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Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung beschlief3t:

1. Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche von der Planung berahrt sind, die
Stellungnahmen der Nachbargemeinden sowie die AuRerungen von Burgern zum
Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 -Wohngebiet Evershager
Weg in Lichtenhagen- werden gemal Abwagungsunterlage (Anlage 1)
dokumentiert, gepruft und entsprechend der darin enthaltenen
Abwagungsvorschlage beschlossen. Die Anlage ist Bestandteil dieses
Beschlusses.

Gemal §10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. I S. 1353) beschlieRt die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/
Lichtenhagen die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 - Wohngebiet
Evershdger Weg in Lichtenhagen- bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) - Anlage 2. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Die Begrindung zur Satzung Uber den des Bebauungsplans Nr. 22 - Wohngebiet
Evershdger Weg in Lichtenhagen- wird von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen gebilligt - Anlage 3. Die Anlage ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

Den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den
Blrgern, die sich geaulSert haben, sind die Abwagungsergebnisse zu den
Stellungnahmen zum Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 -
Wohngebiet Evershager Weg in Lichtenhagen- zu Ubersenden.

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen hat am
25.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 -Wohngebiet Evershager
Weg in Lichtenhagen- beschlossen.



Der Planbereich wird begrenzt durch den Evershdager Weg im Osten, vorhandene
Wohnbebauung und Garagen im Suden, eine Kleingartenanlage im Westen sowie
Garten und vorhandene Bebauung im Norden Der Bebauungsplan kann aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Im Flachennutzungsplan ist die Flache
als Wohnbauflache W6 dargestellt.

Die Bebauung der Wohnbauflache Evershager Weg in Lichtenhagen ist im
Interesse der Gemeinde und hat keine negativen Auswirkungen auf die
Infrastruktur.

Es sind die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
gegeben. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Gemal3

§13a Abs.2 Satz 4 BauGB wird von der Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB und
vom Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen.

Der von der Gemeindevertretung gebilligte Entwurf, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und dem Entwurf der Begrindung
hat gemal § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 13.06.2022 bis zum 15.07.2022
offentlich ausgelegen.

Die Behdrden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berUhrt werden kann, sind mit Schreiben vom 20.06.2022 um
Stellungnahme zu Planentwurf und Begriundung gebeten worden.

Mit dem vorliegenden Beschluss werden die Stellungnahmen der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Aulierungen der Offentlichkeit
gepruft, um die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 22 -Wohngebiet Evershager
Weg in Lichtenhagen- in der vorliegenden Fassung zu beschliel3en.

Der Burgermeister wird beauftragt, den Beschluss 6ffentlich bekannt zu machen.
Mit ortsublicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt die Satzung Uber
Bebauungsplan Nr. 22 -Wohngebiet Evershager Weg in Lichtenhagen- in Kraft.

Finanzielle Auswirkungen
Ja, im Rahmen des Haushaltsplanes.

Deckung durch Planansatz in Hohe
a.) bei planmaRBigen Ausgaben: von: 0,00 €

Gesamtkosten: 00,00 € | im Produktsachkonto ( PSK ): 00000.00000000

b.) bei vom Plan abweichenden

Ausgaben: Deckung erfolgt tliber:
Gesamtkosten: 00,00 € | 1. folgende Einsparungen :
zusatzliche Kosten: 00,00 € | im PSK 00000.00000000 in Héhe von: 00,00 €

2. folgende Mehreinnahmen:

im PSK 00000.00000000 in Hohe von: 00,00 €
Anlage/n
1 Anlage 1 Abwa?gung zum Entwurf (6ffentlich)
2 Anlage 2 Entwurf zum B-Plan Nr. 22 (6ffentlich)

3 Anlage 3 Begru?ndung B-Plan Nr. 22 (6ffentlich)




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet Evershager Weg in Lichtenhagen

Anlage 1
zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss

VO/BV/20-................ 12022

Qbersicht zur Beteiligung von Behorden, sonstigen Tragern offentlicher Belange und der
Offentlichkeit am Entwurf

Zum Entwurf vom Februar 2022 wurden 28 Stellungnahmen angefordert. Es wurden
16 Stellungnahmen abgegeben.

1 Stellungnahme enthalt Hinweise, die bericksichtigt wurden.

Unberlcksichtigte Anregungen / Bedenken: keine

Die Nachbargemeinden wurden um Stellungnahmen gebeten. Es wurden keine Bedenken
geadulert.

Wahrend der Offentlichen Auslegung sind 2 AuRerungen aus der Offentlichkeit eingegangen.
Die Auferungen werden auf den Seiten 11-17 behandelt.

Durch die Berlicksichtigung der Hinweise ergeben sich Anderungen/Ergdnzungen an der
Planzeichnung und in der Begriindung:

Teil A: Planzeichnung:

— VergroRRerung der festgesetzten Versorgungsflache und entsprechende Verkleinerung
der Verkehrsflache

— Entfernung der StralRenbaume, um die Zufahrt groRer Entsorgungsfahrzeuge nicht zu
behindern

Teil B: Text:

— Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 um die Angabe der Quelle fur die
BezugsgroRe des Bemessungsregens

Begriindung:
— Streichung technischer Detailangaben in Kapitel 4.6.1 der Begriindung



Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

Nr. Behorde Anschrift Antwort vom | Inhalt Abwagung
Amt fir Raumordnung und Doberaner Str.114 . .
1 Landesplanung/ Region Rostock 18057 Rostock 15.07.22 siehe Seite 5
Landkreis Rostock . . . . . .
2 Amt fur Kreisentwicklung 08.08.22 keine weiteren Hinweise aus planungsrechtlicher Sicht
. 21.06.22 . .
02a Amt fur StraBenbau und Verkehr 05.07.22 siehe Seite 6
August Bebel-Str. 3 = ; - -
Umweltamt Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet nicht bekannt;
02b Untere Bodenschutzbehérde 18209 Bad Doberan 12.07.22 keine weiteren Anregungen
Umweltamt, .
02c Untere Naturschutzbehérde 07.07.22 keine Anmerkungen
02d Untere Immissionsschutzbehoérde 05.07.22 keine Bedenken
. keine Bedenken
02e Untere Wasserbehorde 23.06.22 Forderungen und Hinweise aus vorheriger SN wurden bertcksichtigt
02f Untere Denkmalschutzbehorde 29.07.22 keme Bodendenkmale im _Plangeblet bekannt;
Hinweise zum Umgang mit eventuellen Funden
Greifswalder Chaussee 63b
3 StralRenbauamt Stralsund 18439 Stralsund
e.dis Netz GmbH
) . Am Stellwerk 12
4 Regionalbereich Mecklenburg- 18233 Neubukow
Vorpommern
Ahornring 5
5 HanseGas GmbH 18184 Roggentin
PF 1511 33
6 Stadtwerke Rostock AG 18063 Rostock
Carl-Hopp-Str. 1
7 Nordwasser GmbH 8069 Rostock
Warnow-Wasser und Carl-Hopp-Str. 1 : .
8 Abwasserverband (WWAYV) 18069 Rostock 21.07.22 siehe Seite 7
Wasser- und Bodenverband Alt Bartelsdorfer Str. 18a . .
9 "Untere Warnow-Kuste" 18146 Rostock 14.07.22 siehe Seite 8
10 Staatliches Amt fur Landwirtschaft | An der Jagerbék 3 02.08.22 siehe Seite 9

und Umwelt Mittleres Mecklenburg

18069 Rostock

2




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

Nr. Behorde Anschrift Antwort vom | Inhalt Abwagung
Maximilianallee 4
11 GDMcom 04129 Leipzig 28.06.22
. Heidestr. 2
12 50Hertz Transmission GmbH 10557 Berlin
. Biestower Weg 20
13 Deutsche Telekom Technik GmbH 18198 Kritzmow
14 T-Mobile Landgrabenweg 151
Telekom Deutschland GmbH 53227 Bonn
Gartenstr. 217
15 DFMG Deutsche Funkturm GmbH 48147 Miinster
16 Ericsson Services GmbH Prinzenallee 21
Contract Handling Group 40549 Dusseldorf
17 Telefénica Germany GmbH & Co. Rheinstr. 15
OHG 14513 Teltow
Eckdrift 81
18 Vodafone Kabel Deutschland GmbH 19061 Schwerin
Handwerkskammer
19 Ostmecklenburg-Vorpommern Schwaaner Landstrafie 8
; 18055 Rostock
Hauptverwaltungssitz Rostock
Industrie- und Handelskammer Postiach 105240
20 Rostock Ernst-Barlach-Straf3e 1 - 3 04.08.22 siehe Seite 10
18010 Rostock
21 Handelsverband Nord 20.06.22 keine Bedenken
22 Landesamt fur Zentrale Aufgaben 27 06.22 keine Bedenken

Kampfmittelbelastungsauskunft




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg Ubers'Cht(Jrizr'ligtee:'\?(;Jr?]ngelé%aErn;\g;g
Nachbargemeinden Adresse Datum
Amt fur Stadtentwicklung, . N .
Hanse- und Universitatsstadt Rostock Stadtplanung und Wirtsghaft Frlstvgrlangerung bis 01.08.22
01 - ; Verweis auf erneute Stadt-Umland-Raum-Veranstaltung am
Der Oberbirgermeister Neuer Markt 3 03.11.22
18055 Rostock T
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen
02 Der Birgermeister
Uber das Amt Bad Doberan-Land
Gemeinde Ostseebad Nienhagen
" . Kammerhof 3
03 Der Birgermeister 18209 Bad Doberan
Uber das Amt Bad Doberan-Land
Gemeinde Borgerende-Rethwisch
04 Der Birgermeister
Uber das Amt Bad Doberan-Land
Gemeinde Lambrechtshagen
05 Der Birgermeister 24.06.22 | keine Einwande
Uber das Amt Warnow-West Schulwegl
Gemeinde Stabelow 18198 Kritzmow
06 Der Birgermeister
Uber das Amt Warnow-West
Offentlichkeit Adresse
o1 |GG ; 13.07.22 siehe Seiten 11-15
o2 | 15.07.22 siehe Seite 16-17




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

Amt fir Raumordnung und Landesplanung, Schreiben vom 15.07.2022

Reg.-Nr. 01

Stellungnahme

auf Grundlage der mir vorgelegten Unterlagen:
- Satzung Uber den B-Plan mit Planzeichnung im MaRstab 1:1.000 und
Textteil (Entwurf, Stand: Februar 2022)
- Begriindung zum B-Plan (Entwurf, Stand: Februar 2022)
ergeht nachfolgende landesplanerische Stellungnahme zum o. g.
Bebauungsplan:

1. Planungsinhalt

Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen fir eine Einzelhausbebauung
in einem Wohngebiet mit 15 Baugrundstiicken auf derzeit brachliegenden, ehemals
mit Gartenlauben bestandenen Flachen westlich des Evershager Wegs in
Lichtenhagen durch Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4
BauNVO im beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB.

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 1,10 ha, davon ca. 0,94 ha WA.

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen entwickelt, der das Plangebiet als Wohnbauflache (W6)
darstellt.

2. Beurteilungsgrundlagen

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 22 ,Wohngebiet Evershager Weg“ der
Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen wird raumordnerisch unter Zugrundelegung
des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-
V vom 27. Mai 2016) und des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V vom 22. August 2011) beurteilt.

3. Ergebnis der Prifung

Die Gemeinde EImenhorst-Lichtenhagen hat das ihr entsprechend der Ersten
Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens vom Juni 2018 im Kapitel
Wohnentwicklung im Zeitraum 01/2017 bis 12/2025 zustehende
Entwicklungskontingent nicht nur bereits aufgebraucht, sondern auch deutlich
Uberschritten.

Meine hinsichtlich einer Vereinbarkeit mit den regionalplanerischen Vorgaben des
Entwicklungsrahmens bestehenden raumordnerischen Bedenken stelle ich im
konkreten Einzelfall dennoch zurlick.

Zur Begriindung verweise ich auf meine Stellungnahme vom 27.09.2021 zum
Vorentwurf, die diesbeziglich weiterhin Guiltigkeit behalt.

Die mit dem vorliegenden B-Plan in Aussicht genommenen, Uber bisher gultige
Regelungen hinausgehenden Wohneinheiten werden Auswirkungen auf die
mogliche langfristige kommunale Siedlungsentwicklung haben.

Der Bebauungsplan Nr. 22 ist im Amt unter der ROK-Nr. 2_043/21 erfasst.

Abwé&gungsergebnis

Die Gemeinde bedankt sich fiir die Stellungnahme und nimmt zur Kenntnis, dass
die mit dem vorliegenden B-Plan in Aussicht genommenen, Uber bisher giltige
Regelungen hinausgehenden Wohneinheiten Auswirkungen auf die mdgliche
langfristige kommunale Siedlungsentwicklung haben werden.




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

Landkreis Rostock
Amt fur StralRenbau und Verkehr

Schreiben vom 05.07.2022

Reg.-Nr. 2a

Stellungnahme

Abwagungsergebnis

Zum o.g. Bauleitplan werden folgende Anregungen und HinWeise, auch bereits in
Hinsicht auf die nachfolgende ErschlieBungsplanung, gegeben:

1.-Es wird angeregt, anhand der Schleppkurve des malgeblichen
Bemessungsfahrzeuges nochmals zu priifen, ob im Bereich der versetzt
angeordneten, &ffentlich nutzbaren Stellplatze auf der Planstrae eine
ungehinderte Durchfahrt méglich ist.

2. Es wird angeregt, die értliche Bauvorschrift Nr. 7.3 Einfriedungen, letzter Saté
dahingehend abzuéndern, dass Hecken ebenfalls nicht sichtbehindernd wirken

durfen bei Ausfahrt aus den Grundstiicksausfahrten auf die Gibergeordnete Strale.

Die Gemeinde bedankt sich fir die Stellungnahme.

zul.:

Die Prifung ist in der ErschlieBungsplanung erfolgt. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden, dass eine ungehinderte Durchfahrt des malf3geblichen
Bemessungsfahrzeuges mdglich ist. Der Nachweis wird im Rahmen der
Genehmigungsplanung vorgelegt.

