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1. AnlaB dexr Blanung

Bei der Suche nach Standorten fiir die Errichtung von Wohngebduden in der
Form von Einfamilienhiusern wurde der Bereich zwischen der Lindenallee,
der Krummendorfer StraBe, dem Marien-Roggen-Weg und der Fernwdrmeleitung
in der Dorflage Toitenwinkel iberprift. In diesem Bereich wurde und wird
bereits die urspriingliche dérfliche Wohnbebauung durch Einfamilienhduser
an den DorfstraBen verdichtet und weitergefiihrt. Die zwischen der Bebau—
ung an den o.g. StraBen und der oberirdischer Fernwdrmeleitung vorhandene
Ackerfliche in einer GrtBe von ca. 1,6 ha ist filr eine: Bebauung mit. ein-
geschossigen Einfamilienhdusern gut- geeignet; die Neubauten werden. sich
mit- ihrem MaBstab inm die vorhandene Bebauung einfiigen und die Dorflage am
Ostrand gestalterisch und funktionell abrunden. Die erforderliche stadt—
technische ErschlieBfung ist in den RandstraBen des Plangebietes bereits
vorhanden, so daB eine relativ giinstige Anbindung der noch vorhandenen
Bauliicken und.auch der im Inneren des Quartiers zu errichtenden Bebauung
méglich ist- .~ - ... - o ' R ' '

Wegenr der Umwidmung der gegenwdrtigen Ackerfliche ‘zu. Bauflicher und. Ver—
kehrsflichen und zur geordneten stiadtebaulichen: Entwicklung: ist die Erar—
beitung einer verbindlichen. Bauleitplanung, d.h., die Aufstellung eines
Bebauungsplans, erforderlich. :

Im fortgeltenden Flichennutzungsplan sind im bisher unbebauten Bereich
iiberwiegend Kleingirten dargestellt.. Dies entspricht, insbesondere unter
Beriicksichtigung des jetzt in der Dorflage Toitenwinkel erreichten Stan-—
des der stadttechnischen ErschlieBung, nicht den stadtplanerischen Ziel-—
stellungen. Deshalb ist die Darstellung der Kleingartennutzung aus der
Fortgeltung des Eldchennutzungsplans auszunehmen..

2. Gelﬁzhgsbeteich,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

im Norden: durch die nérdliche Fahrbahnkante des Marien—Roggen-Weges
. im Osten: durch eine Linie in 1 m Abstand von der Fernwdrmeleitung
im Siiden: durch die siidliche Fahrbahnkante der Lindenallee

- im Westen: durch die westliche Fahrbahnkante der Krummendorfer Stralie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 2 der Gemarkung
“Toitenwinkel der Hansestadt Rostock.

-3..-Bestand

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehorenr
- die bebauten bzw. in der Bebauung befindlichen Wohngrundstiicke (mit
_ Stand. Februar.1997 16 Wohngeb&ude), ca.20.370 m?; L
— die erschlieBenden StraBen Lindenallee (von der Krummendorfer Strafie
bis: zum Dorfeingang), Krummendorfer StraBe (von der Lindenallee bis zum
~ Marien—Roggen-Weg) und Marien-Roggen-Weg (von der Krummendorfer Strafle
" bis. zur Briicke der Fernwidrmeleitung), im Geltungsbereich ca.4.540 mZ;

- zwei. z.T.. fiir die Tierhaltung genutzte Girten, ca. 3.510 m?;
— Gartenland, ca. 3.080 m?3
— eine Ackerfliche, ca. 14.770 m?; :
— eine Odlandfliche (in der Siidostecke des Plangebiets), ca.l.680 m?.

~Die-Fliche- des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrigt ca.. 4,8 ha.
Der oberflichennahe geologische Untergrund besteht im Plangebiet iber-
wiegende- aus bindigen Sedimenten, die grundsdtzlich einen tragfahigen
Baugrund bilden..

Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter im wesentlichen unterhalb
" eines Stauers verbreitet ist, besteht fiir das Grundwasser keine unmittel-
bare Gefahr durch flichenhaften Schadstoffeintrag. Der Flurabstand des
oberen zusammenhingenden Grundwasserleiters betrigt mehr als 10 m.. Die
Grundwasserfliefrichtung orientiert sich zur Warnow.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei £friheren Erdarbeiten Bo—
dendenkmale zu :Tage gekommen. Besonders jungslawische Siedlungsbefunde
sind in diesem ‘Teil der Gemarkung Toitenwinkel zu erwarten. Deshalb ist
es zweckmdBig, ‘noch in der Planungsphase vom Erschlieflungs— und Vorha-—
benstriger archiologische PBrospektionen durchfithren zu lassen, um Alt—
fundplitze genauer zu lokalisieren und eventuell neue Fundplitze aufzu-—
decken. Die archiologisch relevanten Flichen sind auf Initiative: des Vor—
habentrigers vor der Uberbauung untersuchen und dokumentieren zu lassen.
Auflerdem sollen s&mtliche mit Erdarbeiten verbundene Mafnahmen wéhrend
des: Mutterbodenabtrags, z. B. beim Abschieben der Versorgungsleitungs-—
trassen, durch Ffachkundiges. Personal archidoclogisch betreut werden. Des—
halb soll der Beginn der Erdarbeiten. dem Landesamt und. der Unterem Boden—
denkmalschutzbehtrde rechtzeitiqg, méglichst 4 Wochen, mindestens aber 2
Wochen vor Realisierung schriftlich und verbindlich angezeigt werden,.
damit die Beaufsichtiqung der Erdarbeiten durch Mitarbeiter des Landesam—
tes filir Bodendenkmalpflege ode:: der Unteren Bodendenkmalschutzbehorde— ab—
S gesz.che.\:t we.x:de!r kann.. - -

