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1. AnlaB der Planung

Die Grundstiicke westlich und &stlich der Schwaaner Landstrafe wurden bisher
z.T. nicht intensiv fir stadtische Funktionen genutzt. Wegen der NZhe zum
Hauptbahnhof und zum zentralen Bereich der Stadt Rostock bietet sich eine
Intensivierung der Nutzung, insbesondere durch Wohnungsbau, an.

Mit dem geplanten Ausbau der Anlagen der technischen Versorgung und der Er-
neuerung und dem Ausbau der Verkehrsfldchen in der Schwaaner Landstrale
wird die ausreichende ErschlieBung der bestehenden Bausubstanz gesichert
und der AnschluB der geplanten Neubauten vorbereitet.

Einer der Bereiche an der Schwaaner Landstrafe, die fir die funktionelle
Aufwertung vorgesehen sind, ist die ehemalige Giértnerei in der Nahe der
Tychsenstrafe.

Entsprechend dem BeschluB der Blirgerschaft der Hansestadt Rostock zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 09.W.96 fir das Wohngebiet ,Kosters Hof™
ist in diesem Gebiet die Errichtung von bis zu dreigeschossigen Wohngebau-
den vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan ist auch ein Grinordnungsplan zu erarbeiten.

2. Geltungsbereich

ans wird begrenzt:
Grundstiicks Schwaaner Landstrafle 154

Der Geltungsbereich des Bebauungspl

im Norden: durch die Stdgrenze ds
(Flursttck 181),

im Osten: durch die westliche (Kataster-)Grenze der Schwaaner Landstrale
(Flurstiiciz 280/2),

im Siuden: durch die Nordgrenze der TychsenstraBe (Flurstick 296/8),

im Westen: durch die Ostgrenze der Kleingartenanlage ,Neuer Weg"
(Flurstiick 299).

Der Geltungsberesich besteht demnach aus den Flursticken 296/7 (teilweise],

297, 298/1, 298/2, 298/3 und 298/4 des Flurbezirks III der Stadt Rostock.

[T o]

3. Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es folgende Nutzungen und baull-
che Anlagen:
- 3 Wohngrundstiicke mit eingeschossigen Einfamilienhdusern

geschossigen Mehrfamilienhaus, einem Gartenhaus und stillgelegten Ge-
einer Sandaufschittung und erhal

(Flurstiicke 298/1, 298/2, 2¢8/3),
- das Grundstick der ehemaligen Girtnerei (Flurstiick 298/4) mit einem zwel-
wiachshiusern und stillgelegtem Gartenland,
_ das Flurstiickstiick 297 mit stillgelegtem Gartenland, einem Feuchtbiotop,
ltenswerten Hecken an der Ost-, Sid- und

Westgrenze,
- das Flurstiick 296/7 (der im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindli-
che Teil) mit einem provisorischen Autohandel (unbefestigte Flache mit

Kiosken in leichter Bauweise) und mit einer erhaltenswerten Hecke.

4. Nutzungsziel

Entsprechend der Ndhe zum Stadtzentrum und der verkehrsgiinstigen Lage soll-
te das ziel der Nutzung und Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
darin bestehen, m&glichst viele Wchnungen in durchschnittlichem Standard
(bezogen auf Wohnungsgrofle und -ausstattung, Freiraumgrdfe und -gestaltung)
zu errichten, um das Angebot an preisgilinstigen Wohnungen in zentrumsnaher
Lage zu verbessern. Begrenzt wird der Umfang des Wohnungsbaus durch die aus
der Lage und der Umgebung abzuleitenden Anforderungen an die stiadtebauliche
Gestaltung, an den Immissionsschutz (insbesondere Schutz vor Verkehrslarm
im Bereich der TychsenstrafBe) und an die Erhaltung der Baume, der Hecken
und des Feuchtbioctops.

(5]
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5. Stadtebaulich~gestalterisches Konzept

Das Baugebiet ,Késters Hof™ bildet den stidlichen AbschluBl der Bebauung auf
der Westseite des StraBlenraums der Schwaaner LandstraBe zwischen der Eisen-
bahntrasse im Norden und der Einmindung der Tychsenstrafe im Siiden.

Die Westseite dieses StraBenraums ist im Bestand gekennzeichnet durch einen
mehrfachen Wechsel der Bebauung mit Gruppen von eingeschossigen Einfami-
lienhdusern und Gruppen von zwel- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern,
die eine Hauserreihe an der Strafe und eine Reihe entlang der angrenzenden
Kleingartenanlage bilden.

