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Bebauungsplan Stadt Bergen / Landkreis - Riigen Rotensee-West

Entwurf: Begriindung

I.
1.

Allgemeine Grundlagen
AnlaB + Ziel

Die Stadt Bergen liegt geographisch inmitten der Insel
Riigen und ist als Mittelzentrum ausgewiesen.

Mit z.Zt. ca. 18.800 Einwohnern stellt Bergen den zen-
tralen Verwaltungs- und Arbeitsplatzschwerpunkt der Insel
dar. Stark ausgeprdgt ist bislang der o6ffentliche Dienst-
leistungssektor. Die weitere Stdrkung der 6ffentlichen
Dienstleistungen sowie das Entstehen eines der zukiinftigen
Bedeutung Bergens angemessenen privaten Dienstleistungssek-
tors wird zu einem Anstieg des Wohnbedarfes fiihren.

Diese Entwicklung wird sowohl zu einer Umschichtung der Ar-
beitskrdfte vor Ort als auch zum Zuzug neuer Arbeitskradfte
fihren (s.a. Strukturkonzept fiir den Landkreis Riigen).

Ende 1992 lagen zudem bereits ca. 1.350 Antrdge auf Woh--
nungsvermittlung vor, was den dringenden Bedarf an zuséatz-
lichen Mietwohnungen bereits zum jetzigen Zeitpunkt ver-
deutlicht.

Bergen soll der zentrale Ort fiir Wohnungsbauentwicklung
und Unternehmensansiedlung auf Riigen werden.

Anfang der achtziger Jahre bis ca. 1990 entstand als be-
deutende WohnbaumaBnahme der Stadt Bergen die urspriinglich
3000 Wohneinheiten umfassende Siedlung Rotensee.

Im Westteil des Baugebietes sind gegeniiber der urspriinglich
vorgesehenen Bebauungskonzeption rund 40 Hiuser ( um den
"Likedeeler Hof" herum) nicht mehr realisiert worden.

Auf den vorgenannten Rahmenbedingungen aufbauend, sieht
das '"Std@dtebauliche Gutachten Bergen-Rotensee'" der Archi-
tekten Scharlach und Partner, Hannover-Isernhagen, vom
Dezember 1991, eine Ergédnzung der bestehenden Siedlung
Rotensee im Nord-Westen und im Sid-Westen mit insgesamt
409 Wohneinheiten vor.

Die im stéddtebaulichen Gutachten getroffenen planerischen
Aussagen bilden die Basis des Bebauungsplanes 'Bergen-
Rotensee-West."

Das Gutachten wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom
26.02.1992 mit BeschluB-Nr. 136-1/92 bestatigt.



Kommunalpolitische Ziel- und Zweckvorstellungen
Zitat aus dem Erlauterungsbericht zum Fladchennutzungsplan:

Bezogen auf das Gebiet der Gemeinde Bergen sollten folgende
Ziele angestrebt werden:

- Sicherung, Erhaltung und Ergdnzung der gewachsenen Stadt-
struktur als Voraussetzung fiir eine eigenstéandige Ent-
wicklung der Stadt Bergen.

- Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktionen als Mittel-
zentrum

- Sicherung, Verbesserung und Erweiterung des Wohnungsange-
botes einschlieBlich notwendiger Sanierungen.

- Ausbau der Infrastruktur

- Bergen sollte der zentrale Ort fiir eine Wohnungsbauent-
wicklung und Unternehmensansiedlung sein.

- Eine Ausweisung neuer Wohnbaufldchen sollte schwerpunkt-
mapig in Bergen erfolgen.

Der Bereich westlich der B 96 -von Stralsund nach SaB-
nitz- ist von einer Bebauung freizuhalten.

Bebauungsplan Rotensee-West:

Zweck des Bebauungsplanes Rotensee-West ist die Schaffung
von Baurecht im Sinne des aufgestellten stddtebaulichen
Planungsgutachtens und der vorzitierten Entwicklungsziele
fiir MietwohnungsbaumaBnahmen in der GroéBSenordnung von ca.
550 Wohnungen.

Durch die Ausweisung 6ffentlicher Stellplatze an Ruschwitz-
und RotenseestraBe soll die Parkplatzsituation zundchst in
diesem Bereich verbessert werden.