Zu 2.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die 6rtliche Bauvorschrift Nr. 7.3 verfolgt das
gestalterische Ziel, im Plangebiet hohe Mauern oder Bretterzaune zu
verhindern. Eine Hohenbeschrankung fiir Hecken sieht die Gemeinde dagegen
nicht fir erforderlich an. Erstens ist das Bedirfnis der kiinftigen Eigentiimer
nach Sichtschutz zu bericksichtigen und zweitens koénnen Hecken ihren
gestalterischen und artenschutzrechtlichen Wert erst ab einer bestimmten Hohe
entfalten. Die Ausfahrt von den Grundstiicken erfolgt im Schritttempo auf eine
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, die ausschlief3lich der Erschlief3ung der
anliegenden Grundstiicke dient. Die Gemeinde kann eine Geféhrdung nicht
erkennen.

Innerhalb der Sichtdreiecke an der Einmiindung der ErschlieBungsstralie in den
Evershager Weg gilt die Hohenbeschrankung auch fir Hecken. D.h., diese sind
nur bis zu einer Hohe von 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante zuldssig. Das ist mit
der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 verbindlich geregelt.




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

WWAV/

Nordwasser GmbH Schreiben vom 21.07.2022

Reg.-Nr. 8

Stellungnahme

Abwagungsergebnis:

zu o. g. Bebauungsplan bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundséatzlichen
Einwénde. Unsere Stellungnahme zum Vorentwurf, die weiterhin ihre Guiltigkeit behélt, ist in
den Entwurf eingeflossen. Folgende Aspekte sind jedoch noch relevant und zu
bertcksichtigen:

Allgemein:
Technische Detailangaben (z. B. Leitungsdimensionen) gehéren nicht in die Begriindung des
B-Planes und sind zu entfernen.

Schmutzwasser:

Einem Uberfahren des Abwasserpumpwerkes stimmen wir nicht zu. Dieses ist gegen ein
Uberfahren abzupollern. Die vorgesehene Flache filr das Abwasserpumpwerk kann mit der
Aufstellflache getauscht werden, wenn dies vorteilhaft fur die Verkehrsfiihrung ist.
Reinigungsintervalle einschlieRlich deren Dauer sind in der Begriindung nicht anzugeben.
Diese kénnen aus betrieblichen Griinden variabel gestaltet werden.

Niederschlagswasser:

Unter Punkt 4.1 wird auf das anfallende Niederschlagswasser verwiesen. Hier fehlt eine
entsprechende Bezugsgréfie bzgl. des Bemessungsregens (z. B. nach KOSTRA). Diese ist
Zu erganzen.

Sonstiges:
Der Anpflanzung von zwei Laubbdumen im &ffentlichen Verkehrsraum stimmen wir nicht zu,

da hierdurch die Zufahrt unserer groen Entsorgungsfahrzeuge behindert wird.

Die Gemeinde bedankt sich fiur die Stellungnahme.

Die Angaben zu Leitungsdimensionen wurden entfernt.

zu Schmutzwasser

Die Versorgungsflache wurde so vergro3ert, dass das Abwasserpumpwerk
auf dieser errichtet werden kann. Die ErschlieBungsplanung sieht
unterschiedliche Arten von Belag (Betonpflaster/Asphalt) vor sowie einen
Rundbord zwischen der befahrbaren Verkehrsflache und der Flache fur das
Abwasserpumpwerk.

zu Niederschlagswasser

Die BezugsgrofRe bezgl. des Bemessungsregens ist dem Starkregenkatalog
des Deutschen Wetterdienstes entnommen (KOSTRA). Die Angabe wurde
in der textlichen Festsetzung 4.1 erganzt.

Zu Sonstiges
Die Gemeinde nimmt

Verkehrsflache.

Abstand von der Baumpflanzung auf der




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen Aufstellung des Bebauungsplans Nr

. 22 Wohngebiet Evershéager Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

WBYV Untere Warnow-Kliste Schreiben vom 14.07.2022

Reg.-Nr. 9

Stellungnahme

Abwagungsergebnis:

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird in Punkt 4.6.3 Niederschlagswasser
beschrieben, dass ein Abfluss von 2 I/s aus dem Plangebiet nicht Gberschritten
werden darf.

Der Wasser- und Bodenverband hat in seiner Stellungnahme vom 27.09.2021
gefordert, dass im Vorfeld ein hydraulischer Nachweis erbracht werden muss, dass
das Gewasser die hinzukommenden Niederschlagsmengen aufnehmen und auch
ableiten kann.

Das heiBt, dass das Gewasser unterhalb des Einleitpunktes hydraulisch betrachtet
werden muss, damit das zugefihrte Niederschlagwasser auch abgefiihrt werden
kann, oder dass das Gewasser evil. ausgebaut werden muss, weil das Gewasser
schon jetzt erheblich Uberlastet ist.

Ausbaupflichtig fir das Gewasser wére hier die Hansestadt Rostock, da der
Einleitpunkt und der Unterlauf des Gewassers auf dem Gebiet der Hansestadt liegt.
Das Niederschlagwasser kommt aber aus der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen.
Also muss aus unserer Sicht auch die Hansestadt Rostock unbedingt beteiligt
werden.

Die Gemeinde bedankt sich fur die Stellungnahme.

Nach Auskunft des WWAYV besteht ein Wasserrecht tber die Einleitung von
1631/s in den Graben 2/4/1 (Apfelsinengraben). Da diese Einleitmenge
annahernd ausgereizt ist, darf die Abflussmenge aus dem Plangebiet maximal
2 I/s betragen.

Auf Grundlage der ATV wurde eine hydrologische Bemessung des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet vorgenommen und die erforderliche
Regenwasserriickhaltung im Plangebiet bemessen. Die Regenwasser-
rickhaltung erfolgt so, dass der Abfluss aus dem Plangebiet 2 I/s nicht
Uberschreitet. Die Planung wurde mit dem WWAYV abgestimmt. Die Untere
Wasserbehorde hat keine Einwande gedulert.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock wurde beteiligt, hat sich aber nicht
geauliert.




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

StALU MM Schreiben vom 02.08.2022

Reg.-Nr. 10

Stellungnahme

zu den eingereichten Unterlagen gebe ich aus Sicht des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft
und Umwelt Mittleres Mecklenburg (StALU MM) folgende Stellungnahme ab:

Generell gibt es aus Sicht des StALU MM keine Bedenken gegen das Vorhaben.
Folgende Hinweise bitte ich zu beachten:

Bereich Landwirtschaft

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird um Beachtung folgender
Hinweise gebeten:

» Der Entzug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist auf den
absolut notwendigen Umfang zu beschranken. Auf den zeitweilig in Anspruch genommenen
Flachen ist die landwirtschaftliche Nutzbarkeit nach Abschluss der Baumalnahmen
vollstandig wiederherzustellen.

« Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit landwirtschaftlicher
Technik und die Funktionstlichtigkeit vorhandener Dranagesysteme sind sicherzustellen.

Bereich Wasserwirtschaft

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie wasserwirtschaftliche Anlagen, die sich im
Zustandigkeitsbereich des StALU MM befinden, sind nicht betroffen. Das Gleiche gilt fiir
Gewasser |. Ordnung.

Maogliche MaRnahmen am im Vorhabengebiet befindlichen Gewasser Il. Ordnung sind mit dem
unterhaltungspflichtigen WBV sowie der hier zustédndigen Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Rostock abzustimmen.

Bereich Bodenschutz

Bodenschutzrechtliche Belange, die durch das StALU MM zu vertreten sind, werden nicht beriihrt.

Nach § 14 Abs. 3 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) sind die Landrate und
Oberblrgermeister (Blirgermeister) der kreisfreien Stadte fir die Ermittlung und Erfassung
altlastverdachtiger Flachen sowie die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes zustandig. Die
Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock ist daher einzuholen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem
Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die
standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu berticksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis
12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, sind die
ausfliihrenden Firmen gegeniiber dem LUNG M-V — Geologischer Dienst — meldepflichtig.
Sonstige von unserer Behorde zu vertretende Belange sind vom o0.g. Vorhaben nicht beriihrt.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die von Ihnen vorgelegten Unterlagen.

Abwagungsergebnis

zu Bereich Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen sind im Plangebiet nicht betroffen. Auch angrenzend
sind im Plangebiet keine landwirtschaftlichen Flachen vorhanden, so dass die Frage
der Erreichbarkeit nicht relevant ist.

zu Bereich Wasserwirtschaft
Gewasser Il. Ordnung sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Abstimmung mit
dem WBYV und der Unteren Wasserbehérde ist erfolgt.

Zu Bereich Bodenschutz
Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass bodenschutzrechtliche Belange, die
durch das StALU MM zu vertreten sind, nicht betroffen sind.




Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

IHK

Schreiben vom 04.08.2022

Reg.-Nr. 20

Stellungnahme

Die IHK zu Rostock hat nur wenige Anmerkungen und Hinweise zum Entwurf des Bebauungs-
plans ,Wohngebiet Evershdager Weg" der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen vorzubringen.
Die Griuinde fur unsere tiberwiegend neutrale Haltung werden in der nachfolgenden Begriin-
dung naher erlautert.

IIl. Begriindung

1

Die IHK zu Rostock setzt sich grundséatzlich fur die Belange der regionalen Wirtschaft
im Kammerbezirk, fir den Fortbestand bereits bestehender gewerblicher und industriel-
ler Nutzungen sowie fiir geeignete Neuansiedlungen ein.

Nach Prifung durch die IHK zu Rostock hat sich ergeben, dass sich im geplanten Gel-
tungsbereich des B-Plans ,\Wohngebiet Evershager Weg" keine IHK-Unternehmens-
standorte befinden. Das Areal ist unbebaut und wird nicht gewerblich genutzt. Ob ge-
werbliche Belange, die die Bestandssituation betreffen, dennoch beriihrt werden, hangt
maRgeblich von den Nutzungen in der Umgebung ab. In der Néhe konnten sechs IHK-
Unternehmen im Bestand festgestellt werden. Dazu gehéren Uberwiegend Kleingewer-
betreibende. Eine Beeintrachtigung der gewerblichen Tatigkeit ist fur diese Unterneh-
men durch die Aufstellung des Bebauungsplans jedoch nicht vordergriindig erkennbar.

Mit dieser Bauleitplanung wird seitens der Gemeinde EImenhorst-Lichtenhagen eine
fast ausschlieBliche Wohnnutzung fir das Dauerwohnen angestrebt. Die IHK zu
Rostock erkennt den offensichtlich bestehenden Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken
an und begruft diesen B-Plan vor dem Hintergrund der Bereitstellung von Mietwohn-
raum (sofern vorgesehen) bzw. von Grundstiicken fiir den Eigenheimbau fir die Fach-
krafte der Region. Auf diese Weise werden zusatzliche Anreize geschaffen, die Region
nicht zu verlassen und so die Einwohnerzahl in der Regiopolregion Rostock zu stabili-
sieren. Im Zuge der Fachkraftesicherung fur die Wirtschaft ist das Wohnen allgemein
ein wichtiger ,Haltefaktor" bzw. flir anzuwerbende oder zurtickkehrende Fachkrafte ein
zentraler Pull-Faktor.

3. Die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Textteil B (TF 1.1 —
1.2) sind durch die IHK zu Rostock zu prufen, um auszuloten, ob sich Méglichkeiten fur
gewerbliche Neuansiedlungen ergeben kénnten.

Die IHK zu Rostock setzt sich grundsatzlich fur nutzungsgemischte Wohngebiete ein.
Alle gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden auch in den
B-Plan tibernommen. Fur die IHK sind hierbei ,Laden” sowie ,Schank- und Speisewirt-
schaften" relevant. Der Nichtausschluss von zuldssigen Betrieben ist zur Férderung der
Nutzungsmischung im Wohngebiet zu begriRen. Zusétzlich sind Raume fir freiberuf-
lich Tatige gemaf § 13 BauNVO generell méglich.

Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind die Nr. 2 und 3 im B-Plan zulassig
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen). Auch das ist be-
gruBenswert. Nicht zuldssig sind die Nr. 1, 4 und 5: Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie zusétzlich Ferienwohnungen geman

§ 13a BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen laut Gesetzgeber vorwiegend dem
Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO), aber eben nicht ausschlielich. Die Gemeinde Elmen-
horst-Lichtenhagen wird diesem MaRstab durch die Festsetzungen grundsatzlich ge-
recht. Die Ausschliisse werden ansatzweise begriindet.

4. Aussagen zu Emissionen und Immissionen, beispielsweise zu Larm und Schallschutz,
sind der Begriindung nicht zu entnehmen. Es ist somit davon auszugehen, dass im
Plangebiet keine Problemlage hinsichtlich Gewerbe- oder Verkehrslarm vermutet wird.

5. Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen verfligt tiber einen rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan (FNP). Im FNP ist das Gebiet bereits als Wohnbauflache (W 6) darge-
stellt. Ein Abgleich zwischen FNP (W) und B-Plan (WA) ergibt, dass dem stadtebauli-
chen Entwicklungsgebot entsprochen wird. Hochwertige gewerbliche Bauflachen (G)
bzw. Gewerbegebiete (GE) im FNP mussen demnach nicht in Anspruch genommen
werden.

Abwagungsergebnis

Die Gemeinde bedankt sich fur die Stellungnahme und nimmt zur Kenntnis, dass die IHK keine Bedenken gegen die Planung vorzubringen hat.
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
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AuRerung der Offentlichkeit 13.07.2022

Abwagungsergebnis:

Reg.-Nr. O1

1. Die Gemeinde mchte méglicherweise Wohnraum fiir junge Familien schaffen, um die
hohen prognostizierten Schulerzahlen des jlingst beschlossenen Bildungs- und
Kulturcampus einschlieBlich Kindergarten zu erfiillen. Dieses Planungsziel fehlt trotz
hochster Dringlichkeit und ist vermutlich bei einem angebotenen Grundstiickspreis von
450,- €/m? im B-Plan 22 nur schwer zu erreichen. Mit stédndig steigender Inflation und
zunehmenden Hitzewellen in den Grofstédten entsteht eine sehr grof3e Nachfrage nach
Immobilien in Kiistenndhe. Im Ergebnis ist wahrzunehmen, dass Einfamilienhduser
vielfach von finanzstarken Personen gekauft werden. Diese werden dann oft als
Ferienhduser genutzt oder sind als spéterer Alterswohnsitz gedacht.