In der Nordostecke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich an
der Schwaaner Landstrafe drei eingeschossige Einfamilienh&user mit einer
relativ hohen Traufhshe. Sidlich k&énnte sich entsprechend dem o.g. Rhythmus
der Bebauung der Westseite der Schwaaner LandstraBe und entsprechend dem
dort vorhandenen Gebiude eine (bis zur Traufe) zweigeschossige Bebauung an-
schliefen.

Siidlich der geplanten Zufahrt in das Wohngebiet ,Kdsters Hof™ koénnte eine
dreigeschossige Bebauung anschliefen, die mit den geplanten drei- bis vier-
geschossigen Wohngebiuden des Wohngebiets ,Am Hellberg™ (stidlich der Tych-
senstrafe, westlich der Schwaaner Landstrafe) gestalterisch korrespondiert
und den Bereich der Stadteinfahrt im Zuge der Schwaaner Landstrale /
Tychsenstrafe betont; dabei ist zu bericksichtigen, dal die geplante Bebau-
ung durch das vorhandene GroBigrin auf der geplanten Grinanlage aus der
Sicht der TychsenstraBe stark abgeschirmt wird. Ostlich der Schwaaner Land-
strafie sind an stadtgestalterisch eher unmotivierten Stellen bereits drei-
bis viergeschossige Wohngebaude im Bau.

An der Westgrenze des Wohngebiets ,K&sters Hof™ (an der Kleingartenanlage)
soll in gestalterischem Bezug zur ndrdlich vorhandenen Bebauung sine zweite
Gebiudereihe, zweigeschossig, errichtet werden. Der sidliche Teil der Be-
bauung sollte analog der Reihe an der Schwaaner Landstrafe dreigeschossig
sein.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung der Schwaaner Landstrale sollen dis
Gabaude im Wohngebiet ,K&sters Hof“ ein Steildach als Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdach haben; die Fassadengestaltung soll iberwiegend mit hellem
Putz und/oder Ziegelmauerwerk erfolgen.

Werbeanlagen sind nur an der Stadtte der Leistung zuladssig. Fir das in einem
allgemeinen Wohngebiet zuldssige Gewerbe und fdr die freiberuflich T&atigen
und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in Zhnlicher Art ausiben, gel-
ten das entsprechende Geb&ude und das zugeordnete Grundstick als Statte dez
Leistung.

6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend den in den vorstehenden Abschnitten genannten Nutzungsziel-

stellungen und den gestalterischen Pramissen wird das gesamte Wonngebiet
,Kbsters Hof“ als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen;
d.h. in diesem Gebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebletes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe und Anlagen fiir kirchiiche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke =zuldssig; ausnahmswelse konnen zugelassen
werden: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewer-
bebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen; ausgeschlossen werden Gartenbau-
betriebe und Tankstellen, da diese Nutzungen in dem relativ kleinen Gebiet
zu viel Flache in Anspruch nehmen wiirden (Ga&rtnerei) bzw. unzunutbare Ver-
kehrsstrome anziehen wirden (Tankstelle).

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird einheitlich mit 0,4 angesetzt.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend den o.g. ge-
stalterischen Pramissen fir die einzelnen Baugeblete unterschiedlich ange-
setzt: von Norden nach Siden von einem auf drei Geschosse ansteigend.
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Der siudliche Bereich des Bebauungsplangebiets wird im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Feuchtbiotop (kleiner Teich mit Gehdlzbestand am Ufer) als na-
turnahe Parkanlage und Spielplatz (ndérdlicher Teil) und als O&ffentliche
Parkfliche (stdlicher Teil an der Tychsenstrafe) ausgewiesen.

Ein erheblicher Wertverlust fir die bebauten Grundsticke (Schwaaner Land-
straBe 150 bis 152) ist nicht zu befiirchten, da die Beeintrachtigungen
durch die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche Nutzung und
Bebauung des bisher unbebauten Fliachen geringfigig und in Wohngebieten, die
den Eigenschaften eines allgemeinen Wohngebietes bereits im Bestand ent-
sprechen, zumutbar sind. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mog-
liche Bebauung entspricht den im Bereich der Schwaaner Landstrafle bereits
vorhandenen Baustrukturen der zweigeschossigen Wohngebdude {zum Teil kis zu
drei Gebiudereihen), und bleibt unter der Hdhe der in der Schwaaner Land-
strafe im Bau befindlichen Wohngebdude.