IT.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Baugebiet liegt am silidwestlichen Siedlungsrand Bergens
und ist ca. 8,7 Hektar groB. Es liegt westlich der Rusch-
witzstraBe, der RotenseestraBe sowie einer gedachten Ver-
langerung der RotenseestraBe Richtung RuschwitzstraBe.

Der westliche Rand des Baugebietes, welcher durch den teil-
weise noch aufzuforstenden Waldpark gebildet wird, trennt
das Plangebiet von den Gleisanlagen der Strecke Stralsund-
Sassnitz. Im Norden wird das Baugebiet durch neu enstehende
Sportanlagen von dem ebenfalls noch zu entwickelnden Bereich
Ring-, Teich-, FeldstraBe, Wiesenweg getrennt.

Ein Gewerbegebiet, in dem ein Verbrauchermarkt mit Stell-
platzanlage vorgesehen ist, stellt die siidliche Grenze dar.

Flachennutzungsplan

Das B-Plan-Gebiet Rotensee ist, wie auch im Entwurf des
Flachennutzungsplan der Stadt Bergen vom 29.08.91, als all-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Dem folgt der Entwurf des B-Planes Nr. 10.

Die zwischen Putbusser Bahn und Wohngebiet als Waldpark
vorgesehene Windschutzpflanzung -"6ffentliche Griinflédche"-
greift an mehreren Stellen in das Wohngebiet hinein und ver-
zahnt Landschaftsraum und Bebauung.

Rahmenbedingungen und Bestand
Bestand

Die Fléache des B-Planes Nr. 10 liegt grdéBtenteils als ehe-
malige landwirtschaftliche Nutzfldche brach und weist kei-
nerlei GroBbaum oder -strauch auf. Eine Bebauung ist nicht
vorhanden. Die in einem Teilbereich bereits angepflanzten,
kleinen B&aume des "Waldparkes'" werden umgesetzt.

Bodenbeschaffenheit
Nach vorliegender Bodenuntersuchung weist der Baugrund unter
einer sandigen Humusschicht bindige Sande in lockerer Lage-

rung auf.

Das Grundwassser steht stdndig etwa bis 31,00 m ii. NN. an.



III.

1.1

Topographie

Das Plangebiet f&adllt nach Westen zum Teil stark ab. In den
ndérdlichen und siidlichen Randbereichen besteht ein Geféalle
bis zu 6%. Im mittleren Bereich ist das Gefédlle geringer,
betrdagt aber immer noch 2%.

Altlasten

Das fir die Wohnbebauung vorgesehene Gebiet wurde bislang
nur extensiv als Abstandsfldche zwischen bestehender Wohn-
bebauung + Eisenbahnlinie genutzt. Teilweise bestehen Klein-
gdrten, im westlichen Randbereich wurde vor 3 Jahren mit
einer Aufforstung begonnen. Ziel dieser Aufforstung ist
u.a., die bestehende Wohnbebauung besser vor den Emissionen
der Bahnlinie zu schiitzen.

Altlasteneintrdge sind nicht bekannt.

Eigentumsstruktur des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des B-Planes Rotensee-West beriicksich-
tigt alle innerhalb der unter I.3 genannten Abgrenzungen
befindlichen Grundstiicke.

Alle Fléachen befinden sich im Besitz der Stadt Bergen.
Das Gesamtgrundstiick soll geviertelt und an vier ver-
schiedene Investoren verduBert werden.

Stédtebauliche Planung
Stddtebauliches Konzept

VerkehrserschlieBung
StraBen

Das neue Wohngebiet verlauft im wesentlichen parallel zur
Rotensee- bzw. RuschwitzstraBe, so daB die verkehrliche Er-
schlieBung iber diese beiden StraBen erfolgen kann.

Die Gebdude, die sich entlang der RuschwitzstraBe in zwei-
ter Reihe befinden, sind durch StichstraBen angebunden. Der
zusatzliche Verkehr, mit dem Ruschwitz- und RotenseestraBe
durch die Neubebauung belastet werden, wird von diesen
StraBen ohne groBere Probleme aufgenommen werden koénnen, soO
daB weder an diesen StraBen noch an den Einmiindungen in die
FeldstraBe/RingstraBe bzw die B 96 zusdtzliche MaBnahmen
notig sein werden.
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Auch die vermehrt auftretenden Emissionen auf den genannten
StraBen werden sich in einem filir Wohngebiete vertr&glichen
Rahmen halten.