Das aktuelle Planungsziel ist eine Wohnbebauung mit 15 Einfamilienh&usern unter
Beachtung einer angemessenen und dorftypischen Wohnqualitét bei Grundstiicksgrofie
zwischen 504 — 1.033 m? (Durchschnitt 630 m?). Tatsachlich angeboten werden 16
Grundstiicke zwischen 506 — 720 m? (Durchschnitt 590 m?).

zu 1.: Die Festsetzungsmoglichkeiten von Bebauungsplanen sind in
§ 9 BauGB geregelt. Grundstlickspreise oder Einschrankungen auf
bestimmte Nutzergruppen werden dort nicht genannt und kénnen im B-Plan
nicht festgesetzt werden.

In den Festsetzungen werden Ferienwohnungen ausgeschlossen. Die
Nutzung als Zweitwohnsitz kann ein Bebauungsplan nicht ausschliel3en.

Die Anzahl der moglichen Baugrundstiicke hat sich von 15 auf 16 erhoht, da
im nordlichen Bereich die Baugebietsflache durch den geplanten Fu3weg
geteilt wurde. Damit ist das sehr grol3e zusammenhé&ngende Baugrundstiick
an dieser Stelle nicht mehr realisierbar.

2. Entsprechend der Ersten Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens vom Juni 2018
(Kapitel Wohnentwicklung) kann die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen im Zeitraum
01/2017 bis 12/2025 im Entwicklungskontingent ,.Grundbedarf* Wohnungsbaufldchen fiir
insgesamt 66 WE entwickeln. Die Gemeinde hatte bis Mirz 2022 bereits 204 WE erreicht
und wird mit den aktuellen B-Plan-Gebieten und Bauten nach § 34 BauGB die 300-WE-
Grenze absehbar bis 2025 {iberschreiten. Demnach wurden vereinbarte Zusagen gegeniiber
dem Oberzentrum Rostock in Gréf3enordnungen nicht eingehalten. Auch wenn das Amt fiir
Planung und Raumordnung diese Handlungsweise wohl derzeit toleriert, wird dieses
Vorgehen Konsequenzen fiir eine langfristige kommunale Siedlungsentwicklung, die
Zusammenarbeit mit der Stadt Rostock und die eigene innerdrtliche Entwicklung haben,
die von der Gemeinde jetzt berilicksichtigt werden miissen.

zu 2.: Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Nachverdichtung entspricht dem raumordnerischen Ziel, Standortreserven
durch Verdichtung bebauter Gebiete zu erschliel3en.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die verbindliche
bauplanungsrechtliche Umsetzung eines durch Darstellung im FNP seit vielen
Jahren dokumentierten gemeindlichen Planungsziels.

3. Das Wohngebiet B-Plan 22 ist als Allgemeines Wohngebiet eingestuft, sollte aber als
Runcs Wohngebiet klassifiziert werden, um Lirm verursachende Nutzungsmdoglichkeiten

einzuschrinken. Nur Wohnen darf im betreffenden Gebiet zuldssig sein, denn es gibt
bereits genug Lirm.

Die entsprechend § 4 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein
zulassigen Nutzungen unterliegen der Mal3gabe, dass deren Larmemissionen
die zulassigen Grenzwerte flr derartige Gebiete nicht Uberschreiten dirfen.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden mit der Festsetzung
1.1 Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen
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Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O1

4. Der Evershdger Weg ist als 30 km/h-Zone mit eingeschrinktem Halteverbot ausgelegt
und das Parken ist nur auf gekennzeichneten Flichen erlaubt. Im B-Plan 22 sind 6
Parkbuchten ausgewiesen, im B-Plan Nr. 18 sind 3 Parkbuchen vorhanden und eingangs
des Liitten Weges befinden sich 5 Parkplitze, davon 1 Platz fiir Behinderte. Die
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h wird regelméBig iiberschritten, die Parkplitzte
sind im Frithjahr und Sommer komplett ausgelastet und die Fahrzeuge parken dann am
StraBenrand. Uber den Eversh 1dger Weg sind Zugiinge in Kleingartenanlagen zu vorhanden.
Aufgrund der angespannten Parkplatz-Situation im Bereich des Ev ershidger Weges sind 6
Parkbuchten im hinteren Bereich des B-Plan 22 nicht ausreichend. Von einer Nutzung
nicht durch Anwohner, Giste und Kl eingartennutzer ist auszugehen. Es werden deshalb 10
Parkbuchten angeregt, davon mindestens 1 Behindertenparkplatz.

S. Um die dérfliche bzw. noch dorfiihnliche Struktur zu wahren, sollten unechte
D()ppglhausur auwe%hlosmn werden und die Festlegung ,.Eine Wohnung pro
Grundstiick™ getroffen werden.

&

6. Auch in diesem B-Plan fehlt der Griinausgleich fiir den massiven Eingriff in die Natur.
Diese neue politische Richtung der Gemeinde ignoriert die Auswirkungen des
Klimawandels, den die Gemeinde endlich zur Kenntnis nehmen muss. Das B-Plan- Gebiet
war eine blithende Gartenanlage ohne nennenswerte V ersiegelung, jetzt abgelost durch
eine Versiegelung von 45% (4.248 m?) der Fliche ohne Griinausgleich. Die Gemeinde ist
aufgefordert, die Verpflichtung fiir Eingriffe in Natur und Landschaft in der Summe ernst
zu nehmen. Es wird angeregt, eine Aufstellung der Gesamtv ersiegelung durch B-Plan-
Gebiete und Bauten nach § 34 im Vergleich zum Griinausgleich zu erstellen.

7. Das geforderte Anpflanzen von Biumen nach § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB innerhalb der
Baufléche je Einzelhausgrundstiick zuziiglich 2 Bauan auf Verkehrsflidchen, also
insgesamt 17 Béumen, in einem Plangeltungsbereich von 10.983 m? (pro 646 m? ein
Baum), ist unbeschreiblich wenig. Eine Auflage zur Anpflanzung auf Privatgrundstiicken
ist rechtlich nicht durchsetzbar und wird nicht kontrolliert.

Der Gemeinde ist nicht bekannt, dass es im hinteren Teil des Evershager
Weges eine angespannte Parkplatzsituation gibt. Von den ) dortigen
Anwohnern wurden bislang keine dahingehenden Beschwerden geauf3ert.

Sollte es ein Problem mit dem ruhenden Verkehr der Kleingartenanlagen auf
Rostocker Territorium geben, muss ein entsprechendes Angebot durch die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock in Abstimmung mit der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen geschaffen werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Parkbuchten auf offentlicher Verkehrsﬂache
sind fir Besucher, Lieferanten, Dienstleister etc. der Anwohner im Plangebiet
vorgesehen. Die Stellplatze fur Fahrzeuge der Anwohner sind nach_ § 49
LBauO M-V auf dem jeweiligen Baugrundstlick herzustellen. Laut der seit dem
07.09.2022 rechtskraftigen Stellplatzsatzung der Gemeinde E/L sind je
Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick herzustellen.

zu 5.: Die GroRe der Hauser und damit auch Anzahl der Wohnungen ist_
durch die festgesetzte, relativ niedrige GRZ limitiert. Im Ubrigen wiirde ein
Haus mit mehr als einer WE nicht unbedingt dem dérflichen Charakter
widersprechen.

zu 6.: Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die
Prifung, ob die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan_ der
Innenentwicklung im vorliegenden Fall gegeben sind, ist erfolgt und in der
Begriindung in Kapitel 2.1 ausfuhrlich dargelegt.

Entsprechend §13a Satz?2 Abs.4 BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Zu 7.: Es st richtig, dass im Plangebiet nur wenige Baume gepflanzt werden.
Der Festsetzung von 2 StralBenbdumen hat dariber hinaus der WWAV
widersprochen, da diese die groRen Entsorgungsfahrzeuge, die zum SpUIen
der Kanéle regelmé&Rig auch in das Gebiet hineinfahren missen, behindern
wirden.

Die Festsetzung zur Anpflanzung je eines Baums auf Privatgrundstiicken i_st
eine gestalterische MalRnahme. Die Kontrolle kann u.a. auch durch die
Gemeinde erfolgen.
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8. Eine fuBldufige Verbindung vom B-Plan 22 zum rechtskriftigen Bebauungsplan Nr.9
Wohngebiet Berberitzenweg zu schaffen ist positiv. aber nur als eine :\bsich?serk]ﬁrulm
dargestellt. Eine Einigung oder Nichteinigung mit dem Eigentiimer muss vor Rechtskraft
des B-Planes erfolgen, zumal diese Fliche im B-Plan Nr. 9 ohnehin als &ffentliche
Griinfldche — also wahrscheinlich als Griinausgleich einer anderen MaBnahme -
verzeichnet ist. Ein Griinausgleich ist dann ersatzweise an anderer Stelle zu schaffen.

zu 8.: Bei Rechtskraft des Bebauungsplans verfiigt die Gemeinde Uber ein
Vorkaufsrecht fur die entsprechenden Flache. Die Gemeinde hat bereits
Gesprache mit den Eigentiimern gefihrt.

Die fragliche Grinflache im  Bebauungsplan
AusgleichsmalBnahme, sondern wurde zum Zweck einer
Weiterflihrung der ErschlieBung nach Siden vorgehalten.

Nr.9 ist keine
eventuellen

9. Da der bisherige Abwasser-Kanal nicht fiir die Erschliefung eines Wohngebiets
ausgelegt ist, muss die Dimension der Strecke von der Einmiindung der Planstrafe in den
Evershdger Weg bis zum Druckunterbrecherschacht offensichtlich auf Kosten der
Gemeinde erneuert und dabei vergroBert werden. Weiterhin muss das Abwasserpumpwerk
monatlich gereinigt werden. Die Reinigung dauert bis zu 2 Stunden. Auch diese Kosten
werden wohl auf die Gemeinde umgelegt.

10. }estgest.e]ll ist, d{iss der anstehende Boden im Plangebiet keine ausreichende

Scjhwammelgcnschah hat und demzufolge eine effektive Versickerung von

Niederschlagssammelwasser unméglich ist.

Fiir die Berechnung des Riickstauvolumens und des Niederschlagswassers wurden zur

Bemessung der Halteeinrichtungen und zur Aufteilung der Verantwortlichkeiten folgende

Berechnungsmodelle erstellt:
Riickstauvolumen Niederschlagswasser

StraBBenfldche und 50% der

Grundstiicksflidche

Alle 10 Jahre

Basis 50% der Grundstiicksfldchen

Wiederkehrintervall  Alle 2 Jahre

Niederschlagsdauer 15 Min. 120 Min.

Ergebnis 46 V/(s*ha) = 16,56 I/(h*m?) 120 V/(s*ha) = 43,2 I/(h*m?)

Aus der Gesamtabflussmenge Niederschlagswasser wurde fiir die Bemessung des
Riickhalteraumes 16,1 I/ (s*ha) berechnet und daraus ein Volumen von 113 m? ermittelt.
um mit einer Begrenzungseinrichtung am Kanalende auf 2 /s jegliche
Uberschwemmungen zu verhindern.

zu 9.: Es gilt das Verursacherprinzip, d.h., der Investor hat die Kosten, die sich
aus der ErschlieBung des Plangebiets ergeben, zu tragen. Ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag wird vor Satzungsbeschluss
zwischen Gemeinde und Investor abgeschlossen.

Das Abwasserpumpwerk gehoért zu den 6ffentlichen Einrichtungen fur die
zentrale Schmutzwasserbeseitigung. Fir deren Benutzung fallen Gebihren
an, die in der Abwassergebihrensatzung geregelt sind.

Die Kosten fir die regelmafige Reinigung des Abwasserpumpwerks werden
nicht gesondert der Gemeinde in Rechnung gestellt, sondern sind Bestandteil
der in der Abwassergebihrensatzung genannten Gebuhren, die jeder
Anschlusspflichtige zu zahlen hat.

zu 10.: siehe nachfolgende Seite
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Im Zuge des Klimawandels werden in kiirzeren Intervallen Starkregen-Ereignise erwartet,
die wie folgt definiert werden:

Regenmengen >= 10 I/m?/ 1 Std. oder >= 20 I/m?/ 6 Std. (Markante Wetterwarnung)
Regenmengen >= 25 I/m?/ 1 Std. oder >= 35 I/m?/ 6 Std. (Unwetterwarnung)

Es ist davon auszugehen, dass der unter der Planstraf3e angelegte 80 m lange
Regenwasserstaukanal (Querschnitt von 1,20 m x 1,20 m, Volumen 115,2 m?®) nicht bzw.
nur eine unbekannte Zeit funktioniert. Ein Rechenmodell, wie lange bei welcher
Regenmenge eine Funktionsfahigkeit des Kanals gegeben ist, fehlt. Ohnehin sind die in der
Begriindung enthaltenen Berechnungen fiir die kiinftigen Besitzer schwer verstdndlich.

Im Evershiager Weg traten aufgrund der tiefen Lage. Versiegelungen und
Bodenbeschaffenheit bereits in der Vergangenheit mehrfach Uberschwemmungen auf,
letztmalig sehr heftig im Jahr 2011 mit Schidden. Gefihrdete Fldchen sollten grundsétzlich
in der Bauleit- und Freiraumplanung ausgewiesen und nicht weiter versiegelt werden.

Dieser Kanal wird als technische Anlage mit der 6ffentlichen Widmung der Stralle an die
Gemeinde iibertragen, verursacht somit Kosten fiir Instandhaltung und Sanierung in
unbekannter Hohe. Weiterhin obliegen dann der Gemeinde Kontrollpflichten gegeniiber
den privaten Kanalzuleitern des Wohngebietes.

Fiir das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagssammelwasser wird zu 50% der
Grundstiicksbesitzer haftbar gemacht. was seinerseits private kostenintensive technische
Anlagen, deren Berechnung, Wartung und Instandhaltung erfordert. Eine einzelne
Verantwortlichkeit dann im Schadensfall festzustellen. ist kaum méglich und damit nicht
einklagbar. Wie soll im Schadensfall beweiskriftig festgestellt werden, welcher Besitzer
die Aufnahme von 50% einer unbekannten Regenmenge (Grundwert) nicht eingehalten
hat? Wenn die tatsdchliche Regenmenge die theoretische Berechnungsvorgabe insgesamt
tiberschritten haben sollte, konnte die Gemeinde verantwortlich gemacht werden. Beweis
wire ein Uberlaufen des Kanals. Insofern wird eine rechtliche Priifung der Festlegungen

angeregt.

