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1.2

Aufgabenstellung und Begriindung der Planaufstellung

im Integrierten Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2002 hat die Stadt Bergen auf
Rigen Leitziele fiir ihre zukiinftige stddtebauliche und wohnungswirtschaftliche Ent-
wicklung definiert. Hierbei wurde die Grofsiedlung Rotensee mit ca. 2.500 WE als ein
Schwerpunktgebiet fir den zukiinftigen Stadtumbau ausgewsahit.

Neben der Erarbeitung eines Um- und Riickbaukonzeptes fiir den vorhandenen Woh-
nungsbestand gehdrt dazu auch eine Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Ro-
tensee-West" aus dem Jahr 1993. Dieser beruht auf den aus heutiger Sicht tiberholten
Annahmen eines erheblichen zusétzlichen Wohnungsbedarfs.

Von den innerhalb des Geltungsbereiches geplanten ca. 570 WE wurde bisher weni-
ger als ein Drittel (ca. 150 WE) realisiert. Eine groRere Teilfliche ist aus planungs-
rechtlicher Sicht inzwischen als Wald einzustufen und steht nicht mehr uneinge-
schrankt fur eine Bebauung zur Verfigung. Das Baurecht fiir eine weitere Teilflache
wurde im Jahr 1999 in einem 1. Anderungsverfahren an die Erfordernisse eines dort
zwischenzeitlich realisierten Alten- und Pflegeheims angepasst.

Mit dem am 04.09.2002 von der Stadt getroffenen Aufstellungsbeschluf zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, fir einen ersten Abschnitt der verbliebe-
nen maglichen Bauflachen neues Baurecht zu schaffen. Durch flexibie, an die verin-
derte Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt angepafite, Festsetzungen soll die rechtli-
che Grundlage fiir eine zligige Bebauung geschaffen werden. Damit wird zugleich ein
Beitrag fur die Qualifizierung des Wohnungsangebotes im Stadtteil geleistet. Durch die
bauiiche Fassung der unmittelbar an die Grofisiedlung angrenzenden Brachfléchen er-
folgt zudem eine stadtebauliche Aufwertung des Quartiers.

Lage des Plangebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Stadtrand Bergens nérdlich der
Bundesstrale B 196. Es handelt sich um einen Teilabschnitt des die GroRsiedlung Ro-
tensee an ihrem westlichen Rand bandférmig begleitenden Bebauungsplanes Nr. 10
.Rotensee-West" von 1893. Der Bereich grenzt im Westen unmitteibar an einen ge-

planten Landschaftspark.

Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung liegt zwischen den Blécken der
Grofisiedlung und den beiden bisher realisierten Bauabschnitten der bisherigen stid-
tebaulichen Konzeption von 1993.

im einzeinen wird das Plangebiet begrenzt durch:

e den offentlichen StraRenraum der Ruschwitzstralle und eine im Bereich der Ein-
mindung Hosangweg geplanten &ffentlichen Steliplatzanlage im Osten,

e durch das Geldnde des Alten- und Pflegeheimes des Deutschen Roten Kreuzes
(Geitungsbereich 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 10) im Norden,

« durch die fiir eine landschaftiiche Gestaltung vorgesehene Freifliche im Westen

* sowie durch eine zur Anlage einer offentlichen Griinverbindung vorgesehene Fla-
che im Siden.

Der Geltungsbereich besteht aus einem Flurstiick mit der Nr. 318/96 der Flur 3 der
Gemarkung Bergen auf Rigen.

Der Gesamtumfang der (iberplanten Flache betrégt 1.8655 ha.
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Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bergen vom 01.04.1999 ist der Geltungsbereich
des Anderungsverfahrens als Wohnbaufldche geman § 5 Abs. 1 BauGB und § 1 Abs.
1 BauNVO ausgewiesen. Eine entsprechende Einstufung gilt auch fir die 6stlich, nérd-
lich und sudlich angrenzenden Flachen.

Der unmittelbar westlich anschlieende, zur Anlage eines Landschaftsparks vorgese-
hene, Bereich ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage geman § 5

Abs. 5 BauGB dargestellt.

Die den Geltungsbereich auf seiner Ostseite tangierende Ruschwitzstralle wird als
sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstralle gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 und

Abs. 4 BauGB eingestuft.