Auf durchgdngige Befahrbarkeit des neuen Wohngebietes '"bis
vor die Haustir" wurde bewuBt verzichtet. Die Wohnwege bzw.
Fahrgassen der Stellplatzanlagen sind filir Rettungsfahrzeuge
(Feuerwehr) befahrbar anzulegen. Stellenweise wird auf den
Grundstiicken die Anlage zusdtzlicher Kurven-Verbreiterungen
und Bewegungsfldchen in Rasenstein oder Schotterrasen fir
die Feuerwehr erforderlich sein.

Ruhender Verkehr

Das in den angrenzenden Wohngebieten angewandte Prinzip des
ebenerdigen Parkens wird aus Kostengriinden auch in dem neuen
Baugebiet beibehalten, jedoch in Form und Anordnung verbes-
sert:

Um den privaten Stellplatzbedarf zu decken, werden zum
einen, parallel zu den ErschlieBungsstraBen, Parkgassen mit
beidseitigen Parkmdglichkeiten angelegt. Zum anderen wer-
den an die StichstraBen, die gg;géggigg%gg_ggg;ggggghlig-
genden Hauser dienen, Stellple: ngegliedert. Die Park-
gassen und StichstraBen sind nur fiir Anwohner befahrbar.
Gestalterische MaBnahmen wie Begriinung, Aufstellung von

Pergolen und Fahrradhdusern binden die Stellplatzanlagen
angemessen in das Wohnumfeld ein.

Da die bereits bestehende Bebauung einen Mangel an Stell-
plédtzen aufweist, sind in dem neuen Baugebiet noch eine
Reihe von 6ffentlichen Stellpldtzen vorgesehen. Die o6ffent-
lichen Stellpldtze befinden sich zum Teil ebenfalls auf
parallel zur StraBe verlaufenden Parkstreifen.

Da durch die zusdtzliche Bebauung des B- Planes Nr. 10

die Belastungen der vorhandenen StraBen -Rotensee- und
RuschwitzstraBe- zunehmen werden, sind die Parkstreifen
als Langsparker angeordnet, welche beim Ein- und Ausparken
den VerkehrsfluB weniger hemmen als senkrecht zur Fahrt-
richtung angeordnete Stellpléitze.

Die fir die neuen BaumaBnahmen erforderlichen "6ffentlichen
Stellplatze'" -ca. 1/3 der Anzahl der erforderlichen privaten
Pldtze- sind als Parkplatzanlagen an jeweils im 6ffentlichen
Griin eingebetteten StichstraBen angeordnet.
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Stellplatzaufteilung:

- Wohneinheiten neu: 572, Stellplatze privat: ca. 580 STPL.
- Stellpléatze offentlich, zugeordnet : ca. 190 STPL.
- Stellplédtze 6ffentlich, an o6ffentlicher

StraBe, als Verbesserung des IST-Zustandes: ca. 95 STPL.

FuBwegnetz

Westlich der Ruschwitz- und der RotenseestraBe verlduft ein
FuBweg. Dieser wird an einer Seite von einem Griinstreifen
begleitet, der Distanz zum ruhenden Verkehr aufbaut.

Die senkrecht zur StraBe orientierte Bebauung ist jeweils
nur durch einen Stichweg erreichbar. Diese Wege dienen
hauptséchlich dem fuBldufigem Verkehr, sind aber fir Not-
fdlle, Feuerwehr, Mobeltransporte o.a. befahrbar.

Durchzogen wird das Wohngebiet von FuBwegen, die im Westen
zu einem -den Waldpark umrundenden- Wanderweg und im Osten
in das Zentrum fiihren. Diese FuBwege bilden somit unter
Einbeziehung des neuen Baugebietes eine Griinverbindung
zwischen Zentrum und Naturraum.

Bauliche Struktur

Im Westen stellen sich derzeit die vorhandenen fiinfge-
schossigen Zeilenbauten von Rotensee als harter, schroffer
und wenig gegliederter Riicken zum umgebenden Landschafts-
raum hin dar.