Die hydraulische Berechnung der anfallenden Niederschlagswassermenge im
Plangebiet wurde ingenieurtechnisch nach allgemein anerkannten Regeln der
Technik erstellt. Grundlage der Berechnung sind die von der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (DWA)
herausgegebenen Arbeitsblatter. Die malfigeblichen
Niederschlagswassermengen beruhen auf KOSTRA-DWD (Koordinierte
Starkniederschlagsregionalisierung und -auswertung des Deutschen
Wetterdienstes).

Sowohl die Regenwasserriickhaltungen auf den privaten Grundstiicken, als
auch der unterirdische Regenwasserkanal in der StraBe entwassern
permanent, so dass ein Uberlaufen sehr unwahrscheinlich ist.

Fur die Berechnung der erforderlichen Regenriickhaltung auf den privaten
Grundstlcken wird im Text/Teil B der Satzung mit dem Hinweis B eine leicht
anzuwendende Formel zur Verfligung gestellt.

Regenereignisse wie die von 2011 sind so selten, dass die Kosten einer
dementsprechenden Dimensionierung jegliche Bautatigkeit in Frage stellen
bzw. in keinerlei Verhéltnis zum Nutzen stehen wiirden.

Der Grundstiickseigentimer steht als Verursacher von Versiegelung und
damit von Niederschlagswasser, das nicht versickern kann und abgeleitet
werden muss, auch in der Pflicht, Vorsorge gegen Uberschwemmung zu
treffen. Das bereitzuhaltende Stauvolumen ergibt sich aus der
Grundsticksgrofie und durch Anwendung der in Hinweis B genannten Formel.
Ob die Eigentimer ihrer Verpflichtung nachgekommen sind und das jeweilige
Rickstauvolumen vorhalten, lasst sich ohne Weiteres tberprtfen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Entwésserung des Niederschlagswassers im
Belastungsfall bei entsprechendem Starkregen oder Hochwasser nicht funktionieren
konnte, weil:

o die zuldssige Einleitmenge in den ,,Apfelsinengraben* als aufnehmender
Kanal bereits fast vollstindig ausgeschopft ist;

o die Losung durch Abﬂussbcurenzunn im Kanal auf 2 I/s in der Praxis
unrealistisch ist. Ab einem bestimmten Zeitpunkt ist der Kanal voll:

« im Hochwasserfall der ,,Apfelsinengraben* {iberhaupt kein Wasser mehr
aufnehmen kann, siehe aktuelle Hochwasserrisikokarte Ministerium fiir
Landwirtschaft und Umwelt;

+ die Auswirkungen der neuen Versiegelungen von insgesamt iiber 8.000 m?
durch die B-Plan-Gebiete 18 und 22 offensichtlich nicht ausreichend
berticksichtigt wurden:;

« das Gebiet Evershager Weg seit jeher anfillig fiir Uberschwemmungen war.

11. Der Aufbau der Stralle ,,Evershdger Weg* entspricht von der Einmiindung bis zum
Abzweig ,,Liitter Weg* nicht den bautechnischen Vorgaben und allgemeinem Stand der
Technik, wie Anwohnern, der Gemeinde und dem Amt Warnow West bekannt sind. Durch
die umfangreichen BaumaBnahmen in den B-Plan-Gebieten 18 und 22 konnte der

~Evershdger Weg" zu einem groBeren Sanierungsfall werden. Eine laufende
7ustandsk0mrolk wird hiermit angeregt, um rechtzeitig Verursacher von Schiden im Zuge
der umfangreichen Baumafnahmen festzustellen und um entsprechende Mittel rechtzeitig
im Haushalt einstellen zu kénnen.

Die Verlagerung von Risiken und Kosten eines Unternehmens auf zukiinftige Einwohner
des Dorfes und die Gemeinde (s. a. B-Pldne Nr. 18, 22, BV HauptstraBe 67...) sind
grundsitzlich abzulehnen und sollten kommunalrechtlich betrachtete werden.
Unternehmerisches Risiko ist Bestandteil der entsprechende Kalkulation des Investors und
kein Problem der Gemeinde.

Es ist in Zeiten knapper Kassen dringend angeraten, Konsequenzanalysen von
Baumafinahmen zu fertigen, nicht nur mit Blick auf den Haushalt, sondern auch fiir
Auswirkungen der Eingriffe in Natur und Landschaft. Wir brauchen eine bessere
Grundlage fiir Entscheidungen.

Die Gemeinde teilt die Bedenken beziglich der Funktionstiichtigkeit der
Entwéasserung des Niederschlagswassers bei Starkregen nicht.

Da die zulassige Einleitmenge in den ,Apfelsinengraben® fast vollstandig
ausgeschopft ist, wird der Abfluss von Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet auf 2I/s durch entsprechende Vorrichtungen gedrosselt. Die
Regulierung von Abflussmengen ist gangige technische Praxis.

Durch den zeitversetzten Abfluss wird einer Uberlastung im Hochwasserfall
vorgebeugt.

Die Auswirkungen der durch die Planung zu erwartenden Versiegelungen
wurden durch die hydraulische Berechnung des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet abgeschatzt und entsprechende
Schlussfolgerungen fiir vorzusehende technische Anlagen zur Bewaéltigung
gezogen.

Die Gemeinde nimmt die Anregung, im Evershager Weg Zustandskontrollen
vor und wahrend der BaumalRnahmen durchzufihren, gern auf.

Die Gemeinde kann nicht erkennen, dass mit der vorIiegenden Planung
Risiken und Kosten eines Unternehmens auf zukinftige Einwohner des
Dorfes und die Gemeinde verlagert werden.
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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

Ubersicht TOB-Beteiligung zum Entwurf
(Unterlagen vom Februar 2022)

AuRerung der Offentlichkeit 15.07.2022

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 02

Grundsatzlich ist zu beanstanden, dass erhebliche Folgekosten des B-Plans in Zukunft auf
die Allgemeinheit abgeschoben werden. Die geplante Niederschlagsabfilihrung birgt ein
besonders hohes Potenzial fiir zukiinftige Folgekosten fiir die Gemeinde. Das geplante
Ruckstauvolumen unter der Stral3e in Form eines unterirdischen Kanals muss permanent
gewartet werden, ich nehme an, auf Kosten der Allgemeinheit. Bei jeder StralRensanierung
wird die Allgemeinheit zukiinftig mit hoher Wahrscheinlichkeit einen Kostenaufschlag auf
Grund des unterirdischen Ruickstaukanals hinnehmen mussen.

Besser gelost ist die Niederschlagsriickstauproblematik im B-Plan Nr. 15. Hier wurde ein
offenes Regenriickhaltebecken angelegt, welches in seiner Wartung erheblich weniger
Kosten fiir die Gemeinde verursachen sollte. Beim B-Plan Nr. 15 war es in der
Vergangenheit auch so, dass der Investor fiir die Niederschlagsbewaltigung zusatzliche
Uiber das B-Plangebiet hinausgehende Aufwendungen fiir die Allgemeinheit erbracht hat.
Beim B Plan Nr. 22 erscheint es mir hingegen so, dass mit dem B-Plan entstehende Kosten
zukunftig im Sinne des Investors auf die Allgemeinheit abgewalzt werden. Ich erinnere hier
an das Beispiel ,Strandweg". Spatestens, wenn durch ein starkes Regenereignis die
zukiinftigen Einwohner erhebliche Schaden hinnehmen mussten, wird die Allgemeinheit in
der Pflicht stehen. Die Tatsache, das 50% der Regenriickhaltekapazitat auf privaten
Grundstiicken erbracht werden missen, stellt ein weiteres erhebliches Problem dar. Mir ist
nicht schlissig, wie das in Zukunft durch die zustandige Behdrde kontrolliert werden soll.
Am Ende besteht auch hier dir Gefahr, dass die zukiinftigen Besitzer analog beim
Strandweg die Gemeinde auffordern, den ihnen hier entstehenden Aufwand zu erbringen.

Grundsatzlich gibt es im angrenzenden Bereich des B-Plan Nr. 22 ein erhebliches Problem
mit dem Niederschlagswasser, was durch den B-Plan nochmal verstarkt, aber nicht
gemindert wird. Eine Entscharfung dieses Problems ware z.B. mit einem offenen
Regenrtickhaltebecken méglich. Der Investor erhéht die reine Bauflache mit der fir ein
nachhaltiges Regenriickhaltebecken eingesparten Flache auf Kosten der Allgemeinheit.

Mir erscheint die Berechnungsgrundlage nicht Schliissig. Was passiert, wenn die
Regenmengen des letzten Jahres im Bereich des Ahrtals erreicht werden (115,3 bis 143,7
Liter pro Quadratmeter)? Welche Auswirkungen héatte ein solches Szenario fiir das B-Plan
und das angrenzende Gebiet? Dann ware nach meiner Einschatzung die Allgemeinheit fir
entstandene Schaden in der Pflicht.

Die Gemeinde kann nicht erkennen, dass mit der vorliegenden Planung
erhebliche Folgekosten auf die Allgemeinheit abgeschoben werden.

Der Wartungsaufwand des unterirdischen Staukanals ist mit den
Aufwendungen, die ein Regenriickhaltebecken verursacht, vergleichbar.

Die Pflicht, einen Teil des Rickstauvolumens auf dem eigenen Grundstiick
zu schaffen, ist Teil der Festsetzungen des Bebauungsplans und damit
verbindlich fur die jeweiligen Eigentiimer. Die Pflicht, eine Regenrickhaltung
zu realisieren ist bereits bei Kauf des Grundsticks bekannt. Die
Aufwendungen dafir kénnen nicht von der Gemeinde zuriickgefordert
werden.

Die hydraulische Berechnung der anfallenden Niederschlagswassermenge
im Plangebiet wurde ingenieurtechnisch nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erstellt. Grundlage der Berechnung sind die von der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V
(DWA) herausgegebenen Arbeitsblatter. Die maRgeblichen
Niederschlagswassermengen beruhen auf KOSTRA-DWD (Koordinierte
Starkniederschlagsregionalisierung und -auswertung des Deutschen
Wetterdienstes).

Ein Vergleich mit dem Ahrtal ist nicht zielfihrend, da in Lichtenhagen keine
enge Tallage mit einem Gewadasser vorhanden ist.
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(Unterlagen vom Februar 2022)

AuRerung der Offentlichkeit

15.07.2022

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 02

Annlich verhalt es sich auch mit der éffentlichen StraRe. Die Verkehrsflache ist relativ
gering. Ebenso die vorgesehenen Parkflachen. Auch hier wurden im B-Plan Nr. 15 doppelt
so viele Parkflachen ausgewiesen, also mehr Leistungen fur die Allgemeinheit mit dem B-
Plan erbracht. Die Parkplatzsituation ist in dem Bereich des B-Plan Nr. 22 sehr angespannt,
wird sich damit in Zukunft weiter verscharfen, wodurch die Anwohner zukiinftig (erneut) die
Gemeinde auffordern werden, mehr Parkraum zu schaffen.

Die im Plangebiet vorgesehenen Parkbuchten auf offentlicher
Verkehrsflache sind fir Besucher, Lieferanten, Dienstleister etc. der
Anwohner im Plangebiet vorgesehen. Die Stellplatze fur Fahrzeuge der
Anwohner sind nach § 49 LBauO M-V auf dem Baugrundstuck herzustellen.
Entsprechend der seit dem 07.09.2022 rechtskréftigen Stellplatzsatzung der
Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen sind 2 Stellplatze je Wohneinheit auf
dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Fur darUberhinausgehenden ruhenden Verkehr, 2z.B. der der
Kleingartenanlagen auf Rostocker Territorium kann nicht innerhalb des
Plangebiets des B22 eine Losung gefunden werden. Fur diese Problematik
bedarf es einer engen Abstimmung zwischen der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen und der Hanse- und Universitatsstadt Rostock.

Zukinftige Probleme im miteinander der Anwohner kénnte es auch mit dem ,allgemeinen
Wohngebiet“ geben. Klarer ware ein ,reines Wohngebiet“. Das wirde erhebliches
Streitpotenzial fiir die Zukunft unterbinden.

Die B-Plane Nr. 15 und der hier geplante Nr. 22 sind von ihrer Dimension her Vergleichbar,
zumindest in der geplanten Anzahl an Grundstiicken. Insgesamt wurden mit dem B-Plan Nr.
15 aber sehr viel mehr Leistungen fuir die Allgemeinheit erbracht (z.B. Parkflachen,
Verkehrsflachen, Naturausgleichsflachen fiir die Einwohner, Regenableitungs- bzw.
Ruckhalteanlagen auch fiir den angrenzenden Bereich). Das macht sich auch in der reinen
Baulandflache stark bemerkbar. Beim B-Plan Nr. 15 wurde in Relation zur Gesamtflache
weniger Flache als Bauland ausgewiesen.

Insgesamt habe ich beim Entwurf B-Plan Nr. 22 den Eindruck, dass ausschlieBlich im
Interesse des Investors moglichst viel Bauland generiert werden soll, auf (spatere) Kosten
der Allgemeinheit.

