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Informationsvorlage
offentlich

Information zum Bebauungsplan Nr. 18
Wohngebiet und Griunanlage ostlich vom
Evershager Weg in Lichtenhagen
(Ursprungsplan); hier: festgesetzte offentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung Park

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 12.01.2023
Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt Elmenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023 @)
(Kenntnisnahme)

Sachverhalt

An den Ausschussvorsitzenden wurde die Bitte um eine Auskunft Gber die im
Bebauungsplan Nr. 18 ausgewiesene offentliche Grunflache (Anlage 1)
herangetragen.

Die Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen hat mit dem Bebauungsplan festgelegt,
dass auf dem gesamten Flurstuck 47/62, Flur 1, Gemarkung Lichtenhagen
(privater Eigentumer) nach Aufgabe und Ruckbau des bestehenden
Garagenkomplexes bzw. Entsiegelung der Gesamtflache eine zuklnftige
Nachnutzung als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Park
vorgesehen ist. Gemall Festsetzung 7.1 im Text Teil B sind innerhalb der
offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Park auf 20% der Flache
mindestens 120 Straucher der Pflanzenliste in Gruppen anzupflanzen. FuBwege
innerhalb der Grunflachen sind zulassig.

Aus der Begrindung zum Bebauungsplan ist unter 6.3 Eingriffe in Natur und
Landschaft dazu erldutert, dass es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 18 BNatschG kommt,
da die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes nicht erheblich beeintrachtig, sondern nach dem Ruckbau eher
aufgewertet werden (Anlage 2).

Ein Rickbau des Garagenkomplexes sowie der dazugehérenden Verkehrsflachen
fuhrt zu einer Entsiegelung von ca. 3.356m?2. Festlegungen zu welchem Zeitpunkt
die Flachenentsiegelung und Neuanlegung der Grunflache vorzunehmen sind,
bestehen nicht.

Finanzielle Auswirkungen
Keine.

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




Gesamtkosten: 00,00 € | im Produktsachkonto ( PSK ): 00000.00000000
b.) bei vom Plan abweichenden
Ausgaben: Deckung erfolgt iiber:
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 H8he von: 00,00 €
Anlage/n
1 Anlage 1 Bebauungsplan Nr. 18 (6ffentlich)
2 Anlage 2 Begrundung B-Plan Nr. 18 (6ffentlich)
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SATZUNG DER GEMEINDE ELMENHORST/LICHTENHAGEN
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 18

FUR DAS WOHNGEBIET UND DIE GRUNANLAGE OSTLICH VOM EVERSHAGER WEG IN LICHTENHAGEN

TEIL A: PLANZEICHNUNG

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, BGBI I. S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom
21.06.2005, BGBI |. S. 1818 sowie nach § 86 der L

(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Mai 1998 (GVOBI M-V, 1998, S. 468),
zuletzt gesindert durch Gesetz vom 16. Dezamber 2003 (GVOBL M-V S. 690) wird nach
durct wusz«m lnlgende Satzung Gber den
Bebauungsplan Nr. 18 mr s s Wohngebiet und d o Gronani ich vom Evershéger Weg in
Lichtenhagen, bestehend aus der Planzeichnung (Tevl A) und dem Texl (Teil B), erlassen:

Flur 1 der Gemarkung Lichtenhagen

Kartengrundiage:  Lage- und Hohenplan vom 07.04.2004
Vermessungsbiiro Brekenfelder