Dazu tragt noch die Lage auf einer Gelandekuppe bei -
in der Fernsicht entsteht der Eindruck einer geschlos-
senen Wand.

Die Siedlungserweiterung legt vor diese Wand einen in
Grund- und AufriB gegliederten und abgestuften Kranz von
Neubauten. Der &uBere Kranz greift dabei fingerartig in
die umgebende Landschaft und l4Bt sie in die AuBenrdume
"hereinflieBen".

Nordwesten:

Quadratische Endbauten als "Kopfe" geben das strukturelle
Grundgeriist ab. Die parallel zur RuschwitzstraBe angeord-
neten drei- und viergeschossigen Gebdude haben dabei schwe-
bend abgesetzte Flachdidcher oder flache Sattelddcher (ohne
Ausbau) -um den Ubergang flieBend herzustellen.



Der dann nach Westen folgende nédchste Bereich erhdlt Sat-
teldacher und ist bis auf 2 Geschosse, der Landschaft fol-
gend, heruntergestaffelt.

Die &uBeren Wohnbauten bilden mit ihren Pyramiden- und
Sattelddchern eine bewegte, gestaffelte "Dachlandschaft"
vor dem Hintergrund der Flachbauten.

Siidwesten

Wahrend sich die Erweiterungsbauten im Nordwesten vom
Altbestand mit finf Geschossen iiber zundchst drei- und
viergeschossige Zeilen auf zwei Geschosse mit dreigeschos-
sigen Kopfbauten herunterstaffeln, ist die Neubebauung im
Slidwesten drei- und viergeschossig vorgesehen. Die hdéhere
Geschossigkeit wird durch das hier abgesenkte Geladnde mog-
lich.

Art und MaB8 der baulichen Nutzung und
textliche Festsetzungen

Bei dem B-Plan-Gebiet Rotensee-West handelt es sich um ein
allgemeines Wohngebiet entsprechend 84 BauNVO mit vor-
wiegender Zweckbestimmung Wohnen (WA)

(Die N&he von Bahnlinie und Gewerbegebiet verhindert die

sonst auch denkbare Festsetzung eines reinen Wohngebietes).

Die einzelnen Bereiche sind zur besseren Ubersichtlichkeit
gegliedert in WAl bis WAS.

Durch Testentwlirfe und Auswertung der teilweise bereits vor-
gelegten Investorenentwiirfe konnte das MaB der Nutzung in
den Obergrenzen iiberprift und auf 0,4 -Grundfldchenzahl- und

0,

8 -GeschoBflachenzahl- als hinreichende Ausniitzung be-

grenzt werden. Diese Werte sind nur teilweise und in Extrem-
fédllen erreichbar

Das dabei zu erzielende bauliche MaB der Dichte entspricht
gleichwohl der gewlinschten Auflockerung des Siedlungs-
randes.

Die vorgeschriebenen Hauptfirstrichtungen dienen, zusammen
mit der Geschossigkeit, den Gestaltungszielen:

Ordnung, Strukturierung und Gliederung und entsprechen dem
stddtebaulichen Planungsgutachten.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

In 8 1 wird der Gebietscharakter durch Beschrdnkung der im
WA-Gebiet zuldssigen Obergrenze der Verkaufsnutzflédche
sowie durch den AusschluB der moéglichen Ausnahmen fest-
gelegt. Die periphere Lage zum Zentrum Rotensee laBt die
ev. Anordnung kleinerer Ldden sinnvoll erscheinen. An-
dererseits sollen grdBere Stoérungen der Wohnnutzung aus-
geschlossen werden.

Die in 82 vorgeschriebenen Dachneigungen gewdhrleisten zu-
sdtzlich eine Anpassung an die bestehende Bebauung und ei-
nen Ubergang in den Landschaftsraum.

Prinzip: "Hartere" Bauform zum Bestand, "weichere' Bau-
form zur Landschaft orientiert.

In 83 werden Materialien vorgeschrieben, die fiir die hier
vorgesehene Wohnbebauung geeignet sind und ebenfalls den
oben genannten Gestaltungszielen dienen. Gestalterisch be-
denkliche Baumaterialien wie Kunststoffplatten und Nach-
bildungen von Baustoffen werden ausgeschlossen.