Bisheriges Baurecht

Das bisherige Baurecht nach § 30 BauGB beruht auf einem stadtebaulichen Entwurf
der Architekten Scharlach + Partner (Isernhagen) aus dem Jahr 1991. Dessen Grund-
idee ist die Erweiterung der vorhandenen Grofsiedlung durch kammfdrmig angeordne-
ter Baukdrper. Infolge einer von innen nach auflen abnehmenden Geschossigkeit so-
wie differenzierter Bau- und Dachformen wird eine Abmilderung des harten, wandarti-
gen Charakters der bisherigen Stadtkante angestrebt.

Fiir die Flache des vorliegenden 2. Anderungsverfahrens sieht der Entwurf eine Be-
bauung mit insgesamt funf regelmaRig angeordneten Baugruppen vor: Wahrend sich
die drei- und viergeschossige Bebauung der dstlichen Seite am Sid-Nord-Verlauf der
Ruschwitz-strafie orientiert, ragen die zwei- und dreigeschossigen Gebéude der West-
seite fingerartig in den angrenzenden Landschaftsraum.

Die Erschlieung erfolgt Gber die Ruschwitzstralle, von der aus Stichstraften zur Be-
bauung in zweiter Reihe flihren. Fir den ruhenden Verkehr sind sowohl an der
Ruschwitzstralte wie auch im ruckwartigen, inneren Bereich Parkgassen mit beidseiti-

gen Parkméglichkeiten vorgesehen.

Die Festsetzungen des am 28.04.1993 von der Stadtverordnetenversammiung Bergen
beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Rotensee-West" orientieren sich an dem Ziel
einer moglichst verbindlichen Umsetzung des stiddtebaulichen Konzeptes.

Im einzelnen festgesetzt sind:

« Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Geschossflachenzahl von 0.8 und ei-
ner Grundfldichenzahl von 0.4 sowie einer zwingenden Zahl von II, Il und 1V Voil-
geschossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1986 und § 16 BauNVO 1990},

+ eine geschiossene Bebauung innerhalb festgelegter Baugrenzen (§ @ Abs. 1 Nr. 2
BauGB 1986, § 22 und § 23 BauNVO 1990)

e Sattelddcher und Pyramidenddcher mit einer Neigung von 36° bis 55° im westli-
chen Teil sowie Flach- bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von maximal
22° im ostlichen Teil an der Ruschwitzstralte (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1986),

» die Lage von Flichen fiir Gemeinschaftsstellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB 1986). Hinzu kommen Regelungen fiir Bepflanzungen und die Begren-
zung von Oberflachenversiegelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 1986).

[ 3]
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3.2

3.3

3.4

Sonstige an das Vorhaben angrenzende oder tangierende Planungen

Der Umgriff des Geltungsbereichs des 2. Anderungsverfahrens ist Gegenstand einer
Planung zur Wohnumfeldverbesserung aus dem Jahr 1994 (Biro Schreckenberg +
Partner, Stralsund). Hierzu gehort sowohl der Straflenraum der Ruschwitzstralle, die
sudlich vorbeifithrende Griinverbindung wie auch der westlich angrenzende Bereich

des gepianten Landschaftsparks.

Dariber erarbeitet die Stadt Bergen bis Ende 2003 eine die Ergebnisse des Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes vertiefende stddtebauliche und wohnungswirtschaftli-
che Rahmenplanung fiir den gesamten Stadtteil.

Weitere an das Vorhaben angrenzende oder tangierende Planungen bestehen nicht.

Anforderungen an die Planung hinsichtlich der Priifung der Umweltvertraglich-
keit gem. UVP

Aufgrund der Art und der geringen rédumlichen Ausdehnung des geplanten Vorhabens
besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman § 2
UVPG.

Die Bestandssituation

Topographie

Das Plangebiet liegt am Rande eines Héhenriickens (ber einer angrenzenden Niede-
rung. Nach Westen besteht ein Geféile von ca. 2 % (Aussage Bebauungsplan Nr. 10
von 1993).

Bodenbeschaffenheit

Nach einer dem Bebauungsplan Nr. 10 von 1993 zugrundeliegenden Bodenuntersu-
chung weist der Baugrund unter einer sandigen Humusschicht bindige Sande in locke-
rer Lagerung auf. Das Grundwasser steht stindig etwa bis 31.00 m (i NN. an.