Rosa-Luxemburg-Sir. 25-26, 18055 Rostock, Tel. 0381/377 99 11
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PLANZE Ic HEN ERKLARU NG 5. Leitungsrechte: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Die Entwiife des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
51  Leitungsrechte umfassen fur die Ver- und Entsorgungsbetriebe die Befugnis, Ver- und ‘sowie der Begriindung haben in der Zeit vom 18.05.2004 b ler Dienst- und
Es git e Verordnung sber die bauiche Nutzing dor Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BaukVO) in der Entsorgungsleitungen_ herzustellen und zu_unterhalten. Nutzungen, welche die Herstellung und Offungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB Gffentic Die offentiche Auslegung ist mit dem
Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (GBGI. | . 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur aufdenL inzuléissig. Hinweis, dass Anregungen wahrend der Ausk ann schriftiich oder zur Niederschrift
o 1950663115, ) bracht werden konnen, am 10.05.200 IDBOTE" bekanntgemacht
Souie o Veordnung dber o Ausarbllng der Baaipans und de Darsishung des Plamiralt (Panssinenetorin 6. Lamschutz: 9 Abs. 1 Nr. 23 und Al
B S T e 50405112 nd A 015 ) 24
6.1 Fur das Baugebiet 2 ist ein Bauksrper mit einer abweichenden Sagweise n einer Linge von 101 m AL viartrocnt
Planzeichen Erlauterung Rechtsgrundiage Vorzusehen. Dabei st zu beachten, dass auf der Linie des Firstes der Garage das Hausdach bereits eine ElmenhorstiLichtenhagen, 06.06.2006 Bur
. Fohe von 5 m aufwelst. Dle Grundsticke sind in Frstichtung von Grenze u Grenze lickenios 20 . o
- bebaver
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§'9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1~ 11 BauNVO) 62 Schlafriume und Kinderzimmer in Gebauden innerhalb des Baugebietes 2 sind auf den Westseiten der
Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNvO) Gebziude anzuordnen.
WA 63 7. Der katastermatige Bestand am 12.02: znm i sl rclg darestlt beschanig, Hisictich der
. lagerichtigen Darstellung ng nur grob erfolgte, da die
jer_Gebaude innerhalb des Baugebietes 2 sind mit nachfoigenden resulisrenden bewertaten G2
Schalldamm-MaBen zu realisieren: enisvergmdicne P im Wstetas 121 000 v Rgﬁbsarsp'm Konnen nicht abgeleitet
MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) Ceitinsadi R, 5 ua Wwerdon.
e:
04 Grundfischenzahi GRZ, 2. 04 Nordfassade: R\ \
1 Zahl der Voligeschosse als Hochstmat, 8. 1 Siatossader e 3048 )
For Fenster von und Ki auf den Nord- und Gebaude, die Gber Rostock, 09.11.2004 obVI
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) keine L i gen, i Liftung vorzusehen.
o offene Bauweise 64 Gebaudeseiten und Dachflichen von Schlafraumen und Kinderzimmern auf der Ostseite der Gebaude
i innerhalb des Baugebietes 1 sind mit einem bewerteten Schalldamm-MaB von Riwses= 30 dB zu
a abweichende Bauweise realisieren. 8. Die Gemeindeverretung hat di vorgsbrachten Arvegungen dor Burger sowi de Stllngnahmen dor
Trager dffentlicher Belange am 30.09.2004 gepraft. Das. tgeteilt worden.
N nur Einzelhauser zuléssig 7. Anpflanzen von Baumen und Stréuchem §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB o “ ke % 74
. Sattedach 74 Innerhalb der éffentichen Granfiachen mit der Zweckbestimmung Park sind auf 20 % der Flache v
teldact mindestens 120 Straucher der Pflanzenliste in Gruppen anzupflanzen. FuBwege innerhalb der H £ Siaiwecht
Baugrenze runfiachen sind zulassig. ElmenhorstLichtenhagen, 06.06.2006 3 Birgermeister
72 auf der Asi %,
VERKEHRSFLACHEN (§9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Shrmm" Béume gemat Pflanzenliste zu pflanzen. -{’Ac
- 73 Innerhalo der Baufiichen 1 und 2 sind jo Einzelhausgrundstck in Baum und § Straucher gema
‘Abstand von 1,50 m zu pflanzen. 9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Pl-mmhg mn A) und dem Text (Teil B), wurde am
Verkeiwaitichen besondsrer Zaeckbostimmung 7.4 Auf der mit einem Anpfanzgebot gekennzeichneten Flache an der Plansiratie A sind Striucher gemals e e o ComESRLT s Sa s e s Bebeis
Pllanzeniste mit einem Abstand von 1,50 m zu pflanzen. 7
75 Planzeniiste % farbrecht
t H. H t
Zweckbestimmung: ‘Gemeine Bime, Holz-Apfel, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Vogel-Kirsche, Winter-Linde Elmenhorst/Lichtenhagen, 06.06.2006 Borgermeister
offentiche Parkfiache Straucharten:
Flieder, Gemeiner Schneeball, Hasel, Hunds-Rose, Pfaffenhitchen, Rotdom, Schiehe, WeiSdom,
Verkehrsberuhigter Bereich Wein-Rose
Mindestqualitat: 10. Die bestehend aus der (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
Baume: 16 +18 cm, gemessen n 1 m Hohe hiermit ausgefertgt.
FLACHEN ~ FOR  VERSORGUNGSANLAGEN, ~FUR  DIE  ABFALLENTSORGUNG  UND Swucnlr‘ verpflanzte Stréucher H 60-100 cm. /4/
'SOWIE FUR ABL (59 Abs. 1 Nr. 12,14 und Abs. 6 BauGB) ingen auf ffentichen Fichen st je Baum eine offene Bodenfiachen von mindestens
B i 2 begrinen 50 m betragen. H. Harbrecht
Fiachen fir fur die und B H
chen ElmenhorstLichtenhagen, 06.06.2006 Burgermeister
[] e onm 20u0s
81 Fur die eingeschossigen Einzelhduser ist die Traufhohe mit 40 m und die Firsthohe mit
GRONFLACHEN (59 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGE) 9.5 m fesigssezt. Bezigsmal or de Erﬂguchﬂn—FuBhudon:mlrlzs:ﬂhm und Firsthane st die
n
Granfiachen dffentichen Verkehrsflache im Bereich der Zufahrt zum Baugrundstack. Traufhohe ist der Abstand 1. Der Beschiues zm e e e By v s o ey i e e o
Traufpunkt. dermann eingesehen werden kunft zu erhalten i
avischen der Hohe der ofenichen Verkeivsfich und der Obertanie des Ferigiutbodens im g 1506 2005 m Amislat-DER LANDEGTE bekamigemachi 1t worden. In der Bekanntmachung
. Erdgeschoss. Dieser Abstand darf maximal nkt im Sinne dieser Festsetzung ist auk "0, yon Verahrens_ und und von Mangeln der
Sfientiche Granflachen der Schnittpunkt zwischen der Ohelknnla der ;duiuen Bachmact and dor Anlunklnbe der senkrechten N Miaunnunsvmchm 6 44 Bau 687 NWM
Zweckbestinmung: Aemand. Ok Die Satzung ist mit Ablauf des 19.06.2006 in X
82 Dle vothandenen Gelandatiohen doren sowohd im ffentichen Saenrau, vie auch ko privaten 3
Parariage Bauimundeiien nuf um masmal 10 m varindo war wl
H. Harbrecht
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASZNAHMEN UND FLACHEN FUR MASZNAHMEN ZUM 1. Ortliche Bauvorschriften: §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V Elmenhorst/Lichtenhagen, 19.06.2006 Brgermeister
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT @ In den Baufeldern mit der Festsetzung SD sind fur Hauptgebaude Satteldacher mit einer Dachneigung
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) der Hauptdachfliche von mindestens 38°, hochstens 52° festgesetzt, Krappelwalmdacher gelten als
Ungarzing von Fiache zum Aptarzn vn Bumen, Scho nd sonten Sonderform des Satteldaches und sind im Baugebiot 1 zulassig.
Bepflanzur (§9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB) b)  Einfriedungen zum StraBenraum und entlang offentlicher Wege sind nur in Verbindung mit Planzungen
von Stréuchem oder Hecken zulissig, die mindestens die Hohe der Einfriedungen erreichen. Die
uf der dem X
Anpfienzen von Bumen ©  Bedachungen von Gebauden sind aus nicht glanzenden Tonziegeln oder Betondachsteinen
— B herzustellen UBERSICHT ZUR LAGE DES HNETEN PLANGELTL HES [T
g von Blumen d)  Dachaufbauten darfen eine maximale Einzellnge von 6,0 m nicht Gberschreiten. Die Summe aller M. 1: 10 000
it mten Hauptdach
SONSTIGE PLANZEICHEN
= mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen HINWEISE:
! (59 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffalige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem:
Ny 511 DSChG MLV (GVBI, Meckionburg-Vorbommern Ne 1 vom 14. 01 1096, 12 1) o ustondige
Umgrenzung von Fiachen for Unlero Denkmalshutzbohirde 20 bonachicigen und der Fund und die Fundstall bis zum Einirffon
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes  (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) desL
Verantworich snd W der Entcter.der Lot dor Abeton. dor Grundeigentlmer sowie zufd
Zougen, dis don Wert s Fundes stkeran. Die Verpfentung /et 5 1/oAtag6 nach 70gang dor
Grenze d (59 Abs. 7 BauGB) nzeige.
Beginn der Erdarbeiten st der unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin schrifich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewaniison, dal Miarboter oder Beaufvage dos Landosamtes 10 Bedondonkmaploge bo don
-— Firstrichtung Erdarbeiten zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde gemal § 11 DShG M-V
unverzligch bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzogerungen der BaumaBnahme
Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