§4 gewdhrleistet eine angemessene und ausreichende Begrii-
nung des Baugebietes und wirkt einer zu hohen Fl&achenver-
siegelung entgegen. Dies ist besonders wichtig, um den
Ubergang in den Landschaftsraum zu gestalten.

Dabei dient 84.1 der Begriinung der ebenerdigen Stell-
pldtze. MaBstab fiir die Ausfiilhrung soll der stddtebauliche
Entwurf sein.

4.2 dient dem Ausgleich der Flichenversiegelung und
stdrkt die schnelle Ausbildung des "Waldparkes" -auch als
Naherholungsgebiet- und besonders zur nachhaltigen Ver-
besserung des Kleinklimas im Westen Rotensees.

In 84.3 ist ein Eingriinungsgebot fiir die Freifldchen ent-
halten.

85 begrenzt das MaB der Versiegelung im Baugebiet durch
die Vorschrift, flir StraBen, Wege und Stellpldtze eine
"offene Pflasterung" -Okopflaster, Schotterrasen o.&.-
vorzusehen.



1.

i

1.

2

3

4

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Trinkwasser

Die &uBere ErschlieBung Trinkwasser-, Abwasser- und Regen-
wasserkanalisation ist filir einen AnschluB der geplanten
Wohneinheiten im Bereich AuBenring RotenseestraBe - Rusch-
witzstraBe vorhanden.

Die Anbindungspunkte fiir die innere ErschlieBung werden

von der Stadt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
-Rligenwasser GmbH- vorgesehen.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber Hydranten aus dem
Trinkwassernetz.

Elektrizitdt/Gas/Post

Die Versorgung wird iliber -im Bereich der StichstraBen und
Wohnwege- verlegte Leitungen und Kabel erfolgen. Der
Stromversorgungstrager (HEWAG Rostock) ist iliber die ge-
plante MaBnahme vorinformiert.

Heizung

Die Versorgung iliber das vorhandene Fernwdrmenetz wird
geprift.

Als Alternative ist der AnschluB an die Gasversorgung
durch die Energieversorgung Weser-Ems méglich.
Entsorgung

Entwdsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die vorhandene
ortliche zentrale Kldranlage kann die Zusatzbelastung
aufgrund hinreichender Dimensionierung aufnehmen.

Fir die im StraBen- und Parkplatzbereich anfallenden

Niederschlagsmengen ist eine Versickerung in verrohrten
Rigolen geplant.
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2.2

10

Die StraBen und Wege werden in Verbundpflasterung her-
gestellt, die Stellplédtze in den privaten Stellplatzan-
anlagen sollen in "offenem Pflaster" ausgefiihrt werden.
Damit stellt sich teilweise bereits eine o6rtliche Versik-
kerung ein.

(85 der Textlichen Festsetzungen).

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch eine private Ent-
sorgungsfirma im Auftrage der Kommune vorgenommen.

An den Enden der StichstraBen sind entsprechende Wen-
demoglichkeiten vorhanden.

Offentliche Griinflichen

Im Westen schlieBt sich direkt an das Baugebiet der
"Waldpark" als 6ffentliche Griinflidche an. Diese flieBt
an insgesamt sechs Punkten in das Plangebiet hinein und
bewirkt dadurch eine Gliederung des Baugebietes. Hier
liegen auch die 6ffentlichen Kinderspielpldtze.

Diese Freifldchen innerhalb des Planungsbereiches sind
parkartig bepflanzt und gehen mit ihrem Baumbestand

in den angrenzenden Waldpark liber. Durch die Griinfla-
chen ziehen sich FuBwege, die den Naturraum erlebbar
machen und Wohngebiet mit Griinfldche verzahnen.

Nach Nord-Westen schlieBt -in der Gesamtplanung fiir Ro-
tensee- eine 6ffentliche Grilinfldche mit der Zweckbestim-
mung "Schul-Sportanlage" an das Plangebiet und an den
Waldpark an.

Entlang der Gehwege an RuschwitzstraBe und Rotensee-
straBe verlauft jeweils ein 6ffentlicher Griinstreifen,
der sich immer wieder zwischen den Stellplatzgruppen
aufweitet. So gewinnt auch der StraBenraum an Attrakti-
vitat.