Vorhandene Nutzung

Das ehemals landwirtschaftlich genutzte Gelénde liegt seit mehreren Jahren brach und
weist keinerlei Bebauung auf. Es sind keine GroRbdume oder -stréucher vorhanden.

Altlasten und Immissionen

Der aktuelle Flachennutzungsplan enthilt betreffend des Plangebiets keine Kenn-
Zeichnungen zu mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Flachen. Aufgrund der
vormaligen landwirtschaftlichen Nutzung besteht kein entsprechender Verdacht.

Zur Verminderung der Schallimmissionen durch den Schienenverkehr auf der tiefer ge-
legenen, ca. 300 - 400 m entfernten Strecke Bergen - Putbus sowie der stérker fre-
quentierten Strecke Stralsund - Bergen - Sassnitz wurde zu Beginn der 1990er Jahre
ein Schutzwald gepflanzt.
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Begriindung der Planinhalte

Stidtebauliches Konzept

Die stadtebaulichen Zielstellungen greifen das bisherige Konzept aus dem Jahr 1993
auf und passen dieses an die veranderten Erfordernisse an. Aufgrund der bereits rea-
lisierten Bebauung in den beiden angrenzenden Baufeldern ist eine grundiegendes
Abweichen vom Prinzip der regelmafigen, kammférmigen Gebaudegruppen in diesem
Bauabschnitt nicht sinnvoll. Anderungen betreffen:

¢ Das Mal der baulichen Nutzung

Der Umfang der uberbaubaren Grundstiicksteile sowie realisierbaren Wohn- und
Nutzflachen wird verringert. Zugleich erfolgt eine Reduzierung der Geschossigkeit.
An die Stelie der verbindlich vorgeschriebenen Zwei-, Drei- und Viergeschossig-
keit tritt die Festsetzung von zwingenden zwei bzw. alternativen zwei bis drei Ge-
schossen, wodurch auch eine hohere Flexibilitdt der Planung erreicht wird.

+ Die Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise besteht die
flexible Moglichkeit zur Realisierung sowohl offener wie auch geschiossener Bau-
formen. Die gleichzeitig vorgenommene Verdnderung der Baufelder ermdéglicht ei-
ne Vergréflerung der Abstandsflichen und eine verbesserte Belichtung der Bau-
korper, ohne dass die Grundkonzeption des bisherigen Konzeptes beriihrt wird.
Ein einheitliches Gesamtbild des Stadtquartiers bleibt gewahrt.

o Die Form der baulichen Anlagen

Die Vorgaben beziiglich der Dachformen orientieren sich mit unterschiedlichen
Neigungswinkeln an der urspriinglichen, in den angrenzenden Baufeldern bereits
umgesetzten, Planung. Aufgrund der nunmehr einheitlichen Geschossigkeit in den
Baufeldern wird jedoch auf eine Unterscheidung in einen dstlichen und westlichen
Gebietsteil aufgegeben. Zugunsten einer gréfleren Flexibilitdt des Bebauungspla-
nes wird zudem auf eine verbindliche Festsetzung von Dachtypen verzichtet.

o Freiflachen und Aullenanlagen

Wahrend die Randbereiche des Plangebietes zu den angrenzenden offentlichen
Grinflachen als privates Grin mit der Zweckbestimmung: Mieter- / Eigentiimer-
garten ausgewiesen werden, wird auf Vorgaben und Empfehlungen zur Ausfiih-
rung der inneren Erschliefung (Steliplatze, Fahrwege, Feuerwehrzufahnt, Mullent-
sorgung) ganz verzichtet. Hierdurch wird einerseits der angrenzende Landschafts-
park in das Gebiet hineingezogen; andererseits kdnnen die ErschlieBungsanlagen
entsprechend den Anforderungen des tatsdchlich realisierten Wohnungsangebo-
tes hergestellt werden.

Art und MaRB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan wird fiir den groiten Teil des Plange-
bietes ein allgemeines Wohngebiet gemaRl § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4
BauNVO Abs. 3 fir Allgemeine Wohngebiete zulassigen Ausnahmen werden hier
ausdriicklich ausgeschlossen (Punkt 1 der textlichen Festsetzungen).