7. VerkehrserschlieBung

Generell wird das Wohngebiet von der Schwazaner Landstrafle erschlossen. We-
gen der Tiefe des Gebietes ist eine Erschliefungstrasse im Gebiet erfor-
derlich, die auch die geplanten Gebdude an der Schwaaner Landstrafle er-
schlieBt, die durch die zu erhaltende Hecke von der Strafle abgeschirmt
sind. Die Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die Schwaaner Landstrale
soll im BRereich der vorhandenen Trinkwasserhauptleitung erfolgen, damit
diese Leitung dann im ofrent*;chﬁn Erschliefungsraum liegt.
Die parallel zur Schwaaner Landstrafie geplante ErschlieBungstrasse (Plan-
straBe B) wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, d.h. auf der be-
festigten Verkehrsfliache soll gleichberechtigt Kfz-, Fubganger- und Radver-
kehr stattfinden. Gleichzeitig kdnnen von dieser Trasse aus dis privaten
fz-Stellplitze auf den Baugrundsticken geschlossen werden. Die Wendemdg-
lichkeiten am Nord- und am Stidende der ErschlieBungsstraBe sollen so ausge-
bildet werden, daB sie das Anlegen von &ffentlichen Pkw-Stellpldtzen ermdg-
lichen. Auch an der ZufahrtsstraBe zum Gebiet ist ein Streifen fur offent-
liche Stellplatze vorgesehen. Insgssamt kénnen im sffentlichen Verkehrsraum
18

8ffentliche Stellpldtze fir ca. Pkw errichtet werden.
Zur besseren Erreichbarkeit der Wohnungen am ndérdlichen Teil der Erz-
schlieBungsstrafle und aus SLC ! sgrilnden ist ein Geh~ und Radweg von

‘

der Schwaaner Landstrale (Bus-

hen. Die Lage dieses Weges is

die Lage der Bus-Haltestelle (d

verlegt werden kann) vorgegeben.

Um die Erreichbarkeit des Wohngebiets von der Tychsens
sern, wird die Herstellung eines Gehwegs innerhalb de
lachen vorgesehen.

or »L o
fn

it )

stelle) zur Ersc LeB ungsstrafle vocrgese-

ch die zu e*nal* de Bebauung und durch
aus ve:kenrstecxr schen Grinden nicht

traBe aus zu verbes-—
r vorgesehenen Grin-

8. Stadttechnische Erschliefung

er Erweiterung der Schwaaner LandstraRe ein-
hen Ver- und Entscrgungsleitungen sind die
1uB des Wohngebiets komplett vorhanden.

Nach der Rekonstruktion und d
schlieBlich der stadttechnis c
Voraussetzungen fur den Ansch

Das Trinkwasser kann aus der Trinkwasserleitung DN 200 GG bereitgsstellt
werden.
Der Ldschwasserbedarf richte

t sich nach den technischen Regeln des DVGW,
Arbeitsblatt W 405; die erforderl

erliche Ldschwassermenge betrigt 926 m*/h, die
fir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden vorzuhalten ist. Die Bereit-
stellung des L&schwassers unterlisgt gesonderten vertraglichen Vereinbarun-

gen.

entlichen Schmutzwas-

Das anfallende Schmutzwasser kann dem vorhandene
straBe zugsleitet werden.

sersammler DN 200 Stz in der Schwaaner Land

(o))
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Alle zur ErschlieBung des Gebiets erforderlichen Leitungen kodnnen in den
ausgewiesenen 8ffentlichen Verkehrsfldchen verlegt werden.

Bei der Regenwasserableitung ist zu beachten, dall in die neue Regenwasser-
leitung in der Schwaaner Landstrafe nur 15 1/s ha eingeleitet werden dir-
fen. Deshalb muB das Niederschlagswasser, das nicht versickert werden kann
und den genannten Wert Ubersteigt, zurlckgehalten und mit Verzdgerung an
die &ffentliche Regenwasserleitung abgegeben werden.