11



11

AusgleichsmaBnahme:

In B4.3 der Festsetzungen ist festgelegt, daB von den
je 60 m?® geplanter Wohnfliche anzupflanzenden GroBSb&dumen
mindestens ein Drittel in Absprache mit dem Landkreis
Rigen auf der Fldche des Waldparkes anzupflanzen ist,
der sich somit vergréBert. Der BaumaBnahme zufolge zu

rodende Baume miissen verpflanzt bzw.neu angepflanzt
werden.

12
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Planungskenndaten

Gliederung

Bruttobauland

Nettobauland

Verkehrsfldachen

Griinflachen ‘
Grundflachen + GeschoB8fldchen
Zusammenstellung

Ermittlung der Festsetzungen GRZ, GFZ
Kinderspielpldtze

Anzahl WE/Dichte

Zusammenstellung der Gebaudetypen
Dichte

Nettowohnungsdichte
Nettowohndichte

Bruttowohndichte

Bruttobauland = ca. 109700 m2
Gesamtfldche des Baugebietes

Nettobauland
= Baugrundstiicke
WAl = 8300 m?
WAZ2 = 37600 m?
WA3 = 16000 m?
WA4 = 16450 m?
WAS5 = 7350 m?
Nettobauland gesamt = 85700 m?2
= 79% des Bruttobaulandes
Verkehrsflachen
Privat:
Stellplatze . 7150
Zufahrten u. Anliegerstr. priv. 8080
FuBwege privat 5870
Privatflédche gesamt : 21100
Offentlich:
Stellplatze o6ffentlich 3580
Zufahrten offentlich 2330
FuBwege 6ffentlich 12080 m
i _— 0
Offentliche Verkehrsflache -
= 7,2 % des Bruttobaulandes

. a5 420

23420
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Griinflachen

privat 48930 m?
offentlich 15430 m?2
Griinfldche ges. 64360 m?

= 58,7% des Bruttobaulandes

Grundfliachen und GeschoBfldchen nach stédte-
baulichem Entwurf:

GRFL Geb.= Grundflédche der Gebdude im Gebiet WA
1t. stadtebaulichem Entwurf.

GRFL ilberb.Flidche= GRFL Geb. + Fladche der Wege,
Zufahrten und Stellplatze nach
§19 (4) BauNVO.

GF = GeschoBflédche der Vollgeschosse 1t.
stddtebaulichem Entwurf + 2/3 der je-
weiligen Vollgeschosse im ausgebauten
Dach.

Zusammenstellung:

Gebiet GRFL Geb. GRFL iberb.Fléache GFL

WAl 1411 3500 5300

WA2 7726,5 18215 26320

WA3 2542,5 6450 10220

WA4 (2x) 1407,75 3805 5524

WAS 1230 2982 4800

gesamt : 15725,5 38757 52164

Ermittlung der Festsetzungen GRZ, GFZ

WAl

GRZ Geb.= 1411 = 0,16
8300

GRZ Uberb.Fl. = 3500 = 0,42
8300

Festsetzung = 0,4

GFZ= 5300 = 0,64
8300

Festsetzung = 0,8

14



WA2
GRZ Geb.=
GRZ iliberb.Fl.

Festsetzung =
GFZ=

Festsetzung

WA3
GRZ Geb.=

GRZ iiberb.Fl.

Festsetzung
GFZ=

Festsetzung

WA4 (Nord)
GRZ Geb.=
GRZ iiberb.FIL,.

Festsetzung =
GFZ=

Festsetzung

WA4 (sid)
GRZ Geb.=
GRZ iiberb.F1l.

Festsetzung =
GFZ=

Festsetzung

7726,5
37600
18215
37600

0,4
26320

w
o
-~ O
[os N @)
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2542,5

16000
6450

16000
0,4
10220

(o
- O
o
O

[oe N @]

1407,75

~

om
~
© O

0,21

0,48

0
0

0

,16
, 4

,64
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WAS

GRZ Geb.= 1230 = 0,18
6750

GRZ iliberb.Fl.= 2982 = 0,44
6750

Festsetzung = 0,4

GFZ= 4800 = 0,71
6750u

Festsetzung = 0,8

5.6 Grad der Versiegelung (nach 5.5.1:)

= 38.757 m? = 35,3% als maximal méglicher Versiegelungs-
1097 grad.