Die entsprechend § 4 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein
zulassigen  Nutzungen unterliegen der Maligabe, dass deren
Larmemissionen die zulassigen Grenzwerte flr derartige Gebiete nicht
Uberschreiten dirfen. Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden mit der Festsetzung 1.1 Betriebe des Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Ferienwohnungen, die ein groBes Streitpotential innerhalb von
Wohngebieten haben, werden mit der Festsetzung Nr. 1.2 ausgeschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.22 erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung auf Grundlage von 813a BauGB. Entsprechend § 13a
Satz 2 Abs.4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Deshalb sind Ausgleichsflachen nicht erforderlich.
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SATZUNG DER GEMEINDE ELMENHORST/LICHTENHAGEN

liber den Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet Evershiager Weg

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.1353) sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der

Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682) wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen vom .............. folgende Satzung lber den Bebauungsplan
Nr.22 Wohngebiet Evershdger Weg, die Flurstlicke 34/2 (tw.), 35/3 (tw.), 36/1 (tw.), 37/1, 37/2 und 38/5 (tw,) Flur 1, Gemarkung Lichtenhagen umfassend,

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

TEIL A: Planzeichnung

Nutzungsschablone:

Art der Bau- Anzahl der Haus- Dach-
baulichen GRz p Vollgeschosse OK
weise - form form
Nutzung als Héchstmal
30 45
19 5
38
5a (neu)

39

S|

Empfohlene StralRenquerschnitte:

B-B

B  KFZRR/F B

o o

6.5

B: Bankett KFZ: Kraftfahrzeuge R: Radfahrer F:FuRgéanger P: 6ffentliche Parkfliche Bm: StraRenbaum

s

Planzeichenerklarung

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) sowie die Verordnung lber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

Planzeichen Erauterung
Art der baulichen Nutzung

WA

(Rechtsgrundlage)
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl
| Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal, hier 1
(siehe §2 LBauO M-V)
E Einzelhaus
SD Satteldach, inkl. Sonderform Kriippelwalmdach
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise
OK Oberkante als HochstmaR in Meter Uber Strale
Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Verkehrsflachen
— StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs.1 Nr.11"und Abs.6 BauGB)

Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache

Planzeichen Erlduterung
Flachen fir Versorgungsanlagen

FuBRweg

(Rechtsgrundlage)
(§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Flache fir Abwasserpumpwerk und das Aufstellen von Fahrzeuge
wahrend der Wartungsarbeiten (10 m x 3 m)

@ Abwasserpumpwerk

Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs.7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

10

Flurstiicksgrenzen, Flursticksnummer

vorhandene hochbauliche Anlage

°7.65 vorhandene Gelandehdhe tiber NHN im DHHN2016

-"E Sichtdreiecke [P Parkbucht fiir Besucherverkehr
]

VO/BV/20.......cccoceeee. 2022
Anlage 2
zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss

TEIL A Planzeichnung Seite 1
TEIL B Text Seiten2 -5
VERFAHRENSVERMERKE Seiten 6 - 7

Seite 1
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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
Amt Warnow-West
Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern

BEBAUUNGSPLAN NR. 22
Wohngebiet Evershdger Weg
die Flurstiicke 34/2 (tw.), 35/3 (tw.), 36/1 (tw.), 37/1, 37/2 und 38/5 (tw.), Flur 1,
Gemarkung Lichtenhagen umfassend, begrenzt durch den Evershager Weg
im Osten, vorhandene Wohnbebauung und Garagen im Siden,
Kleingartenanlage im Westen sowie den Plangeltungsbereich des B-Plans
Nr.9 Wohngebiet Berberitzenweg im Norden

beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB
Satzungsbeschluss am ....................

in Kraft seit .........cccocoevieinnns

Uwe Barten

Elmenhorst/Lichtenhagen (Siegel) Blirgermeister




Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 TEIL B: Text
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Evershdger Weg in Lichtenhagen

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (RECHTSGRUNDLAGE)
1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 1 BauNVO)
1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

1.2
1.3

2.1

2.2

3.1

41

4.2

5.1

5.2

5.3

Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich unzulassig.
Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO)

Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante Gebaude ist die Oberkante der
ErschlieBungsstralle im Bereich der Grundstiickszufahrt. Auf- und Abtragungen des
naturlichen Gelandes sind nicht zulassig.

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2, 10 BauGB)
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 und 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache mit einem
Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig.
Nicht Uberdachte Stellplatze sind von der Abstandsregelung ausgenommen. Im Bereich
des Wendehammers durfen Carports und Garagen sowie Nebenanlagen i.S.v.
§ 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten Baugrenze ohne Mindestabstand zur
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung errichtet werden.

Sichtdreiecke (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Grundstickseinfriedungen, Hecken und andere
sichtbehindernde  Einrichtungen nur bis zu einer Hoéhe von 0,70 m Uber
Fahrbahnoberkante zuldssig. Ausgenommen sind Badume mit einer Kronenansatzhtéhe
von 2,50 m.

Mindestgrundstiicksgrofle (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)
Die MindestgrundstiicksgréfRe pro Einzelhaus betragt 500 m?2.
Niederschlagswasser (§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf dem jeweiligen Grundstlick geeignete
Regenrlckhalteanlagen nachzuweisen und zu errichten, um 50% des anfallenden
Niederschlagssammelwassers (nach KOSTRA) zurlickzuhalten und zeitversetzt in den
offentlichen Niederschlagswasserkanal abzugeben. Wie das erforderliche Stauvolumen
fur die auf dem jeweiligen Grundstlick zurtuckzuhaltende Niederschlagswassermenge
berechnet wird, ist Hinweis B zu enthehmen.

Eingeschossige Nebengebaude, Garagen und Carports sind mit begriinten Dachflachen,
die einen verzogerten Niederschlagswasserabfluss bewirken, herzustellen.

MaBRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
Zum Ausschluss des Eintritts von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs.1 BNatSchG ist vor
Baubeginn der Planbereich auf eine Besiedlung relevanter Arten hin zu untersuchen. Ggf.
sind Gegenmalinahmen zu ergreifen.

Zum Schutz von Brutvogeln darf eine Baufeldfreimachung nur auf3erhalb der Brutzeit, d.h.
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres begonnen werden.

Zum Schutz der Biodiversitat und des Bodens sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen, soweit sie nicht fur andere zuldssige Nutzungen wie Zufahrt,
Stellplatze, Abstellflachen, Terrassen oder Wege bendétigt werden, dauerhaft zu begriinen
und zu bepflanzen. Schotter- oder Kiesgarten sind nicht zulassig.



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 TEIL B: Text
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Evershdger Weg in Lichtenhagen

6. Anpflanzen von Baumen § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB
6.1 Innerhalb der Bauflache ist je Einzelhausgrundstiick mind. ein Baum gemaf Pflanzenliste
zu pflanzen. Der Standort kann individuell festgelegt werden. Es sind zu verwenden:
— 3 x verpflanzte Hochstamme
— Stammumfang 16-18 cm, gemessen in 1 m Hohe
Die Pflanzung muss in der Pflanzzeit, die dem Nutzungsbeginn des errichteten
Wohnhauses folgt, umgesetzt werden.

Pflanzenliste

GrolRkronige Baume Kleinkronige Baume

Acer pseudoplatanus  Bergahorn Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Birke Acer platanoides Kugel-Ahorn

Carpinus betula Hainbuche Malus sylvestris Holz-Apfel

Corylus columa Baum-Hasel Prunus avium Vogelkirsche

Quercus palustris Sumpf-Eiche Sorbus intermedia  Schwedische Mehlbeere
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

71

7.2

7.3

7.4

7.5

Dachform und -neigung

Fir Wohngebaude sind nur Sattel- und Krippelwalmdacher mit einer Neigung der
Hauptdachflache von 38°-50° zulassig.

Brandschutz

Die Dacher aller Gebaude sind mit harter Bedachung herzustellen. Die Verwendung
sogenannter ,weicher® Materialien zur Dacheindeckung, wie z.B. Reet oder
Holzschindeln, ist unzulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen durfen eine Hohe von 1,20 m Gber Oberkante
Gelénde nicht Uberschreiten. Hecken sind als selbstandige oder hinterpflanzte
Einfriedungen von der Héhenbeschrankung ausgenommen, sofern sie den &ffentlichen
Raum nicht beeintrachtigen.
Abfallbehalter
Platze flr bewegliche Abfallbehalter auf den Baugrundsticken sind durch Anpflanzungen
oder bauliche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Ordnungswidrig nach § 84 Abs.1 LBauO M-V handelt, wer
— Wohngebaude nicht mit Sattel- oder Krippelwalmdach mit einer Neigung der
Hauptdachflache von 38°-50° errichtet;
— Dacher mit weicher Bedachung ausstattet.
—  Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
in einer Hohe von mehr als 1,20 m tber Oberkante Gelande errichtet;
— Platze fir Abfallbehalter nicht durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen
vor direkter Sonneneinstrahlung schitzt;

Dies kann mit einem BufR3geld belegt werden.
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HINWEISE
A Plangrundlage

Als Plangrundlage dient der Hohen- und Lageplan des Ingenieurblros Lorenz,
Vermessungs- und Kartenwesen, Am Hechtgraben 15 in 18147 Rostock mit Stand vom
05.05.2021. Der Plan ist im Hohenbezug DHHN2016 und im Lagebezug ETRS89-UTM33
erstellt.

Bemessung des Stauvolumens flr  Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Baugrundstiicken (siehe textl. Festsetzung 4.1)
1. Ermittlung maximal versiegelter Flache:

Grundstiicksgrofle in m? * GRZ * 1,5 * 0,0001 = .... ha

2. Bemessung der auf die versiegelte Flache bezogenen Gesamtabflussmenge:
Ergebnisaus 1. * 120 I/sha=..... I/s

3. Bemessung des erforderlichen Stauvolumens:
Ergebnis aus 2. *0,5*900s * 0,001 =..... m®

vorbeugender Gewasserschutz

Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) ist gemal § 40 der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) bei der Unteren
Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Die Errichtung von Erdwarmesonden ist gemaf § 49 Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
bei der Unteren Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.

Bodendenkmalpflege

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige
untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 25.03.2021. Der
Aufstellungsbeschluss wurde durch Aushang vom 24.05.2022 bis zum 10.06.2022 ortslblich
bekannt gemacht.

2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 LPIG beteiligt
worden.

3. Die Gemeindevertretung hat am 18.05.2022 den Entwurf der Satzung ber den Bebauungsplan
Nr. 22 und den Entwurf der Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

4. Der Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.22 der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen und der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit vom 13.06.2022 bis
zum 15.07.2022 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt
Warnow-West, Schulweg 1a in 18198 Kritzmow sowie durch Einstellung im Internet unter
www.amt-warnow-west.de in der Rubrik Bauleitplanung der Gemeinden offentlich ausgelegen.
Die Ooffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen unberlicksichtigt bleiben kdnnen, durch Aushang vom 24.05.2022 bis zum
10.06.2022 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

5. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman
§ 4 Absatz 2 mit Schreiben vom 20.06.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf
und zur Begrindung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.22 der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen aufgefordert worden.

6. Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ................... geprift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

7. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.22 der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen,

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am ...........cccccceeee von
den Gemeindevertretern als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ...........cccoccceenneen. gebilligt.
Uwe Barten
Elmenhorst/Lichtenhagen, ) Birgermeister
(Siegel)

8. Der katastermaflige Bestand am ......................... wird als richtig dargestellt bescheinigt.
Rostock, Anne Lorenz
0.b.V.
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9. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Uwe Barten

Elmenhorst/Lichtenhagen, i Birgermeister

(Siegel)

10. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet Evershdger Weg der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind vom .............. bis ..ccoeeuniil durch Aushang ortsiblich bekanntgemacht
worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214,
215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des ............ccccvveeeeen. in Kraft getreten.

Uwe Barten

Elmenhorst/Lichtenhagen, ] Blrgermeister
(Siegel)



Anlage 3
zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss
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Ubersichtsbild (Quelle: GeoBasis-DE/M-V 2021 DTK 10 202T)
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Bebauungsplan Nr. 22
Wohngebiet Evershédger Weg in Lichtenhagen

beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB
ohne Umweltbericht und zusammenfassende Erkldrung zu den Umweltbelangen

Begriundung
Satzungsbeschlussam .......................
inKraftseit ......................
Uwe Barten
Elmenhorst/Lichtenhagen, Burgermeister

(Siegel)
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1. Planungsanlass und Geltungsbereich

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungspléane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das stadtebauliche Erfordernis ergibt sich aus der Tatsache, dass fir das Plangebiet eine
geordnete Erschlieung und Art und Mal} der Bebauung festzulegen sind.

Am 25.03.2021 hat die Gemeindevertreterversammlung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 gefasst. Planungsziele sind die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets gemafl § 4 BauNVO, um Baurecht fiir die Errichtung von Eigenheimen zu
schaffen sowie die Festsetzung der ErschlieBung vom Evershédger Weg.

In Anwendung von § 13aBauGB wird das beschleunigte Verfahren durchgefihrt.
Erlduterungen dazu in Kapitel 2.1.

Das ca. 1,1ha groRe Plangebiet liegt im Sddosten von Lichtenhagen. Der
Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 34/2 (tw.), 35/3 (tw.), 36/1 (tw.), 37/1, 37/2 und
38/5 (tw.) Flur 1, Gemarkung Lichtenhagen. Der Plangeltungsbereich wird begrenzt

im Osten durch den Evershager Weg,
im Stden durch vorhandene Wohnbebauung und Garagen,
im Westen  durch die Kleingartenanlage Zur Kastanie e.V. am Sievershédger Weg

im Norden  durch vorhandene Wohnbebauung und eine 6ffentliche Grinflache
innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9
Wohngebiet Berberitzenweg.

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt geédndert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen (wirksam seit
28.09.2004)

Laut § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um eine Malnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur handelt und die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache
20.000 m? nicht libersteigt.

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um eine MaRnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur. Auf der Flache des Plangeltungsbereichs befanden sich bis 2020

3
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kleinteilige Gartenparzellen mit Lauben (siehe Abb.1). Entlang des Evershager Weges
befindet sich nérdlich und sldlich des Plangeltungsbereichs Wohnbebauung in Form von
Einzel-, Doppel, und Reihenhausern. Nordlich des Plangeltungsbereichs schlie3t sich das
Wohngebiet Berberitzenweg an, flir das ein seit 2006 rechtskraftiger Bebauungsplan
existiert.

»

+ @ Ferienwohnung
FamilielFaust

o8 m--"-“ \ -
Abb. 1: Luftbild vor Beraumung der Flache, (Quelle: google-maps)

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 10.983 m?. Es werden
9.439 m? als Baugebietsflache fiir ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Bei einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,3 und unter
Bertlicksichtigung einer nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO zuldssigen Uberschreitung von
bis zu 50% ist eine Grundflache von maximal 4.248 m? mdglich. Damit liegt die zuléssige
Grundflache innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 22 erheblich
unter dem nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB zulassigen Wert von 20.000 m?,

Nach § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
die beabsichtigte Zulassigkeit von Vorhaben einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprafung
oder nach Landesrecht unterliegt.

Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
werden per textlicher Festsetzung ausgeschlossen. Die zuldssigen Vorhaben im Plangebiet
unterliegen keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung.