T

4. Nutﬁmgékie]l

Im Zusammenhang mit der vorhandenen d&érflichen Bebauung, die bereits
durch neue Wohngebdude ergénzt wurde, ist es.das Ziel des Bebauungsplans,.
auf den bisher unbebauten Flichen Baurecht zu schaffen fiir eingeschossi—
" gen Wohnungsbauw in Form von Einfamilienhdusern als Einzel— und Doppelhdu—
ser.. Um im Geltungsbereich des Bebauungsplans den. dérflichen Charakter zu
wahren und in Verbindung mit einer relativ geringen. Einwohnerdichte das
Verkehrsaufkommen. gering zu halten, werden nicht mehr als zwei Wohnungen
je Wohngebiude: zu gelassen..

In Anlehnung an die umgebende Nutzung und unter. Berlicksichtigung der Ver-
kehrserschIiefung werden die an den DorfstraBen liegenden, {iiberwiegend
bereits bebauten Grundstiicke als allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Fiir die Baugebiete, die im Inneren des Quartiers geschaffen werden sol-
. len, wird. als Nutzungsart das reine Wohngebiet ausgewiesen, um durch die
Beschrinkung auf die Wohnnutzung den Verkehr zu minimieren und ein ruhi-
ges. Wohnen zu gewdhrleisten..

In dem Plangebiet kénnen zu den vorhandenen 16 Wohngebiduden durch Liicken—
schlieBung an den vorhandenen StrafBen héchstens 5 Einfamilienh@user und
- durch ‘die Bebauung der Ackerfliche und eines geringen Teils der z.T. fir
die Tierhaltung genutzten Garten ca.25 Einfamilienhduser als Einzel- und
Doppelhduser errichtet werden.

5. Stidtebaulich-gestalterisches Ronzept

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten folgende gestalterische
Zielstellungen:

Im Zusammenhang mit der bereits vorhandenen dérflichen Bebauung socll eine
lockere Bebauung aus Einfamilienhdusern in Form von e:.ngeschoss:.gen Ein—
zel— und Doppelhiusern entstehen.

Entsprechend den umgebenden bzw. in dem Bereich bereits. vorhandenen Ge—
bauden sollen Steilddcher als Sattel— oder Krippelwalmddcher angewendet
werder..

Der Ostrand der Bebauung, der sich an der Westseite der Fernwérmeleitung
herausbildet, soll einen gestalterisch geordneten, aber auch relativ
lockeren Ortsrand der Dorflage Toitenwinkel bilden... =~

Die VerkehrserschlieBung des neuzubebauenden . Bereichs .erfolgt. durch.
StichstraBen. Im Gegensatz zur relativ streng ausgerichteten Bebauung
(Einhaltung einheitlicher Baufluchtt und Firstrichtung) am dem aus dem
Dorf Toitenwinkel herausfiihrenden alten DorfstraBen soll die Bebauung an
den StichstraBen vorwiegend locker angeordnet werden, z.T. nicht parallel
zu den erschliefienden. Straflen,. um in Verbindung mit einer groferen Grund—
stiicksfliche und dem relativ- grofien Abstand zur Bebauung an den vorhande—
nen Strafen die gestalterische Wirkung einer lockeren dérflichen Bebauung
zu erzielen.
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Der gestalterische Bezug  zwischen der vorhandenen Bebauung und der ge—
planten Bebauung ergibt sich aus der gleichen Firstrichtung bzw. der Zu—
ordnung der Gebdude untereinander und zur vorhandenen Bebauung parallel
oder im rechten Winkel und aus der annihernd gleichen Gréfie der Gebdude.
Eine streng rechtwinkliger StraBenfiihrung mit an den Straflen aufgereihten
Gebauden sollte vermieden werden, um die historisch herausgebildete Stra-
Ben— und Baustruktur des Dorfes Toitenwinkel nicht zu verwischen.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung in der Dorflage Toitenwinkel soll
die Fassadengestaltung der Neubauten Uberwiegend mit hellem Putz und/ocder
Ziegelmauerwerk erfolgen. Teile der Fassaden, insbesondere die Giebelbe—
reiche oberhalb der Traufhéhe und die W&nde der: Gauben,. kénnen als Holz—
verkle:.dunq ausgefuh:t werden..

