiger Grinflachen
liegt, ist bei PflanzmaRnahmen auf deren Lage zu achten. Aus diesem Grunde ist eine
Darstellung im Bebauungsplan erfolgt. Eine Umverlegung der Leitung ist nicht
erforderlich. Die Weiterfihrung dieser Leitung im Bereich nérdlich des Baugebietes WA 1
kann zukunftig entfallen.
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10.6 Heizung

Das Plangebiet liegt in einem Fernwarmevorranggebiet der Hansestadt Rostock und wird
von Fernwdrmeleitungen tangiert. Aus diesem Grunde ist gemal "Warmesatzung der
Hansestadt Rostock"” vom 01.07.1992 der Anschlu3 an die Fernwarmeversorgung
zwingend vorgeschrieben. Zu diesem Zweck wird auf der urspriinglich als Parkplatz
festgesetzten Flache sidlich des Baugebietes WA 10 eine Fernwarmekopfstation
errichtet. Fur die Fernwarmeleitungen werden in den Baugebieten WA 2 und WA 10 mit
Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke Rostock AG zu belastende Flachen
festgesetzt.

10.7. Fernmeldeversorgung

Der Standort fir die geplante Wohnbebauung ist zur Zeit fernmeldetechnisch nicht
erschlossen. Das Fernmeldenetz innerhalb des Plangebietes muf neu aufgebaut werden.
Eine Koordinierung mit anderen leitungsgebundenen Versorgungssystemen sollte
maoglichst vorgenommen werden.

10.8. Mullentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Millentsorgung erfolgt gemaR Abfallgesetz (AbfG) und Satzung der Hansestadt
Rostock uber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen. Entsprechend § 1 a
AbfG sind Abfalle nach Mal3gabe zu vermeiden, zu vermindern oder zu verwerten.

Uber eine entsprechende Massenbilanz im Rahmen der Baudurchfiihrung ist anfallender
Bodenaushub einer Wiederverwendung im Plangebiet zuzufiihren, so dafR kein
Bodenaushub zu Abfall wird.

Bei der ErschlieBung und Objektplanung ist zu gewahrleisten, dal fir jedes Vorhaben im
Plangebiet sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine
vollstandige ordnungsgemafle Abfallentsorgung entsprechend der kommunalen
Abfallsatzung erfolgen kann.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiet sind so bemessen worden, daf3
Millfahrzeuge verkehren und am Ende von StichstraBen auch wenden kénnen. Damit ist
eine grundsétzliche Abfallentsorgung im Plangebiet gewahrleistet.

Auf der festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Abfall ist eine 5 x 6 m
grol3e Stellflache zur Aufstellung von Sammelcontainern fur Glas und Papier vorzusehen.
Die Stellflache mul3 so angeordnet werden, dafl das Entsorgungsfahrzeug heranfahren
kann.

Mullbehéalter fir die einzelnen Baugrundstiicke werden auf Antrag des
Grundstiickseigentiimers geliefert. Es besteht die Mdglichkeit, Hausmull in folgende
Container zu entsorgen: 80 I, 120l, 2401 Tonnen oder 1,1 m23 Bobr. Pro Person werden fir
die Planung 40 | empfohlen.

Es besteht die Mdoglichkeit pro Haushalt zu entsorgen oder mehrere Haushalte

gemeinsam zu veranlagen (je nach Entscheidung des Eigentiimers). Fir die Herrichtung
der Stellplatze fir die Abfallbehéalter ist der Grundstickseigentimer verantwortlich.
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11. Immissionsschutz

Fur die Baugebiete sind allgemeine Wohngebiete festgesetzt worden. Demgemaf sind
nach Beiblatt 1 DIN 18005 folgende Richtwerte fiir den Beurteilungspegel einzuhalten
bzw. méglichst zu unterschreiten:

Nutzung Orientierungswerte

Tag/dB (A) Nacht / dB (A)

allgemeines Wohngebiet 55 45 (40)