@ Nummer des Baugebietes, hier Nr. 2

m

BemaRung (z.8. 20,0 m)
vorhandene hochbauliche Anlage

kinftig entfallende hochbauliche Anlage

A VAN Schnittfhrung
. NACHRICHTLICHE BERNAHMEN

rey EITUNGEN
oberirdisch

unterirdisch

Abwasserpumpwerk

B Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie abartiger
(eruch, anomalo Farbung. Austit von verunveinigten Fldssigein, Ausgasungen oder Resto aflor
Ablagerungen (Hausmall, gewerbliche Abféle usw.) angetroffen, ist der Grundstickseigentimer als
Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfien Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz ( ) vom 27. 09. 1994 BGBL. | S. 2705, zuletzt geaindert durch
Gesetz vom 25. 08. 1998 (BGBI. | S. 2455) verpfichtet. Er unterliegt der Anzeigepficht nach § 42 KAW-

ABfG.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund der Aufstellungsbeschlisse der Gemeindevertretung vom 20.09.2000 ur
ingsbeschlgsse ist am 7102000 m

Burgermeister

Amisblatt ,DER LANDBOTE verdffentlicht wor

ElmenhorstiLichtenhagen, 06.06.2006

2. Diefurdie

TEIL B: TEXT

Textiiche Festsetzungen
L BAUPL

Rechtsgrundiage
ICHE FESTSETZUNGEN:

1. At und Mat der baulichen Nutzung:

11 InAl
von Nutzungen nicht zulzssig.

12 Esgelten die Festsetzungen je Baugebiet" der nebenstehenden Tabelle.

§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB

Abs.3 BauNvO

2. Bauweise: §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO
24 In der abweichenden Bauweise st eine Hausgruppe als Verkettung von Eigenheimen und Garagen
2uldssig.

3. Nebenanlagen, Garagen: §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
31 Dla in den Baugeste fesigosetzte Crundfachenzah it s Obergranze, Ohershretngen sind n
idern durch die Anrechnung von 50 % der Flachen fir Garagen, Stellplétze und Zufahrter
sowie Nebenanlagen nicht zuldssig. i, 3 10 Abs. 4 BauNVO)
32 Nebenanlagen, Garagen und ez, usgencmmen Henyon sind
Einhausungen Mllsammelstelien. Vorgarten sind
begrenaungsinio und der statenseigen, melst paralicon Baufucht m:uv» oder Gvehelstellung) der

Carorts sind in Vorgarten

4. Verkehrsflachen: §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

41 Fur jede Wohnung ist mindestens eine PKW-Steliplatzfiache auf dem Grundstiick oder in
Stellplatzaniagen nachzuweisen.

42 Die verkehrsberuhigten Bereiche sind so herzurichten, dass Reftungs- und

ElmenhorstlLichtenhagen, 06.06.2006 Blrgermeister

y7A

Birgermeister

4. Die von der Planung berihrten Trager offentiic
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worder

ElmenhorstLichtenhagen, 06.06.2006 Blrgermeister

5. Die Gemeindeveriretung hat am 22.04.2004
beschiossen und zur Auslegung bestimm.

larbecht

ungehindert fahren knnen.

ULichtenhagen, 06.06.2006 ‘Biirgermeister

ELMENHORSTILICHTENHAGEN
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BEBAUUNGSPLAN Nr. 18

Wohngebiet und Griinanlage
astlich vom Evershager Weg in Lichtenhagen
(ehemals ,Bauhitte” und Garagenkomplex)

ElmenhorstLichtenhagen, 19.06.2(
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 18
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Elmenhorst-Lichtenhagen Eigenheimgebiet und Griinanlage

dstlich des Evershager Weges
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Ubersicht zu den Flurstticken
Beteiligte am Bebauungsplan



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 18 Begriindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Eigenheimgebiet und Grinanlage
dstlich des Evershager Weges

1. Ziel und Zweck der Planung:

Fir die zu Uberplanende Flache besteht Planungsbedarf. Die bestehende Bausubstanz wird nur
noch teilweise genutzt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat in ihrer Sitzung am 20.
09. 2000 beschlossen, fir das Gebiet 6stlich vom Evershager Weg in Lichtenhagen, Teilflache
der Flur 1 Gemarkung Lichtenhagen, den Bebauungsplan Nr. 18 mit der Bezeichnung
,Wohnanlage &stlich vom Evershager Weg" aufzustellen.

Die Planungsziele lauten:

- verbindliche Bauleitplanung zu einer Teilflache des W6-Gebietes des Flachennutzungsplanes
- Beseitigung stadtebaulicher Missstande

- Nutzung von Splitterflachen zur Abrundung der vorhandenen Bebauung

- Entwicklung von Wohnbaufléchen fiir den Gemeindebedarf

- Erschliefung durch eine Stichstralle vom Evershager Weg

- Griinausgleich im Plangeltungsbereich

- Beachtung der Zuwegung zu angrenzenden Flachen

Die Arbeit am Bebauungsplan wurde unterbrochen.
Am 18. 12. 2003 hat die Gemeindevertretung beschlossen, die Arbeit am Bebauungsplan
fortzusetzen und die Planungsziele wie folgt zu ergénzen:

- Errichtung von eingeschossigen Eigenheimen auf Grundstiicken in einer Grofie von min-
destens 600 m? pro Haus (keine Doppelhduser),

- Einbeziehung der Fidchen des Garagenkomplexes (Flurstlick 47/8) Entwicklung einer Griin-
flache,

- Beachtung einer spateren Verkehrsanbindung zur Dorfstralte (Territorium der Hansestadt
Rostock). '

Im Plangeltungsbereich sollen die vorhandenen Betriebsgebdude und Garagen entfernt
werden. Es kénnen Einfamilien-Eigenheime fiir den Eigenbedarf der Gemeinde neu errichtet
werden.

Die Ausnutzung von Innenbereichen hat Vorrang gegentiber extensiven Wohnbaustandorten.
Eine Schwichung des Oberzentrums Rostock ist nicht beabsichtigt.

Negative Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur des Ortes ergeben sich nicht.

A

2. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist der § 10 des Baugesetzbuches sowie der § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitet.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flédchennutzungsplan entwickelt werden.

Sowoh! der wirksame Flachennutzungsplan vom 19. 01. 2000 wie auch der Entwurf zur FNP-
Neufassung zeigt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Wohnbauflache W 6
dargestelit.

Die Griinfliche des Bebauungsplanes anstelle des Garagenkomplexes ist wegen der
Kleinteiligkeit (rund 0,3 ha) im FNP nicht gesondert dargestelit.