6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und: Nutzung in der Ortslage Toiten-—
winkel. werden: die gréBtenteils bereits bebauten Grundstiicke an den vor—
handenern. StrafBlen. als: allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Wegen der
relativ- grofiemr vorhandenen Baugrundstiicke: an der Lindenallee, an der
Krummendorfer StraBe und am Marien-Roggen-Weg wird im diesen Bereichen
eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 festgelegt..

Im allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs.2 BauNVO zulissig: Wohngebdu—
de,. die: der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank— und Speise—
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Nach §
. 4 Abs.3 BauNVO kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden: Betriebe des Be—
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende. Gewerbebetr::.ebe, Anlagen. fir
Verwaltungermn..

Gartenbaubetriebe sollen nicht zugelassen, wex:den,, da sie eine rationelle
Nutzung des potentiellen Baulandes verhindern wiirden.. Tankstellen werden

ausgeschlossen, um den Verkehr in der Dorflage nicht zusitzlich zu stei—
gern.. :

~ Fiir die geplante Bebauung im inneren Bereich des Bauquartiers wird die
. Nutzung als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, d.h. nach § 3 Abs.2Z Bau-
NVO sind Wohngebdude zul&ssig. Die Einrichtungen, die nach § 3 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden k&nnten, kommen in diesen Berei-
chen nicht infrage, da die Anzahl der Wohnungen im Gebiet so klein ist,.
daB Liden oder Betriebe, die zur Deckung des tédglichen Bedarfs der Be—
wohner des Gebiets dienen, keine Existenzgrundlage habemn..

.. Fiir die reinen Wohngebiete wird eine Grundflichenzahl . (GRZ) vomn. 0,35
festgesetzt, um der gewiinschten relativ lockeren Bebauung zu entsprechen,
aber andererseits auch einen sparsamen Umgang mit Bauland zu ermdglichen.
Aus dem gleichen Grund wird fiir Einzelhiuser eine Mindestgrundstiicksgrdfle
von 550 m? und flir Doppelhaus-H&alften eine Mindestgrundstiicksgréfie von
450 m? festgelegt..

T. VerkehrserschlieBung

. Das: Baugebiet ist an drei Seiten von Strafien. {(Lindenallee, Krummendocrfer
Strafle, Marien—-Roggen-Weg) umgeben, die die bereits vorhandene Bebauung
und die méglichen LickenschlieBungen erschlieflen..

Um die Fliche fiir 6ffentliche Verkehrsanlagen méglichst gering zu halten,.
wird zur Erschliefilung der Neubauten im Inneren des Quartiers die Herstel—
lung von. StichstraBen vorgesehen. Das Stichstrafiennetz wird im sldéstli-
chen Teil des Geltungsbereichs an die Lindenallee angeschlossen.. Dabei
ist vorgesehen, diese Anbindung (PlanstrafBe A} als Anliegerstrafle mit ei—
ner Gehbahn zu errichten; die weiterfiihrenden Stichstrafien (Planstraflen B
und. C) sind als Mischverkehrsfldchen (verkehrsberuhigter Bereich) ge—
dacht, d.h. die- befestigte Fliche in einer Breite- von héchstens 4 m (die
das Begegnen oder Uberholen von Pkws zul#Bt) ist durch FuBginger, Radfah—
rer: und Kfz-Verkehr gemeinsam zu nutzen. Um das schadlose Uberholen oder
Begegnen von Lkw und Pkw (in diesem Wohngebiet ein relativ seltener Vor-—

5
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vorgesehen, der den FuBgéngern und Radfahrern dient; auBerdem ist diese
Trasse fir die Fihrung der Schmutz— und Regenwasserleitungen und £ir den
Ringschluf weiterer Erschliefungsleitungen erforderlich.

Die ®ffentlichen Parkstellpl&dtze (ca. 8 PKW-Stellplitze) werden im Be-—
reich des Wendeplatzes (am Ende der PlanstraBe B) und als Liangsaufstel-
lung an der ZufahrtstraBe (Planstrafler A) vorgesehen.

Bei der Planung und Realisierung der Verkehrsanlagen ist die DIN 18024
Blatt 1™Bauliche Mafnahmen fiir Behinderte und alte Menschen im &ffentli-
chen Bereich™ zu berilicksichtigen..

B;AStadttechnﬁschefBrschIieﬂung'

Die: im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Strafen und die
dort vorhandene Bebauung sind bereits voll erschlossen. Die Neubauten im
Inneren des Quartiers werden durch Leitungstrassen in den Verkehrsfld-—
chen, d.h. im &ffentlichen. Raum erschlossen und an die vorhandenen Lei-
tungen in der Lindenallee: angeschlossen. Ringschlisse kénnen durch Ver—
bindungsleitungen im Bereich der vorgesehenen Griinanlage (in der Nordost—
Ecke des Geltungsbereichs) mit Leitungstrassen im Marlen-Roggen—Weg er—
folgen..