In Klammern stehender Wert gilt fur Gewerbelarm.
Auf das Plangebiet wirken insbesondere zwei Emissionsquellen ein:

1. die am westlichen Rand des Plangebietes verlaufende StralRe
2. das im Siiden angrenzende Gewerbegebiet "Am Hechtgraben"

Zur Bewertung dieser Larmquellen hinsichtlich ihres derzeitigen und zukinftigen
Storgrades ist durch die Hansestadt Rostock, Amt fur Umweltschutz, eine
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan erarbeitet worden (Schalltechnische
Untersuchung zum B-Plan "An der Langenorter Hufe" Nr. 15 WA 120 vom 28.11.1997).

1. Verkehrslarm, ausgehend von der westlich angrenzenden Stralle

Bei der angrenzenden Stral3e handelt es sich um eine innerstadtische Verbindungsstralie
zwischen Gehlsdorf / Langenort und dem Seehafen bzw. der Ortslage Krummendorf. Die
direkte StralBenverbindung im Zuge der Pressentinstralle ist durch das ehemalige
Militargelande, das auch heute noch durch das Marinekommando genutzt wird,
unterbrochen worden. Der Durchgangsverkehr wird derzeitig noch am Plangebiet
vorbeigefihrt. Es ist jedoch davon auszugehen, daR mit der Schaffung der
Warnowquerung zwischen Oldendorf und Schmarl der urspriingliche Stral3enverlauf
wiederhergestellt wird und damit der Durchgangsverkehr durch das jetzige
Bundeswehrgelénde verlauft.

Damit wird eine Entlastung der heutigen StraRenfiihrung eintreten. Langfristig wird es
also, auch unter Berlicksichtigung des geplanten Wohnungsbaus, nicht zu einer Erhéhung
der derzeitigen Verkehrsbelegung kommen.

Zur Beurteilung der durch Verkehrslarm hervorgerufenen Immissionssituation im
Plangebiet, ist daher von den heutigen Bedingungen ausgegangen worden.

Nach aktuellen Verkehrszahlungen betragt die derzeitige Belegung 2.518 Kfz/d (DTV).
Unter Beriicksichtigung des Fahrverkehrs Oldendorf / Krummendorf / Gehlsdorf erhéht
sich dieser Wert auf 2.880 Kfz/d (DTV).

Der Nutzfahrzeuganteil betragt nach DIN 18005 Tab. 4:

p=10 % (in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr)
p= 3 % (in der Zeit zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr)

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Schiul3, dal3 folgende
Beurteilungspegel an der 6stlich angrenzenden nachstgelegenen Baugrenze auftreten:

LMiags =58 dB(A)
Lmnachts =48 dB(A)

Das bedeutet eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte um 3 dB(A)
am Tage und in der Nacht an der nachstgelegenen Baugrenze.

18



Hansestadt Rostock Bebauungsplan Nr. 15 WA 120 Begriindung

An der néachstgelegenen nutzbaren Grundstiicksflache, auRerhalb der Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern, betragt die Richtwerttiberschreitung ca. 3-4 dB.
Unter Bericksichtigung des Fahrverkehrs Oldendorf / Krummendorf / Gehlsdorf erhoht
sich der Immissionspegel am Tage um ca. 1 dB.

Eine generelle Standortbetrachtung ist bereits einleitend in der Begriindung zum
Bebauungsplan angestellt worden. Daraus wird deutlich, daR die Standortvorteile, die sich
aus der stadtstrukturellen Lage und der naturrdumlichen Einbindung des Plangebietes
ergeben, einen Verzicht auf den Standort nicht rechtfertigen. Um den Einflu der
angrenzenden StraRe auf das Plangebiet dennoch zu mindern ist gegenuber friheren
Entwirfen der Abstand zur Wohnbebauung deutlich vergroBert worden. Er betréagt in der
jetzigen Planfassung 30 m. Eine weitere AbstandsvergréRerung wirde dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden widersprechen und keine wirtschaftliche
Ausnutzung des Baulandes ermdglichen.