Im Griunordnungsplan wird festgestellt, dal der vorhandene kleine Teich in
der geplanten Griinfliche die Funktion eines Regenriickhaltebeckens mit iber-
nehmen kann, wobei das Stauziel 22,29 m HN (entsprechend dem in der Karten-
grundlage zum Bebauungsplan dargestellten Wasserstand) + 0,6 m nicht Uber-
schreiten soll, wobei eine kurzfristige Uberstauung bis zu + 0,8 m unbe-
denklich erscheint. 2um Schutz des Kleingewdssers als Biotop im Sinne des §
2 des Ersten Naturschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern wird die
zulassige Uberstauung im Teil B des Bebauungsplans mit 60 cm festgesetzt.
Wesentliche technische Verinderungen des Kleingew&dssers sind nicht erfor-
derlich, so daB der naturnahe Zustand erhalten bleibt, und durch den Einbau
einer entsprechenden Abscheidetechnik (in einem Schacht im Zulauf =zum
Teich) der Verunreinigung des Gewdssers vermieden wird. Die Bewirtschaftung
des Kleingewédssers im Sinne eines Regenriickhaltebeckens wird durch den War-
now-Wasser- und Abwasserverband Ulbernommen.

Die den Geltungsbereich des Bebauungsplans kreuzende Trinkwasserleitung DN
800 St wird erhalten; im &stlichen Bereich wird sie im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum liegen; fir den westlichen Bereich ist eine Flédche mit Lei-
tungsrecht ausgewiesen. Der Streifen mit je 5 m Breite beidseits dexr Lei-
tungsachse ist von Hochbauten freizuhalten. Uber die eventuelle Umlegung
des Steuerkabels, das etwa 6 m sidlich parallel zur Wasserleitung verlauft,
ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu entscheiden.

Der flizr die Stromversorgung des Plangebiets erforderliche Neubau einer Tra-
fostation wird im Nachbarwohngebiet ,Am Hellberg“ errichtet. Bei der Ver-
kehrsanbindung des Wohngebiets an dis Schwaaner LandstraBe sind die in die-
ser StrafBe vorhandenen 0,4 kV Kabel zu beachten und sventuell Leerrohre zu
verlegen. Bei der Projektierung der Versorgungsanlagen im Wohngebiet sind
die einschligigen Richtlinien und Vorschriften zu beachten u.a. die Forde-
rung der Einhaltung eines Abstands von mindestens 2,5 m zwischen Kabeln und
geplanten Biumen. Die Kabel sollen im &ffentlichen Verkehrsraum, aber nicht
unter Fahrbahnen eingeordnet werden.

Bei der Planung der StraBenbeleuchtung sind die vorgesehenen Baumstandorte
zu beachten.

Die Erdgasversorgung des Wohngebiets ist aus der Mitteldruckgasleitung DN
200 St in der Tychsenstrafle und aus der Mitteldruckgasleitung DN 150 St in
der Schwaaner LandstraBe méglich.

S. Grinordnung

Das gesamte Bebauungsgebiet ist aufgrund langzeitlicher, unterschiedlicher
Nutzung durch den Menschen als naturferne, antropogene Landschaft einzuord-
nen. Neben gartnerisch gepflegten Anlagen im Bereich der vorhandenen Bebau-
ung besteht das Gelinde zum Uberwiegenden Teil aus stillgelegten Flachen
einer Girtnerei, auf denen sich auf Grund des hohen Nahrstoffangebots Bren-
nessel, Diestel und Goldrute als geschlossener Bestand angesiedelt hat.
Ausnahme ist lediglich ein Feuchtbiotop in der Nahe der Tychsenstrafle mit
wertvollem Weidenbestand, das als naturnah eingestuft werden kann. Nach
drtlichem Augenschein ist trotz Schadstoffeintrag durch den Kiosk und den
Autohandel eine rege Wasserfauna vorhanden. Dieser Landschaftsteil ist ent-
sprechend den grinordnerischen Festsetzungen im Teil B des Bebauungsplans
wihrend der Bauphase zu schiitzen und nach Abschlul der Bautdtigkeit auf der
Grundlage des Griinordnungsplans zu sanieren. Die vorhandenen erhaltungs-

)
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wiirdigen Biume und die wertvollen Buchen- und WeiBdornhecken sind im Teil A
als zu erhalten festgesetzt.

Auf dem gesamten Gelande befindet sich eine 30 bis 50 cm dicke Kultur-
bodenschicht, die als wertvolles Naturgut entsprechend DIN 18915 und § 2
Abs.l Nr.4 BNatSchG vor Baubeginn zu sichern ist.

Durch die vorgesehene Bebauung geht Natur verloren bzw. wird Land ibexbaut.
Diese Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt werden durch die im
Teil B des Bebauungsplans festgesetzten griinordnerischen Mafnahmen nur
teilweise in den Baugebieten ausgeglichen.