Das MaB der tatsdchlichen Versiegelung wird sich noch um

ca. 2% bei Verwendung von Okopflaster fiir die Stellpl&t-
Ze verringern.

5.7 Kinderspielpldtze

Die KiSpi sind von Norden nach Siliden durchgezéhlt.

erforderlich 3 m?/WE
bei 572 WE 1716 m? insgesamt
Kispi 1= 975 m?
KiSpi 2= 300 m?
KiSpi 3= 392 m?
Kispi 4= 483 m?
Summe F KiSpi = 2150 m? vorhanden

16



5.8
5.8.1

Anzahl WE/Dichte

Zusammenstellung der Wohnungstypen

13x Kopfbau ca. 16 x 16 4-geschossig

Zi
Zi
Zi
Zi

je 4x

B wN e

6x Kopfbau 16
je 3x 1 Zi
2 Z2i
3 2i
4 Zi

29x Riegel 9 x 11,25

je 3x 3 Zi.Whg.
4 Zi.Whg.

12x Riegel 9 x 11,25

je 2x 3 Zi.Whg.
4 Zi.Whg.

3x Solitargebdude 20
12x 2 Zi.Whg.
8x 3 Zi.Whg.

1x Ubereckgebidude 3-
10x 3 Zi.Whg.

Gesamt:

.Whg.
.Whg.
.Whg.
.Whg.

X 16

.Whg.
.Whg.
.Whg.
.Whg.

208 WE
3-geschossig
72 WE
3-geschossig
174 WE
2-geschossig
48 WE

x 21 4-geschossig

und 4-geschossig

10 WE

572 WE

16
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5.8.2

5.8.2.1

5.8.2.2

5.8.2.3

IvV.

17

Dichte
Nettowohnungsdichte

WE = 572 WE = 66,5 WE/ha
ha 8,6

Nettowohndichte (bei Personen/WE= 3)

P = 1716 P = 199,5 Personen/ha
ha 8,6

Bruttowohndichte (bei Personen/WE= 3)

P = 1716 P_ = 156 P/ha
ha 11 ha

Auswirkungen des Bebauungsplanes
VerkehrserschlieBung

Durch die festgesetzten Verkehrsfldchen wird die Er-
schliessung im Sinne einer 6ffentlich-rechtlich gesich-
erten Zufahrt zu den Gebauden gewahrleistet. Die zu er-
wartende zusétzliche Verkehrsbelastung der o6rtlichen Er-
schlieBungsstraBen kann aufgenommen werden. Das erhdhte
Verkehrsaufkommen wird im Generalverkehrskonzept der
Stadt Bergen entsprechend berilicksichtigt.

Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Das neue Wohngebiet schlieBt an bereits vorhandene Wohn-
gebiete an. Das neu geplante Einkaufszentrum am Siidrand
des Plangebietes und die neu strukturierte Ortsmitte
kénnen die Versorgung mit {ibernehmen. Das Baugebiet run-
det die Ortslage nicht nur ab, sondern schafft zusédtz-
lich einen angemessenen Ubergang in die Freifléche.

Belange des Umweltschutzes

Der Begriff des Umweltschutzes umfaBt in diesem Kontext
die Umweltvorsorge.

Diesen Belangen wird durch die Festsetzungen zur Begrii-
nung sowie zur Begrenzung der Versiegelung Rechnung ge-

tragen.
18
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Der Forderung nach energiesparender Ausrichtung der Ge-
bdude wird durch die liberwiegende Ausrichtung nach Sid-
bzw. silid-West/West Rechnung getragen.

Umweltschutz bedeutet auch Vermeidung oder Minderung von
Emmissionen und Immissionen im Sinne § BLmSchG.

Luftreinhaltung und Klima

Von dem Wohngebiet sind aufgrund der Nutzung keine, das
Wohngebiet storenden, Emissionen zu erwarten. Auch das ort-
liche Kleinklima wird sich nur unerheblich verdndern. Das
Plangebiet liegt weder im Bereich einer Luftschneise, noch
in einer Senke, so daB Luftstauungen unwahrscheinlich sind.
Der hohe Anteil o6ffentlicher und privater Griinfléchen wird,
zusammen mit dem Waldpark, das Kleinklima positiv beein-
flussen.