Nach § 13a Abs.1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind Stoltera bei Rostock in
nordlicher Richtung und Conventer Niederung in westlicher Richtung. Die Entfernungen
vom Plangebiet betragen mehr als 4 bzw. 7 km. Eine Beeintrachtigung kann
ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im Zusammenhang mit dem
Planungsziel der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets sind die zuvor genannten
Pflichten nicht zu berlcksichtigen, weil die nach § 4 BauNVO zulassigen baulichen Anlagen
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in einem Allgemeinen Wohngebiet keine Storfalle verursachen kénnen, die ein
Abstandsgebot zu schutzwurdigen Nutzungen begrinden.

Wie in den vorangegangenen Ausflhrungen dargestellt, sind die Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 kann im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. Damit
kann gemafl § 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht
gemal § 2a BauGB und von der zusammenfassenden Erklarung zu den Umweltbelangen
abgesehen werden. Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt sind trotzdem
sachgerecht darzustellen und zu prifen.

Gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten fur Bebauungsplane, in denen die zulassige
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
deshalb nicht erforderlich.

2.2. Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen, es sind
die Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP) und des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg (RREP MM) zu beachten.

Nach Programmsatz Z 3.3.3 (1) LEP ist Elmenhorst/Lichtenhagen als Umlandgemeinde

des Oberzentrums Rostock dem Stadt-Umland-Raum Rostock zugeordnet und unterliegt

einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot auf Grundlage eines Stadt-

Umland-Konzeptes' (Z 3.3.3 (2)/ Z 3.3.3 (3) LEP).

Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der rdumlichen Ordnung weisen die

Gemeinde als Vorbehaltsgebiet Tourismus entsprechend LEP-/RREP-Programmsatz 4.6

(4)/G 3.1.3 (1)/(4) (RREP: Tourismusentwicklungsraum) aus. Die RREP-Grundkarte stellt

zudem auf dem Gemeindegebiet ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend

Programmsatz G 3.1.4 (1) dar.

Zwischen Elmenhorst und Diedrichshagen ist eine Siedlungszasur festgelegt (RREP-

Programmsatz Z 4.1 (6)).

Das Amt fir Raumordnung nennt in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf folgende Ziele

und Grundsatze der Raumordnung, die bei der vorliegenden Planung zu beachten bzw. zu

berlcksichtigen sind:

- Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die
Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP
M-V, Programmsatz 4.1 (1)).

- Gemal Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP MM/R,
Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in
ihrer Uberdrtlichen Blndelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung
entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

- Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den Gemeinden ohne zentralortliche
Einstufung ist entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R
(Programmsatz Z 4.1 (2)) nur im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zulassig,
wobei der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz Z 4.1 (3)). Gemall LEP-
Programmsatz 4.1 (5) mussen kinftige Planungsstrategien konsequent auf
Innenentwicklungs- potenziale ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende
bzw. nicht mehr bestehende Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen
entsprechen- der Potenziale hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung
an die Orts- lagen zu erfolgen.

I SUR -Entwicklungsrahmen, Arbeitskreis ,,Stadt-Umland-Raum-Rostock®, November 2011, mit Erster
Fortschreibung vom Juni 2018 — Kapitel Wohnentwicklung (Leitlinien)
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Von der Eigenbedarfsregelung kann in den Stadt-Umland-Raumen in geeigneten
Gemeinden unter der Voraussetzung eines interkommunal abgestimmten
Wohnungsbauentwicklungskonzeptes des jeweiligen SUR abgewichen werden (LEP-
Programmsatz Z 4.2 (3)).

Gemal LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige
Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu
vermeiden.

In der Stellungnahme des Amtes flir Raumordnung wird des Weiteren darauf hingewiesen,
dass die Gemeinde im Zeitraum von 2017 bis 2025 ihr in der 1. Fortschreibung des SUR-
Entwicklungsrahmens zugeordneten Entwicklungskontingents der Wohnbauflachen nicht
nur bereits aufgebracht, sondern auch deutlich Uberschritten hat. Dennoch werden
diesbezugliche raumordnerischen Bedenken fur den konkreten Fall vom Amt aus folgenden
Grunden zuruckgestellt:

1. Die im Zeitraum seit 2017 in Elmenhorst/Lichtenhagen neu errichteten
Wohneinheiten wurden Uberwiegend in alteren Bebauungsplanen — und hier
insbesondere in Mischgebieten — sowie nach § 34 BauGB realisiert.

2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.22 erfolgt die verbindliche
bauplanungsrechtliche Umsetzung eines bereits im FNP gesteckten gemeindlichen
Planungsziels an einem  stadtebaulich gut integrierten  Standort.
Es werden keine neuen Aulenbereichs- sondern ehemals genutzte und heute
brachliegende Flachen innerhalb der Siedlungsstruktur des Ortsteils, deren
umgebende Bebauung bereits durch vorhandene Einfamilienhduser gepragt ist,
wieder nutzbar gemacht, womit auch dem LEP-Programmsatz Z 4.1 (5), Vorrang
der Innenentwicklung, bzw. dem RREP-Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor
Aulenentwicklung, entsprochen wird.

2.3. Verfahrensablauf

Nr. |Aktivitidten: Zeitraum:
1 Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des
25.03.21
Bebauungsplans
Behandlung des Vorentwurfs im Bauausschuss 12.08.21
frihzeitige Beteiligung der Behérden und T6B nach 09-10/21
§ 4 Abs.1 BauGB
4 Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in
- 25.03.22
der Gemeindevertretung
5 Bekanntmachung der Auslegung 24.05.-10.06.22
6 | Offentliche Auslegung 13.06.-15.07.22
7 Beteiligung der Behdrden und TB nach § 4 Abs.2 BauGB 06-07/22
8 Behandlung in Bau- und Hauptausschuss geplant 27.10.22
9 Behandlur)g des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in geplant 01.12.22
der Gemeindevertretung
10 | Anfertigung der Satzungen
11 | Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt im Osten an die 6ffentliche Verkehrsflache Evershéger Weg.

Im Plangebiet befanden sich Gartenlauben. Eine Berdumung der Flache erfolgte 2020.
Seitdem liegt die Flache brach.

Im Bereich des Flursticks 37/2 im Norden des Plangebiets sind Obstgehoélze und
Strauchgruppen vorhanden. Auf dem Grof3teil der Flache hat sich nach der Berdumung
ruderale Vegetation eingestellt.

Das Gelande zeigt wenig Héhendifferenzen. Es steigt von Osten nach Westen und von
Norden nach Suden um ca. 60-70 cm an.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch vorhandene Wohnbebauung,
vorwiegend Einzelhauser, z.T. auch Reihenhauser.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreise Rostock stellt in ihrer Stellungnahme
vom 17.09.2021 fest, dass baudenkmalpflegerische Belange nicht berthrt werden.
Weiterhin heifl3t es in der Stellungnahme, dass nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt sind, aber bei Bauarbeiten archaologischen Funde und
Fundstellen entdeckt werden kdnnen.

4. Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen ist im
Plangeltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 22 Wohnbauflache (W6)
dargestellt.

Die Gemeinde plant, die Bauflache im Plangeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
gemall §4 BauNVO festzusetzen. Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten
Flache weder von der Gemeinde gewiinscht noch realisierbar. Aus der geplanten
Bebauung ergibt sich kein Bedarf fir derartige Anlagen.

Ein Ausschluss der nach §4 Abs.3 BauNVO zulassigen Ausnahmen kann unter
Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt werden:

textliche Festsetzung
1.1 Allgemeine Wohngebiete
Die  ausnahmsweise  zulédssigen Betriebe des  Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht storende Gewerbebetriebe sind gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen. Es
werden aber mit der Festsetzung 1.2 Ferienwohnungen, die gemal § 13a BauNVO zu den
nicht stérenden Gewerbebetrieben gehéren, unter Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO als
unzulassig festgesetzt.

Ferienwohnungen werden einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Verfugung gestellt und sind zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt.
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Eine Durchmischung von Dauerwohnnutzung und Ferienwohnnutzung kann zu
Nutzungskonflikten, insbesondere bezuglich des nachtlichen Larms fuhren. Die Gemeinde
beabsichtigt mit der Festsetzung 1.2 diesem Problem vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.2 Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich
unzulgssig.

Das Amt fur Kreisentwicklung hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf den Ausschluss
von Ferienwohnungen begrifit, weil die Gemeinde damit der Funktion Dauerwohnen den
Vorrang gibt und dem Bedarf in diesem Segment nachkommt.

In Anwendung von § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal} der baulichen
Nutzung festgesetzt, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regein.

In § 17 BauNVO wird fir das Maly der baulichen Nutzung als Orientierungswert fur die
Obergrenze der Grundflachenzahl 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete vorgegeben. Um eine
moglichst lockere Bebauung zu erreichen und die Flachenversiegelung zu begrenzen,
bleibt die Gemeinde unterhalb dieses Wertes und setzt im Plangebiet eine
Grundflachenzahl von 0,3 fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in § 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
zuldssig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen Flurstlick liegende, festgesetzte
Baugebietsflache zu berlcksichtigen. Gemal § 19 Abs. 5 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen im Sinne von § 12 BauNVO
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. Damit ist im Plangebiet eine Grundflachenzahl von bis zu 0,45
zuldssig, wobei unter ausschlielicher Berlicksichtigung der Grundflache der Hauptnutzung
eine GRZ von 0,3 eingehalten werden muss.

Bei einer Mindestgrundstiicksgréfe von 500 m? und einer GRZ von 0,3 diirfen bauliche
Anlagen der Hauptnutzungen (Wohngeb&ude inkl. Terrasse) eine Flache von bis zu 150 m?
einnehmen. Weitere 78 m? stehen fiir Garagen, Carports, Nebenanlagen oder versiegelte
Wegeflachen zur Verfugung.

Entsprechend der das Plangebiet umgebenden, vorhandenen Bebauung wird flr das
Wohngebiet die offene Bauweise festgesetzt. Offene Bauweise bedeutet, dass Gebadude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
werden. Doppelhduser oder Hausgruppen sind im Plangebiet nicht erwiinscht. Deshalb wird
in der Nutzungsschablone das Einzelhaus als einzig zulassige Hausform festgesetzt.

Die Geschossigkeit wird auf ein Vollgeschoss beschrankt. In § 2 Abs.6 LBauO M-V sind
Vollgeschosse folgendermalien definiert:
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Geldndeoberfldche hinausragt und die (ber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundfldche eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Ausgebaute Dachgeschosse, deren fir Wohnraum erforderliche Raumhéhe auf nicht mehr
als zwei Drittel ihrer Grundflache vorhanden ist, sind demnach keine Vollgeschosse und im
Plangebiet zuldssig. Staffelgeschosse sind entsprechend der Definition in
§ 2 Abs.6 LBauO M-V Vollgeschosse und im Plangebiet nicht zulassig.

In der ndheren Umgebung sind Wohngebaude mit verschiedenen Dachformen vorhanden.
Die Firsthbhe der Bestandsgebaude reicht bis ca. 9,50 m. Im Plangebiet wird mit der
festgesetzten zuldssigen Oberkante der Gebdude von maximal 10 m Gber dem Gelande
etwas mehr Spielraum eingerdumt. Die Festsetzung erlaubt ein Dachgeschoss Uber dem
Vollgeschoss. Die festgesetzte Hohe von 10 m Uber Gelande ergibt sich aus der folgenden
Uberschlaglichen Berechnung (Abb.2):
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Abb. 2: Schematische Schnittdarstellung eines zulassigen Gebaudes

Von der Festsetzung einer Traufhdhe wird abgesehen, um den Bauherren
Gestaltungsspielraum zu lassen. Da im Obergeschoss kein Vollgeschoss entstehen darf,
d.h. das Obergeschoss nur auf weniger als zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte Héhe
von 2,30 m haben darf, sind keine hohen Drempel maoglich.

4.2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstucksflachen. Sie sind
grof3zigig festgesetzt, um kinftigen Bauherren Flexibilitdt zu geben. Terrassen, die an das
Wohnhaus anschlief3en, zahlen zur Hauptnutzung und sind nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig. Zur Verkehrsflache halt die Baugrenze einen Abstand von 5 m ein, zur Grenze
des Plangeltungsbereichs ist ein Abstand von 3 m vorgesehen. Der Abstand von 3 m
entspricht dem laut Landesbauordnung geforderten Mindestabstand von Gebauden zur
Grundstlicksgrenze. Im Bereich der Wendeflache wird der Abstand der Baugrenze von der
Strallenbegrenzungslinie auf Grund des Zuschnitts der Grundstiicke auf 2,50 m reduziert.
Nach §6 Abs.2 Satz 2 LBauO M-V durfen Abstandsflachen auch auf o&ffentlichen
Verkehrsflachen liegen, allerdings nur bis zu deren Mitte.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Carports und Garagen sind auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Einschrankend wird aber
festgesetzt, dass diese Anlagen einen Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache
einhalten miissen. Fiir Garagen wird dieser Abstand in § 2 Abs.1 GarVO M-V? festgelegt.
Carports fallen als offene Garagen ebenfalls unter diese Regelung. Eine Ausnahme bildet
der Bereich des Wendehammers, da hier keine Bedenken wegen der Sicht auf die
Verkehrsflache bestehen.

textliche Festsetzung
2.1 Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze, Carports und Garagen sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicks-
flaichen mit einem Mindestabstand von 3m zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zulédssig. Nicht (iberdachte Stellpldtze sind von der Abstands-
regelung ausgenommen. Im Bereich des Wendehammers diirfen Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten Baugrenze ohne
Mindestabstand zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung errichtet werden.

4.3. MindestgrundstiicksgroRe

Fir die Wohngrundstlicke wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 eine Mindestgrdlie
von 500 m? festgesetzt. Die Wohngebietsflache im Plangebiet betragt insgesamt 9.439 m?.
Bei geplanten 15 Parzellen betrégt die durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 630 m?. Auf
Grund von Eigentumsverhaltnissen und des Zuschnittes der Baugebietsflache ergeben sich

2 Garagenverordnung Mecklenburg-Vorpommern
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allerdings sehr unterschiedliche GrundstiicksgréRen, die zwischen 500 m? und ca. 700 m?
variieren.