Aktive  SchallschutzmaBnahmen in Form einer Larmschutzwand bzw. eines
Larmschutzwalls sind an dieser Stelle stéadtebaulich bedenklich, zumal fur den Schutz des
Obergeschosses eine Hoéhe von mindestens 4,50 m erforderlich ware. Auch
verkehrsorganisatorische MaRnahmen z.B. die Einfihrung einer Tempo 30 Zone
scheiden aus, da eine Zustimmung durch die Ordnungsbehérde hierzu nicht erteilt wird.

Um dennoch den Immissionsschutz, insbesondere fir die angrenzenden Baugebiete in
angemessener Weise zu beriicksichtigen, werden folgende Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen:

1. Die durch Verkehrslarm betroffenen Teile der Baugebiete WA 1 und WA 3 sowie das
WA 6 werden mit Planzeichen 15.6 der PlanzV ,Umgrenzung der Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes" umgrenzt.

2. Innerhalb der so bezeichneten Flache sind Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
insbesondere Schlaf- und WohnschlafrGumen vorrangig auf der larmabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen. Fur die Aufenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die
Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaR DIN 4109 Tab. 8 in Verbindung mit
Nr. 5.2 bis 5.4 der Norm einzuhalten.

An der dem Larm abgewandten Gebaudeseite erfolgt eine Reduzierung des
Beurteilungspegels nach DIN 4109 Nr. 5.5.1 um 5 dB. Eine Orientierung larmsensibler
Nutzungen in diesen Bereich ermdglicht die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete. Sollte diese Raumorientierung nicht
moglich sein, sind passive SchallschutzmalRnahmen am Gebaude durchzufiihren. Mit
dieser Regelung ist zwar keine Pegelreduzierung fur den Aufl3enwohnbereich mdglich,
angesichts der Tatsache, dafl} an nahezu keinem anderen Standort in Rostock glinstigere
Bedingungen anzutreffen sind, erscheint die Verfahrensweise jedoch gerechtfertigt.

2. Immissionen vom Gewerbegebiet "Am Hechtgraben"

Zur Beurteilung der mdoglichen Immissionen aus dem sidlich angrenzenden
Gewerbegebiet "Am Hechtgraben" ist zunachst die eingangs erwahnte schalltechnische
Untersuchung mit Datum vom 28.11.1997 erarbeitet worden.

Grundlage fur die Berechnung waren flaichenbezogene Schalleistungspegel nach DIN
18005. GemalR DIN 18005 ist in Gewerbegebieten mit flachenbezogenen
Schalleistungspegeln von 60 dB(A) zu rechnen. Die Untersuchung geht davon aus, dal3
auch in Gewerbegebieten die Schallemission durch die Nutzung so zu begrenzen ist, dal3
an der jeweiligen Grundsticksgrenze die Immissionsrichtwerte von 65 / 50 dB(A) Tag /
Nacht nicht tUberschritten werden. Der néachtliche Immissionsrichtwert kann bei Annahme
der o.a. flachenbezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A) nicht eingehalten werden.
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Deshalb sind fur die nachstgelegenen Baufelder im Gewerbegebiet flachenbezogene
Schalleistungspegel zwischen 47,4 und 47,8 dB(A) angenommen worden. unter dieser
Annahme kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dal} die schalltechnischen
Orientierungswerte im Nachtzeitraum an der Wohngebietsgrenze um 5 dB und an der
nachstgelegenen Baugrenze um 4 dB uberschritten werden.