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 18 Begriindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Eigenheimgebiet und Griinanlage
dstlich des Evershager Weges

3. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 47/8 (Garagenkomplex), 47/9, 47/12, 47/14, 47/15,
47/17, 56/1, 57/7, 57/8, 57/15, 57/16 und eine Teilfliche 45/1 (Evershager Weg) der Flur 1
Gemarkung Lichtenhagen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind gegenwértig Eigentum der Gemeinde, des Bundes und des
Investors, der Sonnenberg GmbH. Es ist zu gewahrleisten, dass die zukinftigen offentlichen
Flachen an die Gemeinde iibertragen werden kénnen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die
betroffenen Flachen umfangreich bebaut sind und bei den Garagen mit Entschadigungs-
anspriichen zu rechnen ist. Insbesondere die Garagen, die sich teilweise auf den Flachen der
Gemeinde und der Hansestadt Rostock befinden sind zu beachten. Die Pachtvertréage der
Gemeinde mit den Garagenbenutzern sind unbefristet abgeschlossen und muissen ggf.
gekiindigt werden. Ahnliches ist bei den Fiachen, die im Bundesvermdgen stehen zu
berlcksichtigen.

Das Flurstiick 47/7 (ca. 3 m breit, 37 m lang) befindet sich nicht im Plangeltungsbereich, es
dient weiterhin als Zufahrt zum siidlich angrenzenden Flurstiick 47/1.

Vorhandene ungenutzte Betriebsgebdude der ehemaligen PGH ,Bauhiitte”, Nebengebéude,
Schuppen, Garagen u.a. werden entfernt, dabei sind zahlreich vorhandene Grundstiicks-
Leitungen zu beachten.

An zwei angrenzenden Seiten (Nord und Siid) befindet sich Wohnbebauung bzw. Hausgarten,
die dritte Seite (Ost) ist Territorium der Hansestadt Rostock.

Die angrenzenden Wohngebdude sind eingeschossig, die Steildacher in Form von
symmetrischen Sattel- oder Kriippelwalmdacher sind ausnahmslos ausgebaut.

Uber den Garagenkomplex verlauft eine 110 kV-Freileitung.

Im Gebiet befinden sich Niederdruckgasleitungen (PlanstraBe A und Grinfléche) und ein
Abwasserpumpwerk des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes Rostock.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.
Im Gebiet befindet sich ein ehemaliger Schornstein, der zu funktechnischen Zwecken durch
Vodafone genutzt wird.

\

Es sind nur wenige erhaltenswerte Baume (Eschen) vorhanden.

Archaologische Funde sind nicht bekannt, jedoch sind Funde hier méglich, daher wird auf das
Verfahren, falls Funde auftreten, hingewiesen (Hinweis A).

Im Flachennutzungsplan (Entwurf vom 31. 03. 2004) der Hansestadt Rostock ist die 6stlich
angrenzende Flache als Gewerbegebiet (GE 4.1) ausgewiesen. Ein Bebauungsplan mit
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung besteht fiir das Gewerbegebiet nicht.
Das Gewerbegebiet wird von der Elmenhorster Fruchtsaft GmbH genutzt. Larmquellen sind
nicht die Produktion, sondern der Betriebsverkehr, insbesondere die Kalteanlagen der
Lastziige. So ist von den allgemein zuldssigen Nutzungen und Immissionen/Emissionen
auszugehen. Im Erlauterungsbericht zum FNP-Entwurf sind keine naheren Angaben gemacht.
Im Gewerbegebiet befindet sich auch eine Mosterei, von der zur Mostsaison bei
entsprechenden Wetterlagen auch splrbare Geruchsbeléstigungen ausgehen konnen.
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4. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die neuen Baugebiete werden durch ErschlieBungsstraen erschlossen. Sie gliedern den
Plangeltungsbereich in 2 Baugebiete fiir den Wohnungsneubau.

Die beiden Baugebiete sind als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt und die sonst
ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1). Damit
wird der ,Storgrad” gering gehalten.

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, zuldssig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht storende Gewerbetriebe

3. Anlagen fir Verwaltungen.

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen ¢

sind hier nicht zuldssig, weil solche Nutzungen an anderen Standorten im Gemeindegebiet
vorhanden oder ausbaufahig sind und hier kein nachweisbarer Bedarf besteht.

Zur Erreichung der gemeindlichen Ziele sind

- die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt,

- die Uberbaubaren Grundstiicksteile durch Baugrenzen abgegrenzt, Garagen, Carports und
Abstellraume sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig,

- Hochstmalde fir Trauf- und Firsthohe festgesetzt (4,0 bzw. 11,0 m) fiir eingeschossige Wohn-
gebaude.

Im Baugebiet 1 sind ,Einzelhduser” mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise festgesetzt.

Im" Baugebiet 2 sind ,Hausgruppen“ mit einem Vollgeschoss in abweichender Bauweise
festgesetzt. Diese Festsetzungen im Baugebiet 2 sind so erforderlich, um den Larmschutz fiir
die Wohnraume und die Freiflachen der Eigenheime zu gewahrleisten.

Durch die wechselseitige Anordnung von Wohngebauden (Doppelhduser) und-Garagen bzw.
Carports mit undurchlassigen Rickwéanden kann der Larmschutz — der vom benachbarten
Gewerbegebiet ausgehen kann — gewahrleistet werden.
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5. Stadtebauliche und architektonische Gestaltung:
Die Stellung der Baukérper wird sich nach den StraRenachsen orientieren.

Fiur das Baugebiet Nr. 2 sind Firstrichtungen festgesetzt, damit die Larmschutzforderungen
erfullt werden konnen. Die Giebel sollten nicht nach Osten gerichtet sein, weil dadurch die
Giebelfenster dem Larm aus dem benachbarten Gewerbegebiet ausgesetzt sein kdnnen.

Es sind Satteldacher mit mindestens 38 Grad Dachneigung festgesetzt, damit ordnet sich die
Neubebauung gut in die vorhandene Bebauung der Umgebung ein.

Es sind die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten. Sie beziehen sich auf Dachneigung (38 bis
52 Grad), Dachhaut (nicht glénzend), Dachaufbauten (Gauben bis 6 m Lénge) und
Einfriedungen mit Heckenpflanzungen. Diese Vorschriften helfen bei der Bewahrung und
Weiterentwicklung der Ortstypik.

Fidchenermittlung:

GréRe in m? %
Wohngebietsfldchen:
Baufeld 1 3.088
Baufeld 2 3.524
Bauflachen gesamt: 6.612 52,0
Verkehrsfldchen:
PlanstraRe A mit Parkflache 1.086
PlanstraRe B mit Parkflache 1.395
StrafRenflachen gesamt: 2.481 19,5
Versorgungsflache: 183 1,5
Griinflache: 3.440 27,0
Geltungsbereich: 12.716 100,0
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6. Griinordnung
6.1 Bestand

Der Plangeltungsbereich liegt im Zentrum der Ortschaft Elmenhorst-Lichtenhagen, &stlich des
Friedhofes.