Fiir die Erhaltung des vorhandenen Naturpotentials und filr die geplante Be-
grinung ist die Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt von beson-
derer Bedeutung. Das anfallende Niederschlagswasser ist mdglichst auf den
Grundstiicken zu belassen bzw. fiir die Bew#dsserung der Vegetationsfldchen zu
sammeln. Das iberschiissige Regenwasser kann bei Einhaltung eines maximalen
Wasserstandes (ber das Feuchtbiotop abgeleitet werden. (Siehe Abschnitt 8)

Die nachfolgende Bewertung des Biotoppotentials des Naturhaushaltes vor und
nach dem Eingriff im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dient der Ein-
schitzung, ob durch die Art und Dimension der vorgesehenen Maflnahmen der
geplante Eingriff im Sinne des § 8 Abs.2 BNat3chG ausreichend ausgeglichen
ist. Sie erfolgte nach der ,Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Ein-
griffen in Natur und Landschaft™ vom 17. Mai 1992 des Landes Hessen.

Biotoptyp nach Biotcp- |Werte- | Flachenanteil (m?) Biotopwert

wertliste punkte je Biotop in Punkten
Bestand Planung Bestand Planung
10.710 Dachfl./bebaute Fl. 3 c10 4.720 2.730 14.160
10.510 versiegelte Fl. 3 180 3.370 480 10.110
10.530 teilversiegelte Fl. 6 510 500 3.0690 3.000
11.221 Grinanlagen/Hausg. 1 2.680 6.660 37.520 ©3.240
11.221 StraBenbegleitgrin 14 0 650 0 9.100
09.120 kurzl. Ruderalflur 23 12.000 0 276.000 0
02.400 standortg. Hecken 27 1.170 1.530 31.590 41.310
04.400 Ufergehslze (alt) 30 300 0 9.000 0
04.400 Ufergehdlze (reg.) 50 0 300 0 15.000
05.332 Kleingewdsser {(alt) 28 370 0 10.360 0
05.332 Kleingewédsser (reg) 47 0 370 0 17.390
fliachendeckende Biotope 18.100 18.100 370.740 203.310
04.100 Einzelbdume (neu) 31 1.032 31.992
10.743 Fassadenbegrinung 13 720 9.360
Uberschirmende Biotope 1.752 41.352
Gesamtbiotopwert im Plangeltungsbersich 370.740 244.862

- Beim Biotoptyp 10.510 versiegelte Flichen (Planung) wurden 20 ¥ der nicht
bebaubaren Fliachen der Baufelder (Wege) und die 8ffentlichen StrafBen und
Wege addiert.

- Beim Biotoptyp 11.221 Griinanlagen/Hausgdrten (Planung) wurden 80 % der
nichtbebaubaren Flachen der Baufelder und die &ffentlichen und privaten
Grinflachen addiert.

- Beim Biotoptyp 02.400 standortgerechtes Hecken/Gebisch (Planung) wurden
die geplanten und die zu erhaltenden Hecken addiert.

- Beim Biotoptyp 04.400 Ufergehdlzsaum (Bestand) und 05.332 temporares
Kleingewasser (Bestand) wurde der Biotopwert wegen der Vermillung und
Bestandsiiberalterung um 40 % gesenkt.

-~ Die Flachen der geplanten Baume ermitteln sich wie folgt:
4 groBkronige StraBenbdume 2 28 m? Kronenflédche = 112 m®
25 kleinkronige StraBenbdume a 20 m? Kronenfléache = 500 m?
21 Laubbdume auf den Baufeldern a 20 m? Kronenfldche = 420 mf
iiberschirmende Kronenfldche gesamt 1.032 m?

- Die vorhandenen Baume, die unter Bastandsschutz stehen, wurden nicht in
die Bilanz aufgenommen.
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- Der Flachenwert der Fassadenbegriinung konnte nur geschitzt werden. Er
wurde mit 15 % der mdglichen Fassadenfldche angesetzt.