4.4. Ortliche Bauvorschriften

Mit dem Ziel, das neue Wohngebiet gestalterisch harmonisch in das Ortsbild der naheren
Umgebung einzufiigen und um nachbarschaftliche Nutzungsverhaltnisse zu regeln, werden
folgende Festsetzungen als értliche Bauvorschriften auf Basis von § 86 Abs. 3 LBauO M-V
aufgenommen:

textliche Festsetzung
7.1 Dachform und -neiqung
Fiir Wohngebéude sind nur Sattel- und Kriippelwalmdacher mit einer Neigung der
Hauptdachfldache von 38°-50° zulassig.

7.2  Bedachung
Die Dé&cher aller Gebdude sind mit harter Bedachung herzustellen. Die

Verwendung sogenannter ,weicher” Materialien zur Dacheindeckung, wie z.B.
Reet oder Holzschindeln, ist unzulgssig.

7.3 Einfriedungen
Einfriedungen entlang der Verkehrsfldche dirfen eine Hbhe von 1,20 m (iber
Oberkante Geldnde nicht (iberschreiten. Hecken sind als selbstdndige oder
hinterpflanzte Einfriedungen von der Héhenbeschrdnkung ausgenommen, sofern sie
den 6ffentlichen Raum nicht beeintréachtigen.

7.4  Abfallbehéilter
Pldtze fiir bewegliche Abfallbehélter auf den Baugrundstiicken sind durch
Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu
schiitzen.

Die Vorschrift zur ausschlieRlichen Verwendung von harter Bedachung resultiert aus der
Anforderung an das bereitzustellende Ldschwasser (siehe Kapitel 4.6.1. Trink- und
Léschwasser). Unter harter Bedachung versteht man Dachkonstruktionen, die nach ihrer
Bauart und den verwendeten Bauprodukten widerstandsfahig gegen Flugfeuer und
strahlende Warme sind. Dazu gehdren auch fachgerecht, mindestens zweilagig verlegte
Bitumendachbahnen.

In der drtlichen Bauvorschrift 7.5 wird fir das Zuwiderhandeln gegen die Vorschriften 7.1-
7.4 ein BuBRgeld angedroht, um entsprechend § 84 LBauO M-V ein Rechtsmittel zur
Durchsetzung der Vorschriften in der Hand zu haben:

7.5 Ordnungswidrig nach § 84 Abs.1 LBauO M-V handelt, wer

— Wohngebéude nicht mit Sattel- oder Kriippelwalmdach mit einer Neigung der
Hauptdachfldache von 38°-50° errichtet;

— Décher mit weicher Bedachung ausstattet.

— Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken entlang der Offentlichen
Verkehrsfldchen in einer Héhe von mehr als 1,20 m (ber Oberkante Gelédnde
errichtet;

— Pléatze fiir Abfallbehélter nicht durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen
vor direkter Sonneneinstrahlung schlitzt;

Dies kann mit einem Bul3geld belegt werden.

4.5. VerkehrserschlieBung

Der Evershéger Weg ist eine oOffentlich gewidmete StralRe. Die Erschlielung des neuen
Wohngebiets erfolgt Uber eine Stichstralle, die an den Evershdger Weg anbindet. Der
Evershager Weg erschliel’t sidlich der geplanten Einmiindung des neuen Wohngebiets ein
paar wenige weitere Wohngrundstlcke, ist ansonsten aber eine Sackgasse. Die sudlich
liegenden Kleingartenanlagen befinden sich auf Rostocker Stadtgebiet und werden auch
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von dort erschlossen. Die zulassige Geschwindigkeit im Evershager Weg ist auf 30 km/h
begrenzt.

Die ErschlieBungsstrae wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache festgesetzt. Das Amt fiur
StralRenbau und Verkehr des Landkreises Rostock hat in seiner Stellungnahme vom
14.09.2021 darauf hingewiesen, dass der Evershdger Weg Bestandteil einer vorhandenen
Tempo 30-Zone ist und die Anordnung eines VZ 325.1 (verkehrsberuhigter Bereich) nicht
in Aussicht gestellt wird.

Die ErschlieBungsstrale wird vom Investor hergestellt und nach Fertigstellung an die
Gemeinde Ubergeben. Das ist in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Es ist
vorgesehen, die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6ffentlich zu widmen.

Die Anbindung der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an den
Evershager Weg ist so gestaltet, dass das Einbiegen in das Plangebiet von Norden bzw.
das Abbiegen aus dem Plangebiet nach Norden in einem Radius von 8 m erfolgen kann.
Im festgesetzten Sichtdreieck wird mit der textlichen Festsetzung 2.2 daflir Sorge getragen,
dass keine Sichtbehinderung vorhanden ist und das gefahrlose Einbiegen in den
Evershéger Weg erfolgen kann.

textliche Festsetzung
2.2 Sichtdreiecke
Innerhalb der Sichtdreiecke sind Grundstlickseinfriedungen, Hecken und andere
sichtbehindernde Einrichtungen nur mit einer maximalen Hb6he von 0,70 m (ber
Fahrbahnoberkante zuldssig. Ausgenommen sind Bdume mit einer Kronenansatzh6he
von 2,50 m.

Da ein Abbiegen aus dem Plangebiet in den Evershdger Weg in Richtung Studen nahezu
ausgeschlossen ist, wird fir die festgesetzte Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung in Richtung Sdden keine Aufweitung vorgesehen. Die festgesetzte
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bietet ausreichend Raum, um einen
Kurvenradius von 6 m zu realisieren (siehe Abb. 3).

Abb. .3: Einmindung der Planstral3e in Evershager Weg (Quelle: Planungsbiro Dohse)

Am Ende der festgesetzten Verkehrsflache ist eine Wendeflache mit einem Radius von 6 m
zuzuglich einer Freihaltezone von 1 m vorgesehen. Die Grofle entspricht dem
Flachenbedarf fir notwendige Wendemandover eines dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugs.
Innerhalb der Wendeflache gilt ein generelles Parkverbot.

11
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Ruhender Verkehr

In § 49 LBauO M-V ist geregelt, dass die notwendigen Stellplatze und Garagen auf dem
Baugrundstiick herzustellen sind. Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen verfigt Gber
eine Stellplatzsatzung, die die Anzahl der herzustellenden PKW-Stellplatze aullerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen festsetzt. Demnach sind bei Errichtung von Wohngebduden
mit bis zu 2 Wohnungen pro Wohnung 2 Stellplatze auf dem privaten Grundstick
herzustellen.

Fur Besucherverkehr trifft die Stellplatzsatzung fir Wohngebaude mit bis zu 2 Wohnungen
keine Festlegungen. Dennoch ist es geboten, Flachen flr das Abstellen von Fahrzeugen
z.B. von Besuchern, Handwerkern oder Pflegediensten anzubieten. Der empfohlene
StraBenquerschnitt A-A sieht Parkflachen einseitig langs der Fahrbahn vor. In der
Planzeichnung sind 6 Parkbuchten festgesetzt. Die genaue Lage muss mit den Zufahrten
zu den Grundstucken abgestimmt werden. Mit der versetzten Anordnung kann zu schnelles
Fahren verhindert werden.

Das Amt fur Strallenbau und Verkehr des Landkreises Rostock hat darauf hingewiesen,
dass das Plangebiet in einer Zone fir ein eingeschranktes Halteverbot liegt und das Parken
durch Zusatzzeichen lediglich auf gekennzeichneten Flachen erlaubt ist. Das bedeutet,
dass die auf der PlanstralBe mit dem empfohlenen Querschnitt A-A vorgesehenen
Parkflachen langs der Strale entsprechend gekennzeichnet werden missen. Das kann
durch einen flachen Rundbord, eine von der Fahrbahn abweichende Pflasterung, oder eine
aufgemalte Linie erfolgen.

Das Amt fur StraRenbau und Verkehr des Landkreises Rostock weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass die Entwurfsplanung (Lageplan, StraRenbau/ Querschnitte
etc.) zum gegebenen Zeitpunkt dem SG Stralkenverkehr Gber das Amt fiir Kreisentwicklung
des Landkreises Rostock, SG Regionalplanung zur Abgabe einer fachlichen
Stellungnahme zuzuleiten ist.

Verbindung zum Berberitzenweg

Die Gemeinde plant, eine fuBlaufige Verbindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.9
Wohngebiet Berberitzenweg zu schaffen. Deshalb wird nordwestlich anschlieRend an die
geplante Wendeflache eine 2 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung FuRweg festgesetzt. Diese Verkehrsflache schliel3t an eine im
Bebauungsplan Nr.9 festgesetzte 6ffentliche Grinflache an. Damit wird die Planstral3e im
aufzustellenden Bebauungsplan Nr.22 fur FulRganger nicht dauerhaft zur Sackgasse und
die Wegebeziehungen werden vielfaltiger.

Auch wenn auf Grund der Eigentumsverhaltnisse die Realisierung u.U. nicht sofort méglich
ist, kann im Fall eines Verkaufs der Grundstlicke die Gemeinde ein Vorkaufsrecht geltend
machen. Die Flache des geplanten FuRwegs zwischen Wendeflache und offentlicher
Griinflaiche innerhalb des Bebauungsplans Nr.9 betragt ca. 35 m? Die Lage der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Fulweg
bertcksichtigt, dass das jetzige Flurstiick 34/2 innerhalb des Plangeltungsbereichs in zwei
500 m? groRe Grundstiicke geteilt werden kann.

Das Vorkaufsrecht bedeutet, dass die Gemeinde bei geplantem Verkauf eines Grundstiicks
als Kaufer den Vortritt hat. Der dann zustande kommende Kaufvertrag zwischen Verkaufer
und Gemeinde richtet sich grundsatzlich nach den Bedingungen des zwischen Verkaufer
und ursprunglichem Kaufer bestehenden Kaufvertrags.

4.6. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Evershager Weg vorhanden und werden im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung bis an die jeweiligen Grundsticksgrenzen geflhrt. Die
geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird nach Fertigstellung &ffentlich
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gewidmet. Das stellt sicher, dass alle Ver- und Entsorgungsleitungen im &ffentlichen Raum
liegen.

4.6.1 Trink- und Loschwasser

Wie der WWAV in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitteilte, kann das
Plangebiet Uber eine Stichleitung, die an die vorhandene Trinkwasserleitung im Evershager
Weg angebunden wird, trinkwasserseitig erschlossen werden.

Die Loschwasserversorgung wird durch die geplante Stichleitung nicht Gbernommen. Es
stehen Fc-Hydranten im Evershager Weg (vor den Hausern Nr. 10 und 10c, siehe Abb. 4)
zur Verfugung. Die geplanten Grundstlcke befinden sich in einem Radius von bis zu 200 m
von den beiden Hydranten. Durch die Hydranten steht eine Ldéschwassermenge von
48 m*2h zur Verfiigung. Das ist ausreichend, sofern im Plangebiet keine weichen
Bedachungen, wie z.B. Reet oder Holzschindeln vorhanden sind. Mit einer entsprechenden
ortlichen Bauvorschrift wird festgesetzt, dass nur harte Bedachungen zuldssig sind. (siehe
Kapitel 4.4 Ortliche Bauvorschriften)

-
vorh. F -Hydrant
»
Ed

e ’

vorh. . -Hydrant

-—

Abb. 4: Lage der vorhandenen Hydranten, (Quelle: google-maps)

Im Plangebiet befindet sich noch ein Wasserzdhlerschacht fur die ehemaligen
Gartenparzellen. Dieser muss abgebaut werden. Die Trinkwasserversorgung der weiterhin
bestehenden Kleingartenanlage Zur Kastanie e.V. am Sievershager Weg wird kinftig von
dort erfolgen missen. Dazu gab es bereits eine Abstimmung zwischen Investor und dem
Vorsitzenden der Kleingartenanlage.

4.6.2 Schmutzwasser

Der WWAV hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitgeteilt, dass im
Evershager Weg eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden ist. In einer Entfernung von
ca. 30 m von der Einmindung der Planstralde befindet sich ein Druckunterbrecherschacht.
Da der bisherige Kanal nicht fir die ErschlieBung eines Wohngebiets ausgelegt ist, muss
die Dimension der Strecke von der Einmindung der Planstral®e in den Evershager Weg bis
zum Druckunterbrecherschacht erneuert und dabei vergrofRert werden. In einem
stadtebaulichen Vertrag ist die Kostenibernahme durch den Investor zu regeln.

Der WWAYV empfiehlt, die schmutzwasserseitige Erschliefung des Wohngebiets Uber eine
Freispiegelleitung mit nachfolgendem Abwasserpumpwerk zu realisieren. Auf Grundlage
des vom Planungsburo Dohse bereits erarbeiteten Vorentwurfs der ErschlieRungsplanung,
die mit dem WWAV und Nordwasser abgestimmt ist, wird der Standort des
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Abwasserpumpwerks in der Planzeichnung im Bereich der Einmindung zeichnerisch
festgesetzt. Das Abwasserpumpwerk darf nicht Gberfahren werden und ist deshalb
abzupollern.

Das Abwasserpumpwerk muss regelmaf3ig gereinigt werden. die Reinigung dauert bis zu 2
Stunden. Um weder Planstralle noch Evershager Weg in dieser Zeit zu blockieren, wird
ndrdlich des Einmindungsbereichs aulderhalb des Evershager Wegs eine Aufstellflache in
einer Grofke von 10 x 3 m fur das Reinigungsfahrzeug als Versorgungsflache festgesetzt.

4.6.3 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist laut § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsatzlich ortsnah zu
versickern. Fir das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht® vor. Darin wird festgestellt,
dass der anstehende Boden flr eine effektive Versickerung von Niederschlags-
sammelwasser kaum geeignet ist. Grund daflir sind oberflachennah dominierende
schiuffige bis stark schluffige Feinsande sowie bereichsweise auftretende
Decklehmschichten, die als Stauschichten wirken. Aulderdem ist ein ausreichend grof3er
Bodenwasserflurabstand nicht ganzjahrig gewahrleistet.

In dem Bericht wird ausgefihrt, dass Teilmengen des gesammelten Niederschlagswassers
Uber Flachen- oder Muldenversickerung versickert werden kénnten. Eine Rigolen- oder
Schachtversickerung kommt auf Grund des geringen Bodenwasserflurabstands nicht in
Frage. Eine Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers z.B. der
Dachentwasserungen muss vorgesehen werden.