Das Regionale Raumordnungsprogramm weist das Gebiet als Fremdenverkehrs-
entwicklungsraum aus.

Im Plangeltungsbereich befinden sich gewerblichgenutzte Gebdude (Hallen, Werkstatten,
Biirogebaude) und eine Ansammiung von Garagengebduden mit unterschiedlich befestigten
Zufahrten.

GroRgehélze sind nur an der Planstralte A und am Garagenkomplex vorhanden.

Der Plangeltungsbereich liegt im Unterwarnow-Gebiet, das sich mit flachwelligen
Rickzugsmoranen an das nordwestliche Huigelland anschlieRt. Vermoorte Niederungen
ehemals salzbeeinflusster Strandseen bieten Raum fir eine intensive Graslandwirtschaft. Das
Gebiet ist nahezu eben.

In Anbetracht des geologischen Ausgangsmaterials kann von sandigen bzw. lehmigsandigen
Boden ausgegangen werden. Daher wird der Boden als versickerungsféhig eingeschatzt.
Allerdings ist das Untersuchungsgebiet weitgehend versiegelt, so dass das anfallende
Niederschlagswasser nicht versickern kann.

6.2 Nutzungskonflikte

Der Bebauungsplan umfasst eine Fléche von rd. 1,27 ha. Davon sind derzeit rund 1,2 ha
versiegelt. Ca. 5.368 m? werden oder bleiben versiegelte Flache, ca. 6.702 m? werden
volistandig entsiegelt. Es kommt zu baulichen Veranderungen, neuen Flachenversiegelungen
und einer Veranderung des Ortsbildes. Folgende Manahmen sind vorgesehen:

- Abriss / Neubau von groRtenteils zweigeschossigen Gebauden,

- Riickbau / Verlegung von neuen Ver- und Entsorgungsleitungen,

- Neubau von Erschliefungsstraken, FuRwegen und Parkplatzen

- Bau von Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatzen

Die oben beschriebenen Mafnahmen wirken sich in unterschiedlicher Art und Intensitat auf
Naturhaushalt und Landschaft aus. Die bisherigen Nutzungen zu Grunde gelegt, wird es aus
der Sicht der Landschaftspflege zu positiven Auswirkungen kommen. Wahrend bauliche
MaRnahmen und Neuversiegelungen stets negative Auswirkungen auf die Faktoren des
Naturhaushaltes haben, sind Entsiegelung, Aufwertung des Ortsbildes und die Anlage von
Grinflachen positiv zu bewerten. Nachfolgend werden die zu erwartenden Verdnderungen im
Hinblick auf die jeweiligen Faktoren des Naturhaushaltes beschrieben.

Landschaftsbild/Ortsbild

Das derzeitige Ortsbild im Untersuchungsgebiet ist durch die vorhandene Bebauung - zum
groften Teil Hallen und Garagen - gepragt. Das gilt auch fur die 6stlich angrenzenden Flachen.
Im Suiden, Westen und Norden grenzen lockerer bebaute Gebiete an. Durch die Neuschaffung
der Grinflachen, Abriss samtlicher Garagengeb&ude und geplante aufgelockerte,
eingeschossige Bebauung werden sich Veranderungen im Ortsbild ergeben, die in der Summe
eine wesentliche Verbesserung darstellen.
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Boden/Relief

Durch Bodenabtrag, -auffilllung, -verdichtung und -versiegelung wirkt sich die vorgesehene
Bebauung auf die vorhandene Bodenstruktur aus. Besonders unter versiegelten Flachen
werden die natirlichen Funktionen des Bodens gestort und kommen bei tberbauten und total
versiegelten Flachen (Asphalt, Beton) zum Erliegen.

Da in diesem Fall aber zuvor groRflachig entsiegelt wird und eine Neuversiegelung groRtenteils
nur auf bereits versiegelten Flachen entsteht, ist der Eingriff auf den Schutzfaktor Boden als
minimal zu bezeichnen. :

Wasserhaushalt

Im Plangeltungsbereich sind versiegelte, wasserundurchlassige Flachen vorhanden. Fur das
Grundwasser kommt es mit der Umsetzung des Bebauungsplanes eher zu einer Aufwertung.

Arten- und Lebensrdume

Die wenigen vorhandenen, ortsbildprégenden bzw. tkologisch wichtigen Grogehdlze werden
mit einer Ausnahme mit Erhaltungsgebot belegt. Ein GroRbaum muss dem Straftenbau
weichen. Gartenflachen werden neu entstehen.

6.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Aus dem vorherigen Abschnitt kann zusammenfassend festgestellt werden, dass es mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 18 BNatSchG kommt, da die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes nicht erheblich beeintrachtigt, sondern nach dem Rickbau eher aufgewertet
werden. Das wird auch bei der nachfolgenden Gegenuberstellung der versiegelten Flachen vor
und nach Umsetzung des Bebauungsplanes deutlich.

Flachenibersicht:

Flache zuldssige Versiegelung Neu-
in Planung Versiegelung Bestand versiegelung/
m? m? m? Entsiegelung
mz
Verkehrsflachen 2.481 (0,9) 2.233 2.500 - 267
Bauflache 1WA (0,4)
6.612 2.645 5.750 - 3.105
Bauflache 2 WA (0,4)
Versorgungsfléche 183 |(0,8) 146 120 + 26
Griinflache 3.440 0,1) 344 3.700 - 3.356
Gesamt: 12.716 5.368 12.070 - 6.702
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6.4. MaRnahmen der Griinordnung

Die gruinordnerischen MaRnahmen sollen eine landschafts- und ortsbildgerechte Einbindung
der neuen Bebauung und die Wohnqualitét innerhalb des Baugebietes sichern.

Seitens der Griinordnung gelten folgende Grundsatze als Zielsetzung:

- Schutz und Erhalt der wenigen vorhandenen Grunstrukturen,

- optimale Einbindung des Baugebietes in den vorhandenen Raum,

- Schaffung bzw. Erhaltung einer durchgriinten, okologisch orientierten Struktur,

- Beachtung &kologischer Belange bei der Freiflachengestaltung,

- groRtmaoglicher Erhalt der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes bei der Realisierung der
Bebauungsplan-Inhalte,

Innerhalb der offentlichen Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist auf
mindestens 20 % der Gesamtfliche die Anpflanzung von Strauchern vorgesehen. Die
Vorgaben der Mindestanzahl von 120 Stiick soll eine ausreichende Durchgriinung der Flache
sichern.