Bei der Gegeniiberstellung der Biotopwertlisten Bestand und Planung ergibt
sich eine negative Biotopwertdifferenz von

370.740 Punkten (Bestand) -~ 244.662 Punkten (Planung) = 126.078 Punkten.
Die Aufwertung des Feuchtbioteps durch Entmillung des Gewassers und des
Ufers und die Pflege der Ufergehdlze wird als AusgleichsmaBnahme far die
Herrichtung und Nutzung des Kleingewdssers als Regenriickhaltebecken gewer-
tet; sie wird deshalb aus der Ausgleichsbilanz fir die Eingriffe durch
Strafen- und Hochbau herausgenommen. Damit erhdht sich die Biotopwertdiffe-
renz um 13.030 Punkte auf 139.108 Punkte.
Damit gilt der vorgesehene Eingriff trotz der Festsetzungen im Teil A und
im Teil B des Bebauungsplans (MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft) im Sinne des § 8 Abs.l des Bundesnatur-
schutzgesetzes am Standort als nicht ausgeglichen.

Weitere Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen sind auf Vorschlag des Amtes flr

Stadtgriin, Naturschutz und Landschaftspflege der Hansestadt Rostock auler-

halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Gebiet der Stadt Rostock zu

realisieren:

Pflege- und Entwicklungsmafnahmen im Gebiet .Wiesenrest am Kringelgraben™

und ,Goldwiese™.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um foclgende MaBnahmen:

- Wiederherstellung eines offenen Grabens (Kringelgraben) auf einer Lange
von ca. 150 m

- Beseitigqung von alten ZZunen und einzelnen Schuppen

- Durchfithrung von SchutzmaBnahmen (Poller, Z&une) entlang einer Weillidorn-
hecke (ca. 100 m Lé&nge)

- Beriumung der Flichen von Unrat und Abfdllen.

Die Kosten fiir die AusgleichsmaBnahmen auf den Grundstiicken und privaten
Grinflichen tragt der Vorhabentrager. Die Kosten fir das Verkehrsgrin und
die Herstellung bzw. Rekonstruktion der Grinflédchen sind den Erschliefungs-
kosten zuzuordnen (§ 127 BauGB). Die Realisierung und Finanzierung der Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbersichs des Bebauungs-
plans ist im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Rostock und
dem Vorhabentriger zu regeln.

10. Immissionsschutz

Wegen der Nihe des geplanten Wohngebiets ,Kdsters Hof“ zur stark befahrenen
Tychsenstrafe sind die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Wohnnbebau-
ung zu prifen.

Durch den Abstand von 58 m zwischen der ndrdlichen Fahrbahnkante der Tych-
senstraBe und der stdlichen Baugrenze fiir den Wohnungsbau und im Zusammen-—
hang mit dem in diesem Abstandsbersich vorhandenen und geplanten GroBgrin
ist bereits ein weitgehender Larmschutz zu erwarten.

Zur Ermittlung erforderlicher L&rmschutzmaBnahmen wurden die im Larmgut-
achten fiir das Wohngebiet ,2m Hellberg“ (sldlich der Tychsenstrale) ausge-
wiesenen Ausgangswerte aus Verkehrszahlungen 1894, die hoher liegen als die
Ergebnisse des Tiefbauamtes der Hansestadt Rostock (Stand Juli 19986), zu-
grundegelegt. (Siehe Anlage zur Larmberechnung)

Die aus der Berechnung der ungehinderten Ausbreitung des Verkehrslarms von
der TychsenstraBe nach DIN 18005 resultierenden Larmpegelbereiche II und
IITI fir den maBgeblichen AuBenlirmpegel in den allgemeinen Wohngebieten WA
2 und WA 5 sind im Teil A des Bebauungsplans dargestellt.

Nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil

1, Schallschutz im Stadtebau, werden fol-
gende Orientierungswerte £fir den Beurts

ilungspegel aus Verkehrslarm in all-
gemeinen Wohngebieten empfohlen: tags 55 dB, nachts 45 dB.

Nach der 16. BImSchV -Verkehrslarmschutzverordnung- vom 12.06.1990 sind fir
allgemeine Wohngebiete folgende Immissionsgrenzwerte vorgegeben:

tags 59 dB(A), nachts 47 dB(A).
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Weil in den dargestellten Liarmpegelbereichen II (MaBgeblicher AuRenl3rmpe-
gel 56 - 60 dB(A)) und IIT (Mabgeblicher Aufenldrmpegel 61 - 65 dB(A)) die
©.g. Orientierungswerte nach DIN 18005 {berschritten werden, sind nach DIN
4109 die AuBenbauteile von Fassaden einschlieflilich der Fenster so auszubil-
den, daB vor Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsriumen und dhnliches ein resultierendes Schall-
dimmaB von 30 dB (LPB II) bzw. 35 dB (LPB III) einzuhalten ist. Das erfor-
derliche Schalldimmal von 30 dB im Larmpegelbereich II wird bereits durch
Fenster, die den Vorschriften der Wiarmeschutzverordnung geniigen, gewdhrlei-
stet. Im Lirmpegelbereich III sind Larmschutzfenster zu verwenden. Die Fen-
ster von Schlafrdumen sollten auch im Larmpegelbereich II mit Liftungsele-
menten ausgestattet werden, um die Fenster nachts geschlossen halten zu
kénnen, da der Beurteilungspegel nachts den schalltechnischen Orientie-
rungswert fiir allgemeine Wohngebiete wvon 45 dB nach DIN 18005 {berschrei-
tet.

Die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4108 durch geeignete bauliche Mafi-
nahmen ist im Teil B des Bebauungsplans festgesetzt.

Auf MaBnahmen zur Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswerts von
55 dB fiilr WA-Gebiete nach DIN 18005 im Freiraum wird verzichtet, da ent-
sprechende bauliche Anlagen (Larmschutzwand, -wall)

- wenn sie in der Nihe der Schallguelle (TychsenstraBe) errichtet werden,
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (z.B. in Richtung Nord-
west vor den Kleing&rten) fortgesetzt werden miften, um wirksam zu sein,

- wenn sie in der NiZhe der zu schitzenden Gebidude gebaut werden, wegen ih-
rer dann erheblichen Hdhe zur Verschattung und zur Beeintrachtigung der Ge-
staltung und Funktion des Wohnbereichs fihren wiirden.

Ein Nachweis der Auswirkungen des L&rms vom StraBenverkehr der Schwaaner
LandstraBe auf die im Bebauungsplan ausgewliesesnen allgemeinen Wohngebiste
ist nicht erforderlich, da bereits durch Untersuchungen des Amtes fir Um-
weltschutz erkennbar ist, dal der dort verursachte Verkehrsldrm die Orien-
tierungswerte nicht Uberschreitet.
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11. Kostenschatzung

Eine genaue Kostenermittlung fiir die auBerhalb der Baugebiete durchzufih-
renden Erschliefungs- und BegrinungsmaBnahmen kann erst im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung erfolgen.

Die folgenden Kostenangaben sind Schatzungen auf der Basis der aus dem Be-
bauungsplan abzuleitenden Erschliefungs- und Begriinungsmafnahmen und nach
Erfahrungswerten zu den Kostenkennziffern.

-
i

Verkehrsanlagen:

Fahrbahnen und Wendeplatze, ca. 1.200 m? 240,- TDM
dffentliche Stellplatze, ca. 180 m? 20,- .,
Gehbahn an der Planstr.A, ca. 100 m? 10,-
Rad- u. Gehweg (Planstr.C), ca. 120 m? 15,-
Gehdlze im offentlichen Verkehrsraum,

ca. 30 Baume, ca. 200 m? Strauchpflanzung 20,- o,

Ver- und Entscrgungsleitungen:
(auBer Elektroenergie, Gas, Fernmeldewesen)

StraBenbelesuchtung, ca. 240 m Kabel,

einschlieBlich Leuchten 40,- TDM
Regenwasserableitung, ca. 310 m 100,-
Schmutzwasserableitung, ca. 270 m 100,- .
Trinkwasserleitung, ca. 270 m 80,- .
Schaffung der Baufreiheit flr Erschlieflungs-

maBnahmen:

Abbruch von baulichen Anlagen 30,- TDM

Hffentliche Griinflachen:

Wiederherstellung des Bersichs an der Tychsen-
straBe, auch als AusgleichsmalBnanme,

ca. 600 m?, Gehdlzpflege 40,- TDM
Aufwertung des Bereichs um den Teiczh,
Herstellung eines Spielplatzes 130,- TDM

Ausgleichsmafnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Grobschatzung) 75,- TDM

10
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12. Hinwelse fir die Baudurchfithrung

Baugrund

Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet Uberwie-
gend aus bindigen Sedimenten, die grundsdtzlich einen tragfahigen Baugrund
darstellen.

Hydrogeologie

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb ei-
nes Stauers verbreitet ist, besteht £fir das Grundwasser unmittelbar keine
Gefahr durch flachenhaften Schadstoffeintrag.

Der Flurabstand des oberen zusammenh&ngenden Grundwasserleiters betragt
nach der Hydrogeologischen Karte M. = 1 : 50.000 mehr als 10 m.