Als Obergrenze der moglichen baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird eine
Grundflachenzahl von 0.4 und eine Geschossflachenzahl von 0.8 festgesetzt. Die Zahi
der Vollgeschosse wird auf verbindliche 2 bzw. 2 bis 3 festgelegt.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Uberbauung der Grundstiicke und Stellung baulicher Anlagen

Auf eine Festsetzung der Bauweise nach § 22 BauNVO als offen oder geschiossen
wird verzichtet. Die Ausweisung der lberbaubaren Grundstiicksfliche gemal § 23

BauNVO erfolgt durch Baugrenzen.

Auf Grundlage des § 86 der Landsbauordnung Mecklenburg-Vorpommern werden zu-
dem Festsetzungen {ber die Form der Dacher getroffen (Punkt 2 der textlichen Fest-
setzungen). Flr zweigeschossige Gebdude wird eine Dachneigung von maximal 40°,
fir dreigeschossige Gebaude eine Dachneigung von maximal 22° festgesetzt.

ErschlieBung und Verkehr

Die offentlich-rechtliche Erschliefung der Fldche erfolgt (ber die Ruschwitzstrafe.
Diese ist als HaupterschlieBungsstrale des Stadtteils eingestuft und von ihrem Aus-
baustand zur Aufnahme des zuséizlich zu erwartenden Verkehrs in der Lage.

Die aufgrund bauordnungsrechtlicher und technischer Bestimmungen erforderlichen
inneren Erschlielfungsanlagen sind entsprechend den Erfordernissen des tatséchlich
realisierten Wohnungsangebotes (Art, Anzahl) herzustellen,

Ver- und Entsorgung

rinsichtlich der technischen Versorgung kann das Plangebiet als voll erschlossen be-
zeichnet werden. Im Bereich der Ruschwitzstraile befinden sich Anschiiisse der Trink-
wasserversorgung, der Schmutzwasserableitung, der Elektrizitdtsversorgung sowie
des Telefon-Festnetzes. Zugleich besteht im Plangebiet die Mdglichkeit einer Versor-
gung mit Erdgas sowie Fernwarme.

Die Entsorgung des Oberflachenwassers erfolgt (ber einen Regenwasserkanal mit
anschlielendem Riickhaltebecken &stlich der Bahnlinie Bergen-Putbus. Die Herstel-
lung dieses Systems erfolgte auf Grundlage eines Bodengutachtens und ist von seiner
Dimension auf eine hdhere Uberbauung des Plangebietes ausgelegt.

Zur Farderung der natiirlichen Versickerung sind gemaf Punkt 3 der textlichen Fest-
setzungen Stellpldtze mit versickerungsfahigen Werkstoffen zu befestigen.

Griinflachen

Geman § 9 Abs. 15 BauGB wird der westliche und siidliche Randbereich des Plange-
bietes als private Grinfliche mit der besonderen Zweckbestimmung Mieter- und Ei-
gentimergérten festgesetzt. Mit den Regelungen zum Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in die Natur wird zugleich die Begriinung des Plangebietes sichergestellt (sie-
he Abschnitt 4.7).

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von
Boden, Natur und Landschaft

Der Ausgleich flr die zu erwartenden baulichen Eingriffe erfoigt nach § 9 Abs. 25
BauGB durch die Pflanzung von GroAbdumen bzw. Strduchern (Punkt 4 der textlichen
Festsetzungen). Zum Teil sind diese gemal § 1a Abs. 3 BauGB in vertraglicher Ab-
stimmung mit der Stadt Bergen an hierfiir geeigneten Standorten aulRerhalb des Plan-
gebietes vorzunehmen. Hierbei besitzt die unmittelbar westlich an das Plangebiet an-
grenzende Flache des geplanten Landschaftsparks Vorrang.
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5.2

5.3

Die Vornahme einer gesonderten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist nicht erforder-
lich, da die zu erwartenden Eingriffe bereits vor Beginn des vorliegenden Anderungs-
verfahrens zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Insgesamt ergibt sich gegeniiber der Planfassung von 1993 eine deutliche Reduzie-
rung der zuldssigen baulichen Nutzung. Die vorliegende Anderung ist zudem Bestand-
teil einer umfassenden Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 10, die auf die weit-
gehende Reduzierung von Baurechten zugunsten eines héheren Anteils von Grin-
und Freiflachen im Umfeld des Quartiers zielt.