FuBwege werden fir zulassig erklart, um die Nutzung der Flache fur die Erholung zu
gewabhrleisten.

Der Eingriinung dient die Festsetzung der Anpflanzung von mindestens einem Baum und 5
Straucher je Einzelhausgrundstiick. Der Bezug auf das Grundstiick ermoglicht dabei eine
einfache Kontrolle der Umsetzung.

In der Pflanzenliste ist eine Auswahl heimischer standortgerechter Biume und Stréucher
definiert. Damit soll eine an den Dorfcharakter angepasste landschaftstypische Bepflanzung
gesichert werden, die heimischen Tierarten, vor allem Vogeln, als Lebensraum optimal dienen
kann. In diesem Zusammenhang werden auch Mindestanforderungen an die Pflanzung
definiert. Diese sollen das Anwachsen und die erfolgreiche Entwicklung der Baume und
Straucher sichern. Neben der Pflanzqualitat sind hier die frei zu haltenden Bodenflachen bei
Baumen von besonderer Bedeutung.

Vor den Pflanzarbeiten sind samtliche neu anzulegenden Grunflichen einer sorgfaltigen
Bodenvorbereitung zu unterziehen, insbesondere nach der Flachenentsiegelung und dem
Riickbau von Fundamenten. Baubedingte Verdichtungen sind mit einem Tiefenlockerer zu
beseitigen. Empfehlenswert ist eine Einsaat der zukinftigen Griunflachen —mit
Grundingungspflanzen (z.B. Senf, Klee, Lupine, Phacelia), die schon wahrend der Bauzeit
erfolgen sollte.

Die griinordnerischen Festsetzungen sind so schnell wie moglich zu realisieren, spatestens
jedoch in der Pflanzzeit, die dem Nutzungsbeginn der Gebaude folgt, d.h. im folgenden Herbst
bzw. Frihjahr.

Es wird empfohlen, die geschlossenen (Larmschutzenden) Flachen der Doppel-
garagen/Doppelcarports mit Selbstklimmern, Raukern oder Schlingern zu begrinen. Efeu,
Mauerwein, Krichspindel, Waldrebe, Schlingerknéterich sind dafir gut geeignet.

Nach der Fertigstellung der offentlichen Grinanlage anstelle des Garagenkomplexes gilt die
,Satzung zum Schutz und zur Benutzung der offentlichen Grunflachen der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen* (Griinflachensatzung) vom 22. 10. 2002, bekannt gemacht in ,Der
Landbote“ vom 15. 11. 2002.
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7. StraRenverkehrsflichen, Wege und Stellplatze:

Vom Evershager Weg fiihrt ein Stralen- und Wegenetz in das Quartierinnere und dient der
dffentlich rechtlichen ErschlieBung der neuen Einfamilienhauser.

Die StraRenbreiten sind so gewahit (4,75 bzw. 5,50 m im Einmiindungsbereich der Planstralie
A auf den Evershager Weg), dass ein Begegnungsfall Pkw/Lkw eintreten kann.

Die Planstraften A und B sind als verkehrsberuhigte Bereiche (Mischverkehr) anzulegen.

Die verkehrsberuhigten Bereiche sollen durch geschwindigkeitsmindernde MaRnahmen
iberwiegend Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktionen haben. Diese StraRen missen durch
ihre Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der
Fahrzeugverkehr hier eine untergeordnete Bedeutung hat. In der Regel wird ein niveaugleicher
Ausbau fur die ganze StraRenbreite erforderlich sein. Die verkehrsberuhigten Bereiche durfen
von FuRgadngern zwar in ihrer ganzen Breite benutzt werden; dies bedeutet aber nicht, dass
auch Fahrzeugfiihrern erméglicht werden muss, die Straflte tiberall zu befahren. Daher kann es
im Einzelfall zweckmaRig sein, Flachen fiir FuRgénger zu reservieren und diese in geeigneter
Weise (z. B. durch Poller, Bewuchs) von dem befahrbaren Bereich abzugrenzen. Die Stralte
muss ein Befahren fiir alle dort zu erwartenden Fahrzeugarten gestatten. Der Parkraumbedarf
sollte in angemessener Weise beriicksichtigt werden. Die zum Parken bestimmten Flachen
innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs, brauchen nicht durch Parkplatzschilder
gekennzeichnet zu sein. Es genlgt eine andere Kennzeichnung, z. B. eine Bodenmarkierung
(§ 41 Abs. 3 Nr. 7) oder Pflasterwechsel.

Durch entsprechende Mafnahmen ist durchzusetzen, dass (ber die PlanstralBe A kein
Durchgangsverkehr Uber die ,Garagenstrafte” zur DorfstraBe (K10) entstehen kann.
Gegebenenfalls sind Poller aufzustellen, die die Zufahrten zu den Garagen Uber die Planstralie
A unterbinden.

Am Ende der StichstraBe (PlanstraBe B) ist eine Wendemoglichkeit vorgesehen.
Der Wendekreis ist mit mindestens 20 m zu realisieren. Die Kurvenbereiche sind fur dreiachsige
Mullfahrzeuge ausreichend zu bemessen. Die Bepflanzung in der Mitte ist so vorzunehmen,
dass Millfahrzeuge (dreiachsig) ungehindert fahren konnen.

Der Innenbereich ist mit Schleppkanten zu versehen.

Bei den StraReneinmiindungen ist die Anfahrsicht (3 m Augabstand vom Fahrbahnrand der
ibergeordneten Strafte) zu beachten.

Die 6ffentliche Zuwegung zu den Grundstiicken verlangt, dass im Notfall dem Rettungswagen
sowie der Feuerwehr eine schnelle Anfahrt zu jedem einzelnen Grundstiick gewahrleistet sein
muss.

Das Erreichen rickwartig liegender Grundstiicke kann aus Sicht des Brandschutzes in einem
Abstand bis zu 50 m von einer dffentlichen Verkehrsflache Uber Zugange gewahrleistet werden.
Sind die riickwartig liegenden Grundstlicke weiter als 50 m von einer offentlichen
Verkehrsflache entfernt, muss die Feuerwehrzufahrt laut DIN 14090 gewahrleistet sein. Das
bedeutet z. B., dass dann auf dem Baugrundstiick befestigte Flachen anzulegen sind, die fir
eine Achslast von 10 t ausgelegt sein und in Verbindung mit &ffentlichen Verkehrsflédchen
stehen miussen. Die befestigten Flachen miissen 3 m breit und der Bordstein darf nicht héher
als 8 cm sein.