Larmbekampfung

Das benachbarte Wohngebiet ist durch das erhohte Verkehrs-
aufkommen von der Planung betroffen. Die Belastungen iiber-
schreiten jedoch kein in Wohngebieten iibliches MaB, so daB
sie den Anwohnern zugemutet werden koénnen. Fir die jetzigen
Anwohner wird zudem die Verbesserung der StraBenraumquali-
tdt, z.B. durch das Anlegen von Griinstreifen und Pflanzen
von Baumen, eine angenehme Auswirkung der Neuplanung sein.

Neben der StraBe ist sowohl fiir das geplante als auch fiir
das bestehende Wohngebiet die Bahntrasse eine weitere LArm-
quelle. Diese soll durch das verstdrkte Anpflanzen von
Badumen gemindert werden.

Das Gesundheitsamt des Landkreises hat auf Anforderung des
Stadtbauamtes vom 01.02.1993 eine Berechnung der zu erwar-
tenden Schallimmissionspegel durchgefiihrt (vgl. Anlage) und
nachgewiesen, daB die zuldssigen Immissionsrichtwerte nicht
iiberschritten werden.

Nach der 16. BlmSchV ergab die Berechnung:

kleiner 59 dB (A)* und
kleiner 49 4B (A)*

Lr, T (Tag)
Lr, N (Nacht)

40,5 dB (A)
35 dB (A)

Die Berechnungspegel liegen demnach unter den in 82
16 .BlmSchV genannten Grenzwerten.
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Belange der Landschaftspflege

Das Baugebiet liegt im AuBenbereich, daher stellt die Pla-
nung einen Eingriff in Landschaft und Natur dar. Vor drei
Jahren wurde durch Neupflanzungen von Bdumen (Eichen, Kie-
fern, Larchen) begonnen, das Baugebiet und seine Umgebung
als Griinglirtel fir das bestehende Wohngebiet Rotensee aus-
zubilden.

Die neue Wohnbebauung greift nur zum Teil in den neu auf-
geforsteten Bereich hinein, so daB die betroffenen Jung-
bdume problemlos auf den Grundstiicken umgepflanzt werden
kénnen.

Um ausreichend Larm- und Sichtschutz zur Eisenbahntrasse zu
erhalten, sollen sowohl der Waldpark weiter aufgeforstet
als auch im Baugebiet verstdrkt Bdume und Strducher ge-
pflanzt werden (s.a. 84 textl. Festsetzungen).

Belange der Landwirtschaft

Derzeit landwirtschaftlich genutzte Fladchen sind nicht be-
troffen.

Bodenordnende MaBnahmen

Das gesamte Geldnde befindet sich im Besitz der Stadt Ber-
gen. Es soll in vier Grundstiicke aufgeteilt und an vier In-
vestoren, die dann auch als Bautrdger fungieren, verkauft
werden.

Auswirkungen auf die sozialen Verhdltnisse

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des B-Planes Roten-
see-West entstehen keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
sozialen Verhédltnisse.

Durch die Mischung von sozialem und frei finanziertem
Wohnungsbau ist weder eine Auf- noch eine Abwertung

des Wohnumfeldes zu erwarten. Verdrdngungsprozesse sind un-
wahrscheinlich, die Sozialstruktur des Stadtteils wird er-
halten bleiben.

Das Plangebiet ist nicht bewohnt. Fiir die zur Zeit noch vor-
handenen Kleingdrten kénnen an anderer Stelle Ersatzfléchen
zur Verfiligung gestellt werden, ein geeignetes Grundstiick

wird von der Stadt Bergen noch bestimmt.
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Kosten, Finanzierung

Die Gesamtkosten flir die Stadt Bergen kénnen z.2Zt. noch
nicht angegeben werden. Sie sollen durch die erhobenen Er-
schlieBungsbeitrdge finanziert werden.

Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat gemdB § 3 (2) BauGB vom 4C.CS. 1993
bis zum2u4.05. 1993 (einschlieBlich) &ffentlich ausgele-

gen.

Diese Begriindung hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Bergen am 28.0%. 1993 gemdB § 9 (8) BauGB beschlossen.

Bergen/Riigen, den Z@.D\\.QB Die Biirgermeisterin

Andrea Koéster
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