Der Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow-Kuste“ teilt in seiner Stellungnahme vom
27.09.2021 mit, dass sich im Plangebiet kein Gewasser und auch keine
wasserwirtschaftliche Anlage des WBV befindet. In der Stellungnahme wird auf die
Problematik der Entsorgung des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers
hingewiesen und ein entsprechender hydraulischer Nachweis gefordert.

Der WWAV hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitgeteilt, dass im
Evershager Weg ein Kanal fur die Niederschlagswasserentwasserung vorhanden ist.
Dieser entwassert in das Gewasser Il. Ordnung Nr. 2/4/1 ,Apfelsinengraben® mit
Einleitpunkt in der dstlich auf Rostocker Territorium liegenden Kleingartenanlage ,Gedser”.
Die zuldssige Einleitmenge ist bereits fast vollstdndig ausgeschopft. Der gesamte Abfluss
aus dem Plangebiet darf 21l/s nicht  (Uberschreiten. Deshalb  sind
Regenrlckhalteeinrichtungen im Plangebiet vorzusehen.

In einer hydraulischen Vorbemessung* wurde fiir das Plangebiet ermittelt, welche
Niederschlagswassermenge auf den bebauten und versiegelten Baugebietsflachen und der
Verkehrsflache anfallt. Dabei wurde das auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagssammelwasser nur zu 50% berlcksichtigt. Die andere Halfte ist auf den
jeweiligen Grundstiicken zurtickzuhalten (siehe Festsetzung 4.1).

Die festgesetzte Baugebietsflache betragt 9.381 m?. Bei einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,3 und unter Berlcksichtigung einer nach § 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO zulassigen Uberschreitung von bis zu 50% ist von einer Versiegelung von
maximal 4.221 m? (0,43 ha) auszugehen. Davon wird die Halfte fir die Ermittlung des
erforderlichen 6ffentlichen Niederschlagswasserstauraums bericksichtigt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung inkl. Fullweg hat eine Gréf3e von 1.553
mZ. Der Versiegelungsgrad der Flache wird mit 90% angesetzt (1.398 m? bzw. 0,14 ha).

zu bertlicksichtigende versiegelte Flache:
A Ucesamt = 0,9 * Agaugebiet + Averkenrstizche = 0,5 < 0,43 ha + 0,14 ha= 0,35 ha

3 Geotechnischer Bericht mit Empfehlungen zum Erd- und Grundbau vom 16.07.2021 (Ingenieurbiiro fiir

Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik ROSTOCK)

4 Hydraulische Vorbemessung der Niederschlagswasserabflussmengen fiir den Geltungsbereich des B22 der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen (Planungsbiiro Dohse)
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Die Gesamtabflussmenge (Quaofiuss) €rgibt sich aus der Regenspende rqny multipliziert mit
der versiegelten bzw. Uberbauten (undurchlassigen) Flache A ygesamt:

Qabfluss= ld(n) * Au,Gesamt
Qabiuss = 46 I/ssha * 0,35 ha=16,11/s

In der hydraulischen Vorbemessung wurde ermittelt, dass ein Rlckhalteraum im Plangebiet
in einer GréBe von mind. 113 m?® erforderlich ist, um die Ableitung des
Niederschlagssammelwassers in den vorhandenen Niederschlagswasserkanal im
Evershager Weg auf 2I/s zu begrenzen.

In der festgesetzten Verkehrsflache ist ein 80m langer unterirdischer
Regenwasserstaukanal mit einem quadratischen Querschnitt von 1,20 m x 1,20 m geplant.
Das Volumen betragt 1152 m®. Die Ubergabe in den &ffentlichen Kanal fir
Niederschlagswasserentwasserung im Evershager Weg erfolgt dann gedrosselt auf 2 I/s.

Ein Antrag auf Wasserrecht fiir eine hohere Einleitmenge ist nicht erforderlich.

Fir die Rickhaltung von Niederschlagssammelwasser auf den privaten Baugrundsticken
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass 50% des auf den jeweiligen Grundstlicken
anfallenden Niederschlagssammelwassers durch geeignete Regenrlickhalteanlagen auf
diesen zurlckzuhalten und zeitversetzt in den o&ffentlichen Niederschlagswasserkanal
abzuleiten sind. Dazu wird auf Grundlage von §9 Abs.1 Nr.14 BauGB folgende
Festsetzung getroffen:

textliche Festsetzung

4.1 Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf dem jeweiligen Grundstiick geeignete
Riickhalteanlagen nachzuweisen und zu errichten, um 50% des anfallenden
Niederschlagssammelwassers zuriickzuhalten und zeitversetzt in den Offentlichen
Niederschlagswasserkanal abzugeben. Wie das erforderliche Stauvolumen fiir die auf
dem jeweiligen Grundstlick zuriickzuhaltende Niederschlagswassermenge berechnet
wird, ist Hinweis B zu entnehmen.

Die Niederschlagswasserrickhalteanlagen auf den privaten Grundsticken sind an den
innerhalb der Verkehrsflache liegenden Regenwasserkanal anzuschliefen, um die
Entleerung sicherzustellen. Eine Nutzung fir die Gartenbewasserung ist nicht mdglich, da
das Stauvolumen immer wieder zur Verfligung stehen muss. Die zusatzliche Anlage von
Zisternen fir die Gartenbewasserung steht den Eigentiimern frei.

Da die einzelnen Baugrundsticke unterschiedliche GroRRen haben werden, ist das
erforderliche Volumen fur das zurlckzuhaltende Niederschlagswasser individuell zu
berechnen. Fir die Ermittlung der erforderlichen GrofRe das Rickstauvolumens auf den
Baugrundsticken wird der Hinweis B Bestandteil der Satzung. In der Berechnung wird ein
Regenereignis, das einmal in 2 Jahren fur die Dauer von 15 Minuten auftritt, bertcksichtigt
(nach KOSTRA).

Hinweis
B Bemessung des Stauvolumens fiir Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstiicken
1. Ermittlung der maximal versiegelten Fléche
GrundstlicksgroRe in m?* GRZ * 1,5 * 0,0001 = .... ha

2. Bemessung der auf die versiegelte Fldche bezogenen Gesamtabflussmenge
Ergebnis aus 1. *1201l/sha = ..... I/'s

3. Bemessung des erforderlichen Stauvolumens
Ergebnis aus 2. *0,5*900 s * 0,001 = ..... m3
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Beispielrechnung fiir MindestgrundstiicksgréRe von 500 m?:

1. 500 m?* 0,3 * 1,5 * 0,0001 =0,023 ha
2. 0,023 ha * 120 I/s ha =28Iis
3. 2,81/s*0,5*900s * 0,001 =1,26 m*

Eine weitere Moglichkeit der Regenwasserbewirtschaftung sind Dachbegriinungen.
Begrinte Dacher konnen den Abfluss von Niederschlagswasser verzdgern, durch
Verdunstung muss ein Teil des Niederschlags gar nicht abgeflhrt werden. Aullerdem
bieten Grindacher Lebensraum und Nahrungsquelle fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten.

Da flr Wohngebaude im Plangebiet eine Mindestdachneigung von 38° gefordert und damit
eine Dachbegrinung schwer realisierbar ist, bezieht sich die Festsetzung zur
Dachbegriinung auf Nebengebaude, Garagen und Carports.

textliche Festsetzung

4.2 Eingeschossige Nebengebdude, Garagen und Carports sind mit begriinten
Dachfldchen, die einen verzdgerten Niederschlagswasserabfluss bewirken,
herzustellen.

5. Belange des Umweltschutzes

GemalR § 13a Abs.2 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22
Wohngebiet Evershdger Weg von einer Umweltprifung abgesehen werden, da keine
Vorhaben vorbereitet werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Wie in
Kapitel 2.1 bereits erlautert, sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange berticksichtigt
und in der Begriindung dargestellt.

Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehoérde fordert in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf, dass es im
Rahmen des Ausschlusses des Eintritts von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 Abs.1 BNatSchG erforderlich ist, spatestens vor Baubeginn den Planbereich auf eine
Besiedlung relevanter Arten hin zu untersuchen, um baubedingte Tétungen zu vermeiden
oder auf ein sehr geringes Mal} zu beschranken. Ggf. sind Gegenmallnahmen zu ergreifen.
Weiter heil’t es in der Stellungnahme, dass bei Vdogeln i.d.R. eine Baufeldfreimachung
aulerhalb der Brutperiode der Vogel vorzusehen ist, um baubedingte To6tungen
insbesondere von Nestlingen oder Jungvdgeln zu vermeiden. Dies gilt nicht nur fir Geholz-
sondern auch fur Bodenbruter.

Diese Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB als textliche Festsetzungen Nr.
5.1 und 5.2 in die Satzung Ubernommen worden:

textliche Festsetzung
5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

5.1 Zum Ausschluss des Eintritts von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs.1 BNatSchG ist
vor Baubeginn der Planbereich auf eine Besiedlung relevanter Arten hin zu
untersuchen. Ggf. sind GegenmalBnahmen zu ergreifen.

5.2 Zum Schutz von Brutvégeln darf eine Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit,
d.h. zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres begonnen
werden.

Schottergarten

Zunehmend beliebt sind in der Gartengestaltung sogenannte Schottergéarten. Unter

Schottergarten versteht man eine Gartenflache, die grofflachig mit Steinmaterial (Schotter,
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Gerdll, Kies etc.) bedeckt ist. Unterhalb der Schotterschicht ist die Humusschicht i.d.R.
grofitenteils abgetragen, eine Vlieslage verhindert den Aufwuchs von Pflanzen. Derartige
Schottergarten reduzieren die Artenvielfalt und kdnnen keinen Niederschlag speichern.

Nach § 8 Abs.1 Satz 1 LBauO M-V sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der Baugrundstlcke wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Die sogenannten
Schottergarten sind also bauordnungsrechtlich unzuldssig. Da in der Praxis trotzdem viele
dieser Garten entstehen, soll durch eine entsprechende textliche Festsetzung im
Bebauungsplan eine eindeutige Regelung getroffen werden.

Auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB wird folgende textliche Festsetzung in die
Satzung aufgenommen:

textliche Festsetzung

5.3 Zum Schutz der Biodiversitdt und des Bodens sind die nicht Uberbauten
Grundstticksflédchen, soweit sie nicht fiir andere zuldssige Nutzungen wie Zufahrt,
Stellplatze, Abstellflichen, Terrassen oder Wege bendtigt werden, dauerhaft zu
begriinen und zu bepflanzen. Schotter- oder Kiesgérten sind nicht zulgssig.

Anpflanzen von Bdumen

Im Bebauungsplan wird das Anpflanzen von Baumen auf der Verkehrsflache und auf den
Baugrundstiicken festgesetzt. Damit beabsichtigt die Gemeinde eine Eingriinung des
Wohngebiets, um langfristig eine hohe Wohnqualitat sicher zu stellen.

Auf der Verkehrsflache beschrankt sich die Pflanzung auf 2 kleinkronige Baume. Der
genaue Standort muss mit den Zufahrten der kunftigen Baugrundsticke abgestimmt
werden. Um das Anwachsen sicher zu stellen, werden Festsetzungen zu Qualitat und
Vorbereitung der Baugrube getroffen. In der Pflanzenliste werden 5 Arten zur Auswahl
angeboten.

Auf den Baugrundstiicken ist je Einzelhausgrundstiick ein Baum zu pflanzen. Es darf
zwischen grof3- und kleinkronigen Baumen gewahlt werden. die Pflanzqualitat ist
festgesetzt, der Standort kann individuell festgelegt werden,. In einer Pflanzliste wird eine
Reihe von einheimischen, standortgerechten Baumen zur Auswahl gestellt.

Bodenschutz

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises Rostock bestehen keine
Bedenken gegen die Planung. In der Stellungnahme vom 23.09.2021 heil3t es, dass
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Vorhabensgebiet nicht bekannt sind. in der
Stellungnahme wird folgender Hinweis gegeben:

Sollten bei den BaumalBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdiill,
gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind dies Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgeméf3en Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfélle diirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Gewasser

Die Untere Wasserbehtrde des Landkreises Rostock teilt in ihrer Stellungnahme vom
10.09.2021 mit, dass keine Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen. Gewasser
2. Ordnung befinden sich nicht im unmittelbaren Planbereich. In der Stellungnahme wird
hinsichtlich der wasserrechtlichen ErschlieBung auf das Satzungsrecht des Warnow-
Wasser- und Abwasserverbandes verwiesen. Die Untere Wasserbehoérde weist darauf hin,
dass anfallendes Niederschlagswasser vordergriindig am Anfallsort zu versickern ist. Fur
den Fall der Nichtversickerungsmdglichkeit auf Grund der anstehenden Bodenart ist ein
Entwasserungskonzept zu erstellen und mit dem WWAYV abzustimmen. (siehe Kapitel 4.6.3
Niederschlagswasser)
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Begriindung

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock gibt Hinweise zum vorbeugenden
Gewasserschutz, die als Hinweis C in die Satzung aufgenommen werden:

C vorbeugender Gewdsserschutz

Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen (u.a. Heizél) ist gemals § 40 der
Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) bei

der Unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.

Die Errichtung von Erdwédrmesonden ist gemal3 § 49 Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bei der Unteren Wasserbehérde gesondert anzuzeigen.

In der Stellungnahme wird auf’erdem darauf hingewiesen, dass eventuell aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder sonstige
Rohrleitungen) ordnungsgemaf aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden sind.

Sollten im Rahmen der Baumalnahmen Grundwasserabsenkungen notwendig sein, stellen
diese eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock.

6. Flachenzusammenstellung

Baugebietsflache WA 1 4.536 m?
Baugebietsflache WA 2 4.845 m?
Summe Baugebietsflachen 9.381 m?

mégliche Uberbauung bei festgesetzter GRZ von 0,3 | 2.814 m?

zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.4 1,407 m?

Satz 1 BauNvVO

maximal zuldssige Uberbauung / Versiegelung |  4.221 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (inkl. FuRweg) 1.521 m?
FuRweg 32 m?
Versorgungsflache 49 m?
gesamt | 10.983 m?
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Anlage
Elmenhorst/Lichtenhagen mit Kennzeichnung des Plangebiets
(ohne Malstab)

Hl/%

’//
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