Das NLederschlagswasser, das auf den Baugrundstiicken anf&llt, soll dort
versickert werden, soweit der Baugrund dies zuliBt.. Allerdings ist. die
Versickerung des Niederschlagswassers eingeschrédnkt, da der Untergrund
-des Planungsgebietes ein gering .durchlissiger Geschiebemergel ist, der
oberflichennah . sandig-lehmig  verwittert - ist. Uberschiissiges  Nie-—
. derschlagswasser und. die Entwidsserung der O6ffentlichen Stralenverkehrs-—
.. flichen. sollerr iiber einen Vorstauer (Regenwasserriickhalteanlage) im Nord-

. ostbereich des Blanungsgebietes in die Regenwasserleitung NW 300 im Mari-—
- en~Roggenweqg: eingeleitet werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann iber die: Leltungen erfolgen, die in
der Lindenallee, in. der Krummendorfer Straffe und im Marien—-Roggen-Weg
" bereits verlegt wurden.

Trinkwasserleitungen sind in den Randstraﬁen des Planungsgebiets vorhan-—
~ den. und. kénnen. zur Anbindung im Innern. des. Blanungsgebiets herzustellen—
den Wasserleitungen genutzt werden..

Fiir die Bereitstellung von L&schwasser aus dem &ffentlichen Trinkwasser-
netz ist zwischen der Hansestadt Rostock und der Eurawasser GmbH eine
Vereinbarung abzuschliefen.

Fir das Plangebiet ist eine  Erdgasversorgung vorgesehen. Damit kann auch
eine umweltfreundliche W&rmeerzeugung in den Wohngebduden gesichert wer-
den.

~-Im Bereich dex Zufahrt.zum Neubaugebiet verlaufen 3 Elektroenerxgie-Hoch-
spannungskabel vom Umspannwerk an der Lindenallee zum Seehafen. Diese Ka-—
bel diirfen auch durch Fahrbahnen nicht #berbaut werden. Das in diesem Be-
reich liegende Mittelspannungskabel vom Umspannwerk zur Trafo-—Station
Toitenwinkel Dorf ist bei der Projektierung der ZufahrtstraBe zu beachten
bzw. gegebenenfalls umzuverlegen.

Fir das auf den Grundstiicken siidlich des Marlen—Roggen—Wegs verlaufende
Mittelspannungskabel wird im Teil A des Bebauungsplans ein Leitungsrecht
zugunsten des Elektroenergieversorgungsunternehmens (EVU, hier HEVAG)
festgesetzt:; d.h. auf dieser Fl&dche sind Nutzungen und Handlungen, welche
die Funktion und Unterhaltung des Kabels beeintrdchtigen kénnen, unzulds—
sig..
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9. Griinordnung

Die Einbindung des Bebauungsgebietes in die Umgebung, die Gestaltung des
neu entstehenden Siedlungsrandes sowie MaBnahmen zur Minderung und zur
Kompensation der entstehenden Eingriffe in den Natur— und Landschafts-
haushalt sind wesentliche Bestandteile der stidtebaulichen Elanung. Diese
werden im Griinordnungsplan detailliert dargestellt.. Die sich daraus erge—
bendenr Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan iibernommern.

OfFfentliche: und private Griinflichenc

Zwischen der Heizleitung und der vorhandenen Bebauung am Marien—Roggen—
Weg wird eine naturnahe Grinfliche mit der Zweckbestimmung: ,naturnahe
Griinfliache™ ausgewiesen, die sich durch eine Iockere Bepflanzung mit Ge—
hélzemr zu einem punktuellen Lebensraum fiir Pflanzenr und. Tiere in einem
weitergehenden Verbund entwickeln kann. In dieser Griinfliache ist die Her—
" stellung eines schmalen FuBiwegs mdglich, um e.Lne. Ver.bmdung' vom Neubau-—
- gebiet zum Marien—Roggen-Weg zu schaffen. - . -

Das vorhandene Gartenland mit klelngartenahnllche: Nutzung: saI.J.‘. als pri—
vate Griinflache erhalten bleibenj; sie: trigt wesentl:.clm zur Durchgriinung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei.

Anpflanzungen von. Bidumen und Striuchern:

Fiir die: Anpflanzungen. im Bebauungsplangebiet sind standortgerechte, vor-
rangig heimische Geh&lze zu verwenden.. Damit kann die landschaftsgerechte
Einbindung. der Bebauung am besten erfolgen und die Lebensraumfunktionen
der Pflanzungen  fiir Tiere gewdhrleistet werden. Die: Verwendung von Koni-—
- feren: wird,. mit Ausnahme der Kiefer, ausgeschlossen..