Um schlissige Aussagen daruber zu erhalten, wie sich die tatséchliche derzeitige
Nutzung des Gewerbegebietes auf die Immissionssituation im zukiinftigen Wohngebiet
auswirkt, ist durch den TUV NORD mit Datum vom 04.05.1998 eine schalltechnische
Stellungnahme erarbeitet worden. Hierbei wurden die Emissionen der maligebenden
Gewerbebetriebe, die im wesentlichen durch den anlagenbezogenen Verkehr auf den
Freiflachen zwischen den Betriebsgebduden und der noérdlichen Gewerbegebietsgrenze
bestimmt werden, berechnet. Bedingt durch die Gebaudeanordnung und der damit
verbundenen Abschirmwirkung waren bei dieser Betrachtung nur die Emissionen der
unmittelbar benachbarten Gewerbebetriebe von Relevanz. Dieses betrifft ein
Bauunternehmen und einen Baumarkt. Es ist festzustellen, da sowohl im Bereich des
Bauunternehmens als auch im Bereich des Baumarktes Fahr,- Rangier- und
Beladungsvorgange in der Zeit vor 06.00 Uhr stattfinden. Da ein typischer Betriebsablauf
fur das Betriebsgelande des Bauunternehmens nicht besteht, ist nach Angaben des
Betreibers davon ausgegangen worden, dafl nachts in der Stunde vor 6.00 Uhr
mindestens ein Fahr-, Rangier- und Beladungsvorgang erfolgt. Zwischen 06.00 Uhr und
19.00 Uhr ist mit insgesamt 27 Vorgangen zu rechnen. Fir den Baumarkt ist taglich mit
insgesamt 8 Material An- bzw. Auslieferungen und einer Betriebszeit von 6 h fir den
Gabelstabler zu rechnen. Von diesen Vorgangen fallt eine Auslieferung und eine ca. 10
minltige Betriebszeit des Gabelstablers in die Zeit vor 06.00 Uhr. Unter diesen
Voraussetzungen ist ermittelt worden, daR die stadtebaulichen Orientierungswerte am
Tage im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Nachts kommt es zur Uberschreitung
der stadtebaulichen Orientierungswerte um bis zu 10 dB. Erst ab einer Entfernung von
140 m von der Gewerbegebietsgrenze ist mit der Einhaltung der Orientierungswerte zu
rechnen.

Folgt man dem eingang erwahnten Gedanken aus der schalltechnischen Stellungnahme
vom 28.11.1997, dal} die Gewerbebetriebe an ihrer jeweiligen Grundstiicksgrenze die
Immissionsrichtwerte von 65 / 50 dB(A) Tag / Nacht einzuhalten haben, so miiften die
angrenzenden Betriebe bereits heute in ihrer Nutzung stark eingeschrankt werden. Da im
Gutachten vom 04.05.1998 mit nur geringen Fahrvorgangen gerechnet wurde, mif3ten die
Einschrankungen derart sein, daf} quasi keine Vorgange in der Zeit vor 06.00 Uhr
stattfinden durften.

Diese Einschrankung erscheint aus folgenden Griinden ungerechtfertigt:

1. Der Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet enthélt keine einschrédnkenden
Festsetzungen

2. Fur eine Einschrankung der Betriebe fehlen die rechtlichen Voraussetzungen. Sie
stehen gemaR Art. 14 GG unter Bestandsschutz. Eine Einschrankung ware nur
mdoglich, wenn von lhnen Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart der ndheren
Umgebung unzumutbar sind. Da die Umgebung jedoch derzeitig unbebaut ist und das
zukunftige Wohngebiet an das Gewerbegebiet heranrlckt, ist eine rechtliche
Grundlage nicht gegeben.