Eine grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist im Planungsgebiet sicherzustellen, d.h., es ist
die verkehrstechnische Erreichbarkeit aller Grundstiicke durch Mllfahrzeuge ohne
Riickwartsfahren zu gewdahrleisten bzw. miissen die Miullbehalter an die von Millfahrzeugen
befahrenen Strafken transportiert werden.

Anfahrtswege fiir Fahrzeuge mit Sondersignalen, wie Feuerwehr und Rettungsdienst, sind bei
der Planung der értlichen StraBen unbedingt zu beachten.
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Von der PlanstraRe A aus ist die Zufahrt zum Abwasserpumpwerk auch wahrend der
Bauphasen zu gewahrleisten.

Alle StraRen und Wege im offentlichen Bereich sind nach DIN 18024, Blatt 1,
behindertengerecht (Rollstuhlfahrer) auszubauen.

Besucher (nicht die Grundstiickseigentimer/Anlieger) kdnnen ihnre Pkw an der Zufahrt

(Planstrale A: 4 Platze, Senkrechtaufstellung) und an der Wendeflache (Planstralle B: 3 Platze,

Parallelaufstellung) abstellen. Von den Parkflachen zu bewohnten Nachbargrundstiicken ist aus

verschiedenen Griinden ein Mindestabstand von 5 m zum né&chstgelegenen Fenster eines

Aufenthaltsraumes einzuhalten. Der Mindestabstand von 5 m stellt sicher, dass

- Spitzenpegelkriterium der TA Larm zumindest am Tage (bezogen auf ein allgemeines Wohn-
gebiet) eingehalten wird,

- Abgasbeeintrachtigungen (Luftschadstoff- und Geruchsbelastigungen) weitgehend minimiert
werden,

- Gefahren bei Havarien (Pkw-Brand, Explosionen) weitgehend minimiert werden.

Es sollte in der Planung immer versucht werden, die Entfernung Emissionsquelle —

Immissionsort zu maximieren, um dem Vermeidungsgebot zu entsprechen. Im B-Plangebiet

kénnen die 5 m Abstande bei den beiden kleinen Parkplatzanlagen eingehalten werden.

Auf den Baugrundstiicken sind fur den Eigenbedarf ausreichend viele private Kfz-Stellplatze zu
schaffen (maglichst 2 Stellplatze pro Eigenheim).

Im &ffentlichen StraRenraum diirfen keine Fahrbehinderungen auftreten. Ein Zuparken der
ErschlieBungsstraRen ist durch geeignete Malnahmen zu verhindern.

Beim StraRenprojekt ist zu beachten, dass alle stadttechnischen ErschlieBungsleitungen im
dffentlichen Bereich unterzubringen sind.

Das StraRenprojekt wird dem Straenverkehrsamt zur fachlichen Stellungnahme vorgelegt.
Fur die Verkehrsbeschilderung ist durch den Stralenbaulasttrager ein Antrag mit beigeflgtem
Beschilderungsplan und Markierungsplan beim StraRenverkehrsamt des Landkreises Bad
Doberan zu stellen.

Die gesamte Verkehrssituation in Lichtenhagen ist kritisch. Der Durchgangsverkehr belastet die
Ortslage. Auch die Bewohner der neuen Wohnungen belasten zusétzlich den Kreisverkehr
Dorfstrake / Evershager Weg. Die Belastung ist jedoch gering im Verhéltnis der 14.000 - 16.000
Kfz pro Tag in diesem Bereich.
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8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:
8.1. Aligemeine Hinweise auf wasserwirtschaftliche Vorschriften:

Als Voraussetzung fiir die Nutzung des Wassers und der Gewasser ist bei der zustandigen
Wasserbehérde die erforderliche Entscheidung gem&R §§ 7, 7a des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) in der Bekanntmachung der Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom
12. 11. 1996 (BGBI. | S. 1690) sowie §§ 5 bis 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) vom 30. 11. 1992 (GVOBI. M-V S. 669), geéndert durch Gesetz vom
02. 03. 1993 (GVOBI. M-V S. 178) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
gemaR § 20 Abs. 1 des LWaG M-V in Verbindung mit §§ 19g bis 19l des WHG der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Bad Doberan bzw. der zustandigen Genehmigungsbehtrde
anzuzeigen.

GemaR § 38 Abs. 1 des LWaG M-V bedirfen der Bau, die wesentliche Anderung und Stillegung
von Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen einschliellich Rohrleitungen  der
wasserrechtlichen Genehmigung. Diese ist entsprechend § 108 Abs. 1 Buchst. g des LwaG
beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Rostock als zustdndige Wasserbehorde zu
beantragen.

Sofern im Zuge der Baugrunderschliefung bzw. Bebauung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die auszufiihrenden Firmen gegeniiber dem Geologischen Landesamt Mecklenburg-
Vorpommern meldepflichtig (§§ 4 und 5 Lagerstattengesetz vom 14. 12. 1994 (RGBI. | S. 1223)
i.d.F. des BGBI. Ill 750 - 1, gea. d. Ges. vom 02. 03. 1974 (BGBI. | S. 469). Evil. notwendige
Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden BaumaRnahmen stellen eine
Gewasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaushaltsgesetz dar und bedtrfen
ebenfalls einer Erlaubnis gemaR § 8 LWaG, die durch die Untere Wasserbehorde des
Landkreises Bad Doberan zu erstellen ist.

Grundlage fir eine Bebauung ist eine ordnungsgemadfe Erschliefung fur die
Wasserversorgung, die schadlose Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die
ausreichende Behandlung des Abwassers.

Alle Fragen beziiglich der Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie der Regenwasser-
ableitung sind zusténdigkeitshalber mit der Untere Wasserbehorde des Landkreises Bad
Doberan und dem Warnow-Wasser- und Abwasserverband zu kiaren.

Die technischen Lésungen fiir die Schmutz- und Regenwasserentsorgung sowie fur die Trink-
wasserversorgung sind im Rahmen der Erarbeitung der weiteren Planungsphasen heraus-
zuarbeiten und der Eurawasser Nord GmbH vorzustellen. Bei der Planung von neuen
Baumstandorten ist ein Abstand zu den Anlagen von 2,50 m einzuhalten.

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie wasserwirtschaftliche Anlagen, die im Zustandigkeits-
bereich des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur Rostock liegen, werden nicht berthrt. Das
gleiche trifft fir Gewéasser |. Ordnung zu.

8.2. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem vorhandenen Netz. Die Versorgung mit Trinkwasser
kann durch die vorhandenen Trinkwasserleitungen DN 150 AZ im Evershéger Weg abgesichert
werden. Es wird eine Netzerweiterung erforderlich.