.An -der PlanstraBe- A sowie- innerhalb der Wendeschleife ist die- Bflanzung
von Einzelbiumen vorgesehen. Damit wird das Baugebiet: durchgriint und ins—
- besondere -die kleinklimatische Situation in. den Strafien verbessert. Die
Baumscheiben sind mit einer Fliche von 9 m? und einer Breite von mindes—
tens 2,5 m freizuhalten. Durch eine Bepflanzung mit niedrigen Str&uchern
und Stauden koénnen die Wuchsbedingungen der Biume verbessert werden..

Die Restfldchen im Strafienraum sind ebenfalls zu begriinen. Sind die FEla-
chen breiter als Z m,. so wird die Verwendung: von. heimischen, standorztge-
rechten Striuchern vorgeschrieben, um die Einbindung des Gebietes in die
umgebenden. Lebensrdume zu.verbessern.. Bei .schmaleren. Flichen kdnnen auch
niedrige, nichtheimische Striucher und Stauden verwendet werden. Fl&achen
neben den befestigten Fahrbahnen in den verkehrsberuhigten Bereichen, die
. fiir seltene Uberholvorginge bereitgehalten..werden,. sind mit Rasengitter-
konstruktionen zu versehen.

Innerhalb der Griinflidche mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Grinfl&iche™
wird die Pflanzung von heimischen, standortgerechten Geh&élzen in Gruppen
festgesetzt. Der Baumanteil muB, bezogen auf die Pflanzenanzahl, minde-
stens 3% betragen. Die weiteren Flachen sind mit einer kréuterreichen
Landschaftsrasenmischung anzusien und der natiirlichen Entwicklung zu
iiberlassen; fiir 20 % der Fliche, die mit Landschaftsrasen angesat wird,
wird im wegenahen Bereich eine Mahd pro Jahr zugelassen.. Der so entste-—
hende Lebensraum, vor allem fiir V&gel und Insekten, kann sich zu einem
wertvollen Element im Biotopverbund entwickeln.

Im Bereich der Zufahrt zum Bebauungsplangebiet ist eine gx:dﬁere Fliche
als Verkehrsfliche ausgewiesen. Die auflerhalb der fiir den Verkehr notwen-
digen Fahr— und Gehbahnen. (deren Lage sich im Rahmen der Erschliefiungs—
planung unter Beriicksichtiqung des Leitungsbestandes noch ver&ndern kann)
liegenden Teile werden mit einem Pflanzgebot: helegt.. Durch. die Abpflan-
zung der Heizleitung und die Anlage einer Wiesenfliche entsteht ein klei-
ner, reich strukturierter Lebensraum im Ubergang zu einem grdBeren, affe-
nen Raum. Gleichzeitig wird der Ansatz filir eine Fortsetzung der Hecken-—
pflanzung entlang der Heizleitung geschaffen..

Flir die privaten Grundstiicksfldchen ist die Pflanzung eines mittel— bis
grofkronigen Laubbaumes oder Obstbaumes als Hochstamm je 200 m* nicht
iiberbaubarer sowie nicht mit einem Pflanzgebot belegter Grundstiicksflache
vorgesehen. Das bedeutet bei einer normalen Gréfile der Baugrundstiicke fir

T
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Einfamilienhiuser die Pflanzung von mindestens 2 Bédumen. Damit- kann die
Durchgriinung des Baugebietes verbessert werden..
Auf der privaten Grundstiicksflichen entlang der Heizleitung im Nordosten
des Bebauungsplangebietes ist die Anlage einer 10 m breiten Hecke mit
heimischen,. standortgerechten Geh&élzen vorgesehen. Die Bffanzung soll zur
Heizleitung hin lockerer werden, damit sich hier ein Krautsaum ausbilden
kann. Um den Strukturreichtum dieser Hecke zu erhdhen, soll je Grundstiick
ein Baum gepflanzt werden. Neben der Abschirmung der Heizleitung entsteht
damit ein griner Rand fiir das Wohngebiet und gleichzeitig ein linearer
Lebensraum, der besonders fiir Végel und Kleintiere von Bedeutung ist.
Bei. Baumpflanzungen entlang der Heizleitung ist ein Abstand von 4 m von
den Grundstiicksgrenzen einzuhalten, damit der Traufbereich nicht ber die
Leitung reicht.
Fiir die- Bepflanzungen wird ein Fertigs telIungs-—— und EntwickIungspflege
iber einen Zeitraum von 4 Jahren bei Einzelbdumen und 3 Jahren bei Hecken
festgesetzt, um die Entwicklung der Pflanzen und damit eine schnellstmég—
licher Ez:fullung" I.hJ:er: E'unkt::.onen. f’ur: den: Naturhaushalt: und. d;Le Bandschafi:
CZWE s:.chem- R o , S :