Planungsfoigen

Folgen fiir das Plangebiet

Insgesamt bewirkt die Anderung des Bebauungsplanes eine Verminderung der mit
Gebauden Uberbaubaren Grundfléche (ohne sonstige bauliche Anlagen wie Stellpléitze
und Nebenanlagen} um ca. 15 % (4 963 gm anstelle 5 837 gm 1993).

Die realisierbare Geschossflache (ohne Dachgeschosse) reduziert sich um ca. 36 %
gegeniiber (11 688 gm anstelle von 18 192 gqm 1993). Ein dem vorliegenden Ande-
rungsverfahren zugrunde liegendes Investorenkonzept vom September 2001 geht von
einer Realisierung von ca. 130 WE aus.

Folgen fiir die allgemeine stidtebauliche Entwicklung

Mit einer Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird sich das Angebot an
hochwertigem Wohnraum im Quartier erhéhen. Damit erfolgt einerseits eine Auswei-
tung des Wohnungsangebotes, wodurch sich der Druck auf die benachbarten Bestén-
de des industriellen Wohnungsbaus weiter erhdhen wird. Durch das Angebot an h-
herwertigen Wohnraum werden jedoch andererseits zahlungskréftigere Gruppen im
Stadtteil gehalten und dem ProzeR der sozialen Entmischung entgegengewirkt.

Zugleich wird das zu Beginn der 1990er Jahre verfoigte Projekt einer begleitenden Be-
bauung der Stadtkante in reduzierter Form zu Ende gefuhrt. Durch die Bebauung der
zwischen den beiden bisher realisierten Teilbereichen verbliebenen Raumes wird eine
langjahrige Brachfldche beseitigt und der Stadtrand baulich gefasst.

Durch den Weiterbau der vorhandenen Grofisiedlung erfoigt dariiber hinaus eine Op-
timierung der vorhanden ErschlieBungs- und Infrastruktureinrichtungen. Alle wichtigen
Versorgungseinrichtungen sind fultldufig erreichbar. Das Vorhaben leistet damit einen
Beitrag zur Verminderung der fldchenhaften Zersiedlung.

Planerische Kenndaten

Fassung 1993 2. Anderung
Geltungsbereich gesamt - 18 655 gm
davon allgemeines Wohngebiet 18 655 qm 13020 gm
davon private Griinfliche - 5635 gm
Uberbaubare Grundstiicksflache gesamit 10 942 gm 8 207 qm
davon fir bauliche Anlagen 5837 qm 4 363 gm
realisierbare Geschossfldche (Vollgeschosse) 18 192 gm 11 689 gm
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Bepflanzungen
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Die ebenerdigen S ellpldtze '"ST" sind
M1t wanigstens e:lem GraBbaum -Stamm-
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anms sind  je 80 m? geplanter
- oow Nutz£flache mindestans
on Sroliseum -Stammumfang 25 cm- als

= ubg=2hol:z anzupflanzen.

1st Iuzr max. 30% der nach

oilanzenden E&ume
1E2nzung vcn Je vier Straduchern
1,50 m H6he zuldssig.

Auftezlungsregelung:

Von  den nach 4.2 anzupflaznzenden
Baumen und Strduchern sind mindestens
50%, maximal jedoch 65%, auf den
gaugrundstiicken anzuordnen. Die
restlichen 50 bis 35% sind sin Ab-
sprache mit dem Landkreis Rigen im
westlich angrenzenden Waldpark zZu
pflanzen.

Die nicht mit Gebauden, Wege- oder
Einstellflachen Joerdeckten Grund-
sticksflizhen sind mit Rasen
einzusden bzw. nit Bodendeckern zuy
bepflanzen.

Oberflidchenversieqgeluns
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Gemdl & @ (1) Nr. 20 BauG3 wrrd zu
Begrenzuncg nachtelliger Auswirkunge
us
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aul den Natur- brw, Grundwasserhs

Dn!

nelt festgeset: zT, daf zZufahrten g
Stellplédtrze mic Werkstofien {z.5.
Rasensteine oder Oko- -Verbundpilaster)-~
cu belestigen sind, durch Zie eine
versickerung gcwah le stet bzw. die

Soe-che*unc und  Verdunstung von Nie-
cerschlagswasser geringstmoglicn  be-
eintréchrict wird.