3. Die vorhandenen Betriebe bewegen sich innerhalb der Zulassigkeitsregelungen des §
8 BauNVvO

Damit muf3 fir die Flache des zukinftigen Wohngebietes mit Immissionen gerechnet
werden, die deutlich Uber den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005
liegen. Wenngleich die schalltechnischen Orientierungswerte auch keine Rechtsnorm
sind, so enthalten sie gleichwohl Erfahrungswerte, die die Belange des
Immissionsschutzes konkretisieren. Die Einhaltung oder Unterschreitung der
Orientierungswerte ist zumindest winschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigung zu erfullen.
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Mit der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte um 10 dB im
Nachtzeitraum liegt ein  deutliches Anzeichen dafir vor, daR ohne
SchallschutzmalRnhahmen die Schwelle der Zumutbarkeit fur die zukinftigen Bewohner
des Wohngebietes Uberschritten ist. Hinzu kommt die Tatsache, daf3 sich langfristig auch
die Nutzungsarten im Gewerbegebiet &ndern kénnen. Dadurch kénnte der Fall eintreten,
dal auch die schalltechnischen Orientierungswerte am Tage, die derzeitig noch deutlich
unterschritten sind, zukinftig Uberschritten werden. Dann wirde sich erneut die Frage
nach Immissionsschutzmafnahmen stellen.

Aus diesem Grunde erscheint es unerla3lich, Vorkehrungen zu treffen, die einen
ausreichenden Schutz des Wohngebietes ermdéglichen.

Eine VergroRRerung des Abstandes zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet
wirde nur dann die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte bewirken, wenn
dieser Abstand mindestens 140 m betragt. Damit ware etwa die Halfte des Plangebietes
fur Wohnzwecke nicht mehr nutzbar. Dieser Gedanke widerspricht dem stadtebaulichen
Grundanliegen nach einem schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB. Eine wirtschaftliche Ausnutzung des Baulandes wére nicht mehr gegeben.

Eine nachtragliche Einschrénkung der Betriebe durch Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans wirde aus den o.a. Grinden erst bei Betriebsdanderung oder
Neuansiedlung wirksam. Damit ist unbestimmt, wann eine Verbesserung der
Immissionssituation eintritt. Hinzu kommt, daf die Frist von sieben Jahren seit der
Rechtskraft des Bebauungsplans fir das Gewerbegebiet "Am Hechtgraben" gemaf § 42
Abs. 2 BauGB noch nicht verstrichen ist. Damit bestehen madglicherweise
Entschadigungsanspriiche seitens der betroffenen Grundstiickseigentimer gegen die
Stadt. Die Finanzmittel hierfir muRten aufgebracht werden.

Aktive SchallschutzmaRnahmen gemaR dem Vorschlag aus der schalltechnischen
Stellungnahme vom 04.05.1998 erscheinen am ehesten geeignet, eine wirksame
Verbesserung der Immissionssituation herbeizufiihren. Wegen der begrenzten
Platzverhaltnisse kommt vorrangig eine Larmschutzwand zwischen dem Gewerbegebiet
und dem zukinftigen Wohngebiet in Betracht. Aus stadtebaulichen Griinden ist der
Standort unmittelbar an das Gewerbegebiet angrenzend, zu bevorzugen. Zwischen dem
Standort und dem Wohngebiet besteht derzeitig bereits ein ca. 30 m breiter Griunstreifen,
der mit Bdumen und Strauchern dicht bewachsen ist. Die Flache befindet sich im
Eigentum der Hansestadt Rostock und ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als
offentliche  Griunflache festgesetzt. Zur planungsrechtlichen  Sicherung der
Larmschutzwand wird diese Teilflaiche in den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 15 WA
120 einbezogen.

Mit der Rechtskraft des B-Plans Nr. 15 WA 120 tritt diese Teilflache aus dem bisherigen
B-Plan fur das Gewerbegebiet "Am Hechtgraben" gleichsam aul3er Kraft.