Erha.].tung" von. Biumen und. Striucherm:c

T den. bebauten Bereichen des Bebauungsplangebietes gibt es verschieden—
~artige Biumer und Strducher,. die weitgehend erhalten bleiben sollen.
Das:.gilt bescnders .fir die Weidenhecke: auf. den. Grundstiicken im nérdlichen
‘Teil der Krummendorfer Strafe. Dabei handelt es sich um eine einreihige,.
- biss 4 m hohe Hecke mit einem geringen Unterwuchs und {iberhidngenden Ran-—
. derm.  Da .sie mitten durch die Grundstiicke verliuft,. sind Beeintrdchti-
.gungen nicht zu.vermeiden, missen aber weitgehend gemindert werdemn..
EntIang des ‘Marien—-Roggen-Weges befinden sich drei alte Weiden, die ver—
* mutIich Reste einer alten Baumreihe sind.. Diese-"sind. zu erhalten. Um den
‘GroBgriinanteil zu erhdhen und das StraBenbild des Marien-Roggen-Weges zu
- verbessern, ist die Pflanzung eine Baumreihe vorgesehen.. Als Baumart sind
- Winter—Linden (Tilia cordata) vorgesehen, da diese sich besser flir die
..StraBenbepflanzung eignen. Nach Absterben der  Weiden sind die Liicken
. ebenfalls mit Linden zu schlieflen.
" Diet im Gebiet vorhandenen Laubbiume sind zu erhalten. Wihrend der Baumaf-
“nahmen sind sie vor Beschidigungen zu schiitzen. Dabei ist besonders dar—
.auf zu. achten, daB. keine Grabungen. im Traufbereich sowie einem zus&tzli-
~chen’ 1,5 m breiten Streifen durchgefiihrt werden.. Die: ansonsten unvermeid-
- lichen. Schidigungen der Wurzeln k&nnen den Bestand des Baumes erheblich
. gefihrden. Auch. Aufschiittungen sind in Stammn&he zu vermeiden..
Die: Garten. der alteren Bebauung sind durch. zahlreiche Obstbiume geprégt,
die teilweise: bereits. dem Charakter einer Streuobstwiese mnahe kommen,
aufgrund der geringen GroBe aber nicht als solche betrachtet werden koén-
nen. Um vor allem die &lteren Exemplare zu schiitzen und den Struktur-
_ reichtum zu sichern, sind Obstbiume mit einem Stammumfang von mehr als 25
cm, gemessen in 1 m Hohe, zu erhalten.
Neben dieser pauschalen Festsetzung zur Erhaltung von Biumen sind in der
Plandarstellung auch. Biume dargestellt, die die Bedingungen nicht erfil-
len,. aber aus strukturellen Griinden ebenfalls erhalten bleiben sollen.

Befestigte Flichen:

Die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfihigen Materialien fir
PKW-Stellplatze und Wege mit geringer Belastung dient der Reduzierung des
Versiegelungsgrades. Damit bleiben Flichen fiir die Grundwasserneubildung,
wenm auch mit einer verminderten Wirksamkeit,. erhalten..

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist innerhalb der Grund-
stiicke zu versickern. Damit k&énnen die Verluste fiir die Grundwasserneu-—
bildung ebenfalls verringert werden. Diese Festsetzung gilt aber nur,
wenn die Bodenverhidltnisse eine Versickerung zulassen.
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Pflanzenliste:

Fir die Pflanzungen im Bebauuhgsplangebiet sirid die Arten der folgenden
Liste zugrunde: zu legen, soweit nicht konkrete Arten festgesetzt sind.

Baumarten:

Grofkronige Biume

Quercus robur

Quercus petraea

Tilia cordata

Acer platanoides
Klein— bis mittelkronige Biume
Crataegus laevigata ‘Paul”s Scar—
let™

Sorbus intermedia

Prunus avium

Strauchartemn:z
Cornus sanguinea:
Prunus spinosa
Crataegus laevigata
Euonymus. europaeus
Corylus avellana
Viburnum. opulus:
Rosa rubiginosa
Rosa canina

Stiel~Eiche
Trauben—Eiche
Winter-Linde:
Spitz—Ahorm

Rotdorn

Schwedische Mehlbeere

i Vogelkirsche

Roter Hartriegel
Schlehe

WeilBdorn o
Pfaffenhiitchen
Hasel.