Die GrundwasserflieBrichtung orientiert sich nach Nordosten.

Archdologische Bodenfunde

Beim Auffinden von archioclogischen Gegenstdnden oder auffidlligen Bodenver-
farbungen 1ist die untere Bodendenkmalschutzbehorde (Herr Mulsow, Tel.
4934656) zu benachrichten und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 11 Denkmalschutz-
gesetz M-V). Verantwortlich hierfir ist der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzsige.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde spatestens
vier Wochen wvor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wéhr1eisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege zugegen sein kdnnen und eventuell auftretende Funde unverzig-
lich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzodgerungen der BaumalBnahme
vermieden.

Altlasten und Bodenverwertung

Bei auftretendem Altlastenverdacht (abartiger Geruch, anomale Férbung, Aus-
tritt von verunreinigten FliUssigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Abla-
gerungen) sind das Umweltamt der Hansestadt Rostock und das Staatliche Amt
fir Umwelt und Natur Rostock, Abte;l‘ng Abfallwirtschaft zu informieren

Zu entfernende Gebidude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall zur
Verwertung bzw. zur Beseitigung zuriickzubauen. Die Abfille sind Verwer-
tungsanlagen anzudienen bzw. iber einen behdrdlich zugelassenen Entsor-
gungsbetrieb ordnungsgemdf zu besesitigen.

Bodenaushub ist weitestgehend vor Crt wiederzuverwenden, so dall kein Boden-
aushub als Abfall zu entsorgen ist. Wahrend der Bautatigkeit ist die voll-
stiandige Entsorgung bzw. Verwertung der falle zu gewahrleisten.

O
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Anlage

Berechnungen zum Larmschutz

In Abstimmung mit dem Umweltamt der Hansestadt Rostock werden fiir die Er-
mittlung der Verkehrslédrm-Immissionen von der TychsenstraBe die Ausgangs-
werte verwendet, die auch die Grundlage bildeten fiir die Ermittlung der
Larmschutzmafnahmen im Bereich des Bebauungsplans fir das Wohngebiet ,Am
Hellberg"™ sidlich der TychsenstrafBe; d.h.

M = 780 Kfz/h tags als Prognosewert.

L, = Lqo'*"" + ALst;o + AL, + ALsy, - ALg,, + AL, nach DIN 18005,
Formeln 24 und 25

Ly 2 = 69 dB nach DIN 18005 Bild 3 fir Tag
ALgsico = -0,5 dB nach DIN 18005 Tab. 2 fir Asphaltbeton
AL, = -4 dB nach DIN 18005 Bild 4 fir 50 km/h

und fir p = 10 % nach DIN 18005 Tab. 4
ALgiq = 0 dB nach DIN 18005 Tab. 3 fir Steigungen < 5 %
ALy = 0
Z = Zuschlag von 3 dB(A) nach DIN 4109 Abschn. 5.5.2 Abs. 2
ALg, | wird gesucht fir die Grenzen der Larmpegelbereiche II und III

nach DIN 4109 Teil 1 Tab. 8, d.h. fiir 55 dB(&), fur 60 dB(A)
und fdr 65 dB(A)

65 dB(A) =69 dB - 0,5 dB - 4 dB + 0 dB - ALg, + O dB + 3 dB(A)

ALgs, = 2,5 dB d.h. s;0= 40 m nach DIN 18005 Bild 19 (Abstand von

der Achse der Tychsenstrafe bis zur Grenze zwischen
LPB III und LPB 1IV)

60 dB(A) =69 dB - 0,5dB - 4 dB + 0 dB - ALg, + 0 dB + 3 dB(A)

ALs, | = 7,5 dB d.h. s;3 = 85 m nach DIN 18005 Rild 19
(Abstand von der Achse der Tychsenstrafe bis zur
Grenze zwischen LPB II und LPB III)

55 dB(A) =69 dB -0,5dB -4 dB + 0 dB - ALg,, + 0 dB + 3 dB(A)

ALs, = 12,5 dB d.h. s;p= 200 m nach DIN 18005 Bild 19
(Abstand veon der Achse der TychsenstrafBe bis zur
Grenze zwischen LFB I und LPB II)

Die Grenze zwischen LPB III und LPFB IV liegt in der Griinfldche; die Dar-
stellung der Sidgrenze des LPB III im Sinne der Umgrenzung von Fldchen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erfolgt im Teil A des
Bebauungsplans nur fir die Allgemeinen Wohngebiete.