Hinsichtlich der Héhe der Wand werden in der Ergadnzung der schalltechnischen
Stellungnahme des TUV NORD zwei Varianten angeboten: Eine 6,43 m hohe Wand
wirde einen Schutz des Erdgeschosses, des AulRenwohnbereiches sowie des
Dachraumes, eine 4,85 m hohe Wand wiirde den Schutz des Erdgeschosses sowie des
AuRenwohnbereiches ermdglichen. Hierzu ist festzustellen, dall auch an dem
vorgesehenen Standort eine 6,43 m hohe Wand stadtebaulich bedenklich ist. Bereits mit
einer 4,85 m hohen Larmschutzwand lassen sich wirksam die Erdgeschosse sowie die
Grundstucksfreiflachen derart schitzen, daf3 die schalltechnischen Orientierungswerte
eingehalten werden kdnnen.

Durch die Festsetzung der Firstrichtung im sidlichen Teil des Baugebietes WA 8 ist
zumindest gewabhrleistet, daf? die larmempfindlicheren Hausgiebel nicht unmittelbar dem
Gewerbegebiet zugewandt sind. Damit kann auch fur Aufenthaltsraume im Dachbereich
ein Beitrag zur Verringerung der Larmimmission erreicht werden. Daruberhinaus wird
durch die Festsetzung passiver SchallschutzmafBnahmen fiir die Dachbereiche eine
weitere LaArmreduzierung erreicht.
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Hierzu werden die betroffenen Teilbereiche der Baugebiete WA 7 und WA 8 mit
Planzeichen 15.6 der PlanzV "Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes"
umgrenzt. Durch textliche Festsetzung wird sichergestellt, dall Aufenthaltsraume im
Dachbereich, insbesondere Schlaf- und Wohnschlafrdume vorrangig auf der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen sind. Damit wird flr diese Raume bereits
eine Pegelminderung von 5 dB erreicht. Dartiberhinaus sind fur Auf3enbauteile von
Aufenthaltsrdumen die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf DIN 4109 Tab. 8
in Verbindung mit Nr. 5.2 bis 5.4 der Norm einzuhalten. Grundlage fir diese Festsetzung
sind die aus der schalltechnischen Stellungnahme vom 04.05.1998 in Verbindung mit der
DIN 4109 hervorgehenden Larmpegelbereiche, die ebenfalls im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Es wird vorgeschlagen, diese Larmpegelbereiche um jeweils eine
Stufe zu erhéhen, um die Unterschiede in den Orientierungswerten von 15 dB (Tag /
Nacht) sowie mdgliche Emissionserhéhungen im Gewerbegebiet besser beriicksichtigen
zu kénnen.

Zusammenfassend kann eingeschatzt werden, dal durch das Zusammenwirken von
aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen auch fiir zukinftige Nutzungen im
Gewerbegebiet, ein ausreichender Schallschutz fir das Wohngebiet erreicht werden
kann. Durch die Einordnung einer 4,85 m hohen Larmschutzwand kann gleichermaf3en
ein vorbeugender Schutz gegen das Auftreten von bodennahen Stauben im
Gewerbegebiet gewahrleistet werden.

12. Bodenordnende Malhahmen

Der Uberwiegende Teil des Wohngebietes wird auf dem jetzigen Flurstiick 19/3 der Flur 1
Gemarkung Gehlsdorf errichtet. Das Flurstick befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Lediglich fir die Verkehrsanbindung wird ein Teil des Flurstiicks 19/2
und furr die Errichtung der Larmschutzwand eine Teilflache des Flurstiicks 17/36 der

Flur 1 Gemarkung Gehlsdorf bendtigt. Die letztgenannten Flurstiicke befinden sich im
Eigentum der Hansestadt Rostock. Aus diesem Grunde ist fir die Durchfiihrung der
Planung lediglich die Parzellierung der 6ffentlichen und privaten Flachen erforderlich.

13. Grobflacheniibersicht

Gesamtflache 7,19 ha =100 %
davon:

Verkehrsflachen :0,79 ha = 11,0%
Grinflachen :2,56 ha = 356%
Versorgungsflache :0,10 ha = 14%
Baugebietsflachen :3,74 ha = 52,0%
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