Schneeball

Wein—Rose
Hunds—-Rose

. Salix caprea Sal-Weide

“Eingriffs—/ Ausgleichsbilanzierungr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gemdf § 8a BNatSchG in Verbin-
dung mit. § L des 1. LNatSchG MV die Eingriffsregelung zu iberprifen. Das
bedeutet, daB die sich aus der Umsetzung der Planung: ergebenden. Eingriffe
in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zuldssigkeit zu untersuchen
sind, MaBnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung .festgelegt sowie £fir
unvermeidbare, aber zulissige Eingriffe MaBnahmen zum Ausgleich und Er-
satz festgesetzt werden miissen. Diese Prifung erfolgt im Grilnordnungs—
plan. Die erforderlichem Ausgleichsmafinahmern werden nach § 8 a BNatSchG
im Bebauungsplan festgesetzt.
Bei Umsetzung der Planung entstehen durch die Neuausweisung von Baufld-
.chen erhebliche. und nachhaltige Eingriffe in Natur und.Landschaft, insbe-
sondere- durch den Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und durch
die Versiegelung von Bodenflichen. Im Bereich der vorhandenen Bebauung
(Baugebiete 1-5 WA)ist davon auszugehen, daB keine Eingriffe im Sinne des
Gesetzes entstehen. ) ‘
Ausgeglichen werden die Eingriffe durch die Anlage von Wiesen im Bereich
der naturnahen Griinfliche und der Verkehrsfliche im Kreuzungsbereich Lin-—
denallee — PlanstraBe A sowie durch die Anlage der nicht {berbaubaren
Grundstilicksflichen als Grinflichen oder Girten, wie es die Bauordnung des
Landes Mecklenburg-Vorpommern vorschreibt..
Die entstehenden Eingriffe sind aber nicht in vollem Umfang ausgleichbar.
Daher miissen auch ErsatzmaBnahmen durchgefithrt werden. Dazu zdhlen die
Heckenpflanzungen entlang der Heizleitung sowie die Baumpflanzungen im
Geltungsbereich des. Bebauungsplanes. Aufgrund der geringen Fldche des B-—
Plangebietes ist aber auch mit diesen ErsatzmaBnahmen keine ausreichende
Kompensation der Eingriffe méglich. ]
Es bleibt ein Kompensationsdefizit in H®he von 70.000,— DM. Dafiir sind
weitere MaBnahmen in der niheren Umgebung vorgesehen:

Heckenpflanzung an der zum Weidendamm parallel verlaufenden Fernwarme-

leitung siidlich des Plangeltungsbereichs auf den Flurstiicken 231/8,

231/9 und 232/3 mit einer Fliche von ca. 0,Z ha;

Kopfweidenpflege am Weidendamm und am Toitenwinkler Bruch (Flurstick

415) nérdlich vom Dorf Toitenwinkel (einmalige Pflege von ca. 50 Kopf-

weiden) .
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Mit der Durchfithrung von zusidtzlichen ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Gel-—
tungsbereichs des Bebauungsplans, die im st&dtebaulichen Vertrag und im
ErschlieBungsvertrag vereinbart werden, kénnen die entstehenden Eingriffe
als ausgeglichen betrachtet werden. :

10. Immissionsschutz, Abfallwirtschaft und Altlasten.

Tm Rahmen der Bebauungsplanung ist zu priifen, ob die Nutzung der vorgese—
henen Bebauung durch Immissionen unzumutbar beeintrichtigt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Immissionex aus: Ver—
kehrslirm relevant. Der von auBerhalb des Geltungsbereichs auf das ge—
plante Wohngebiet einwirkende Verkehrslirm wurde durch das Amt fir Um—
weltschutz der Hansestadt Rostock untersucht; die Ergebnisse wurden in
der ,Einschitzung der Lirmimmission fiir das Wohngebiet an der Lindenal-
lee in Rostock Toitenwinkel-Dorf Bebauungsplan Nr. 14 .WA.118" darge—
stellts BT - ' -

Am Tage kann der Schienenverkehrsldrm (Hafenbahn mit: Rangierbahnhof, S-—
Bahn) wegen seines geringen Einflusses auf die Gesamtlirmimmission: ver—
nachlissigt werden.. Bis auf eine kleine Fléche im Siid-Osten des Plange—
biets werden am Tage- 50. dB(A) nicht iiberschritten; d.h. die stddtebauli-
chen Orientierungswerte der DIN 18005 von 535 dB(A) flir WA-Gebiete und 30
. dB(A): fiir WR-Gebiete-werden im Wesentlichen eingehalten.

Nachts wird der nach DIN 18005 empfohlene Orientierungswert von 43 dB(A)
fiir WA-Gebiete unterschritten und von 40 dB(A) fiir WR-Gebiete nur imr Bau-
gebiet 6 bis zu maximal 5 dB(A) iiberschritteny das Baugebiet 6 in der
- 5id-Ost-Ecke des Plangebiets ist bereits bebaut. Da der fiir einen erhol—-
samen Schlaf bei gedffnetem Fenster empfohlene :Héchstwert: von 45 dB(A)
nachts nicht ilberschritten wird, ist die Festsetzung von MaBnahmen. zum
Schutz vor Verkehrslirm im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Auch das Verkehrsaufkommen aus den geplanten ca. 25 Eigenheimen im Inne—
ren des Planungsgebiets verursacht keine unzul&dssig hohen Larmimmissio-
nen, da der Verkehr in der Spitzenstunde am Tage etwa 10 bis 12 Pkw/h
nicht iiberschreitet..

‘Die Entsorgung von Abfiallen ist in der entsprechenden Satzung der Hanse-—
- stadt Rostock geregelt, danach besteht die AnschluBpflicht aller bebauten
_ Grundstiicke. an die zentrale Abfallentsorgung. Die Abfuhr der hduslichen
Abfille, d.h. die Erreichbarkeit aller Baugrundstiicke im Geltungsbereich
‘des. Bebauungsplans ist durch die ausgewiesenen Verkehrstrassen gesichert.

Bei den ErschlieBungs— und Bauarbeiten sind folgende Hinweise zu beach-

tens

— Zu entfernende Gebiude und bauliche Anlagen sind getrennt nach Abfall-
arten zur Verwertung bzw. zur Beseitiqung zuriickzubauen. Die Abfidlle
sind Verwertungsanlagen anzudienen bzw. iiber einen behérdlich zugelas-—
senen Entsorgungsbetrieb ordnungsgemiB zu beseitigen.

— Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Bodenaushub zu ermitteln. Er ist
weitestgehend vor Ort wiederzuverwenden, so daB kein Bodenaushub als
Abfall zu entsorgen ist.

- Wahrend der Bautidtigkeit ist die vollstdndige Entsorgung bzw. Verwer—
tung der Abfille zu gewdhrleisten..

Altlasten sind im Bereich des Bebauungsplans nicht bekannt. Wenn bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale
Farbung, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Re-—
ste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen
werden, ist das Amt fiir Umweltschutz der Hansestadt Rostock zu informie—
ren. Der Grundstiickseigentiimer ist zur ordnungsgemifen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Nach Auswertung von Kriegsluftbildern wird fiilr das Geldnde durch den Mu-—

nitionsbergungsdienst eine wahrscheinliche Rampfmittelbelastung ausgewie-—
sen, da im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Kampf~
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mittel gefunden wurden. Es wird eine Sondierung des Gelédndes empfohlen.
Flir die Abstimmung mit dem Munitionsbergungsdienst des Landesamtes £ir
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern und fiir Auftrige flir Sondierun-
gen und Freilegungen von Kampfmitteln'ist der Eigentiimer des Gel&ndes und
der ErschlieBungstriger zustidndig. Tiefbauarbeiten sind mit entsprechen—
der Vorsicht durchzufithren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelver—
dichtige Gegenstinde oder sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsber—
gungsdienst stehende UnregelmidBigkeiten auftreten, ist aus Sicherheits-
griinden die Arbeiten am der Fundstelle und in der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu. benachrichtigemn..

11. Rostenschitzung

Eine genaue Kostenermittlung fiir die auferhalb der Baugrundstiicke durch-
zufithrenden ErschlieBungs— und BegrilnungsmaBnahmen kann erst im Rahmen
der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Die folgenden Kostemangaben sind Schatzungen: auﬁ der Basis der aus dem
Bebauungsplan abzuleitenden ErschlieBungs— und Begriinungsmafnahmen und
beruhen auf Erfahrungswerten in Bezug auf die Kostenkennziffern..

In der Kostenschitzung ist der Grunderwerb nicht enthalten.

Verkehrsanlagen:

Fahrbahnen der PlanstraBen A, B und C’

und des Wendeplatzes,. ca.l.650 m? 210, — TDM
.befahrbare: Fulwege (BPlanweg D,

Weg zur Grinfléche), ca.330 m? 40, — TDM
ffentliche Parkstellplitze, ca.l30 m? 20,—- TDM
Gehbahnen an der Blanstrafe A, ca.375 m?% " 40,- TDM
Strafenrandbefestigung

(Planstraflen B,  C), ca. 100 m? 10,- TDM
_Biume im dffentlichen StraBenraum,

ca. 20 St. 10,- TpbM
Straucher und Rasen. aui Vej:kehrsf_lache,

ca. 1.100 mz T 20,—- TDM

w

Ver—~ und. Entsorgungsleitungen
(auBer Elektroenergie, Gas, Fernmeldewesen):

. StrafBenbeleuchtung,. ca. 670 m o 120,—- TDM
Regenwasserleitung, ca. 670 m 230,—- TDM
Schmutzwasserleitung, ca. 570 m 200,—- TDM
Trinkwasserleitung, ca. 700 m 190,—- TDM

Griinanlagen: - S
8ffentliche Griinflidche,. ca. 800 m? 30,~- TDM

Summe. Erschlieflungskosten 1.120,~ TDM

11



age zur Begrindung: Redakiionalie Anderung der Begriindung des Bebauungspianes Nr. 14 WA 118
Wohngebiet ,An der Lindenallee” in der Dorflage Toitenwinkel

jer Begriindung zum Bebauungsplanes wurde entsprechend der redaktionellen
derung des Satzungsbeschlusses Nr. 1364/51/1997 auf Seite 4 unter
Nutzungsziel” folgender Satz 2 eingeflgt:

m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes den dborflichen
arakter zu wahren und in Verbindung mit einer relativ geringen
wohnerdichte das Verkehrsaufkommen gering zu halten, werden nicht
'hr als zwei Wohnungen je Wohngebédude zugelassen.”