Fir alle neu verlegten Trinkwasserleitungen ist vor der Einbindung in das oOffentliche
Versorgungsnetz der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe uber das
Gesundheitsamt einzuholen.
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8.3. Loschwasser/Brandschutz:

Das Ldschwasser ist aus vorhandenen Hydranten der umgebenden Stralen zu entnehmen.
Im Evershager Weg liegt eine 1éschwasserfuhrende Trinkwasserleitung. Gemaf TRW 405 darf
die Wasserentnahmestelle max. 300 m vom zu schiitzenden Objekt entfernt sein und der
Tabelle ,Richtwerte fiir den L&schwasserbedarf entsprechend missen die aufgefihrten
Léschwasserwerte fiir 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Die Gemeinde fordert einen Unterflur-
hydranten an zentralem Standort im neuen Wohngebiet, die Wasserversorgungsleitung ist
entsprechen zu dimensionieren.

Wenn Teiche, Brunnen oder Schwimmbecken sich im privaten Besitz befinden, so sind diese
Wasserreserven nicht fiir den Léschwasserbedarf der Feuerwehr geméaR TRW 405 in den
Bebauungsplan bzw. in den Flachennutzungsplan einzubeziehen.

Im Einsatzfall kénnen diese Wasserreserven gemaR des Brandschutzes M-V von der
Feuerwehr genutzt werden.

Die Versorgung mit Léschwasser Uber Hydranten ist gemé&fR Hydrantenrichtlinien (Abstande) in
Form einer Ringleitung sicherzustellen.

Anfahrtswege fiir Fahrzeuge mit Sondersignalen (Feuerwehr und Rettungsdienst) sind bei der
Planung des Stralennetzes unbedingt zu beachten, insbesondere bei der Planung von
verkehrsberuhigten StraRen, die ein schnelles An- und Abfahren dieser Sonderfahrzeuge im
Einsatz nicht beeintrachtigen dirfen.

Anfahrtswege fiir die Feuerwehr milssen mindestens 3 m breit sein und eine lichte H6he von
3,5 m aufweisen (Verbindung mit offentlichen Verkehrsflachen). Ausgelegt sein muss der
Anfahrtsweg fiir eine Achsenlast von 100 kN. Ist die begrenzte Zufahrt groRRer als 12 m, so
muss die Breite 3,5 m betragen.

8.4. Schmutzwasserbeseitigung:

Das anfallende Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen. Das anfallende Schmutzwasser
ist der vorhandenen Schmutzwasserleitung DN 200 PVC zuzuleiten. Die Leitung ist durch eine
Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes auf dem
Flurstick 47/8 zu sichern. Es wird eine Netzerweiterung erforderlich. Die technischen
Anschlussbedingungen und -maglichkeiten sind Gber den Warnow-Wasser- und Abwasser-
verband (WWAV) mit der EURAWASSER GmbH abzustimmen.

Fur alle Grundstiicke besteht nach der Fertigstellung die Anschluss- und Benutzungspflicht.

8.5. Regenwasserableitung:

Das anstehende unbelastete Niederschlagswasser soll in geeigneten Faéllen auf den
Grundstiicken versickert werden. Bei ungiinstigen Bodenverhaltnissen ist im Einvernehmen mit
dem WWAYV eine zentrale Regenentwasserung vorzusehen. Der Baugrund weist nach, dass
Versickerungsmaéglichkeiten nicht bestehen. Unter den Hallenbdden und betonierten Betriebs-
und Lagerflachen konnten bisher keine Bodenproben genommen werden. Auflerdem ist zu
beachten, dass im Baugebiet 2 Hausgruppen entstehen (Verkettung von Doppelhdusern und
Doppelgaragen), wo die Versickerungsflache relativ klein ist. Das Baugrundgutachten ist zur
Bewertung der EURAWASSER Nord GmbH zur Verfiigung zu stellen. Das
Niederschlagswasser von den kommunalen Planstraen ist tber StraReneinlaufe und Leitungen
abzufiihren. U.U. kann ein Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal im Evershager
Weg angeschlossen werden.

Fur die Entwasserung der 6ffentlichen Bereiche ist ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten
und der Unteren Wasserbehorde zur Bestétigung vorzulegen.

Fur die Einleitung von gefasstem Niederschlagswasser in die Vorflut (Rohrleitung/Graben 2/4/1
in der Nahe der Griinflache) ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bad Doberan eine
Wasserrechtliche Erlaubnis gemaR § 8 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 (GVOBI. S. 669), geandert durch Gesetz vom
02. 03. 1993 (GVOBI. S. 178) zu beantragen. Diese Gewasserbenutzung setzt die Zustimmung
des Eigentiimers des Gewéssers voraus.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von wassergefdhrdenden
Stoffen (u.a. Heizol) gemaR § 20 Abs. 1 LWaG der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.
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8.6. Elektroenergieversorgung:

Versorgungsunternehmen werden das Gebiet mit Elektroenergie versorgen. Ein Anschluss an
das Versorgungsnetz ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen maéglich. Dafr
sind geeignete Fiachen im &ffentlichen Raum zur Verfiigung zu stellen.

Die Anlagen diirfen zur Vermeidung der Gefdhrdung von Personen und der offentlichen
Versorgung nicht unter-/iiberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Aufschittungen o.a.
freizuhalten und bei Erfordernis als Baufreimachungsmalnahme zu Lasten des Verursachers
zu verlegen. Bei Kreuzungen und N&herungen sind die Bestimmungen gemal DIN VDE 0100,
0210, 0211, 0298 und DIN 1998 einzuhalten.

8.7. StraRenbeleuchtung:

StraRenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend neu anzulegen. Es sind insekten-
schonende Lampen zu verwenden (§ 1 [5] Satz 7 BauGB und in Anlehnung an
BNatSchG § 2 [9]).

8.8. Heizung:

Zu Heizzwecken steht Erdgas zur Verfigung. Die Erdgasleitung ist im Evershager Weg

vorhanden und wird von dort tiber die PlanstraRen A und B zu den Verbrauchern gefuhrt.

Gasleitungen sind grundsétzlich im offentlichen Bereich (Gehweg) zu verlegen.

Baumpflanzungen im Bereich von Gasleitungen sind nur unter Beachtung der DVGW-Vorschrift

GW 125 gestattet.

Beim Neubau von Gebauden sollten grofte Dachflachen nach Moglichkeit auf Stdrichtung

orientiert werden, um fir die zukinftig notwendige Nutzung solarer Energien (solarthermische

Anlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur

Stromerzeugung) bereits mit der Bauleitplanung optimale Voraussetzungen zu schaffen:

- als Beitrag zur Realisierung nationaler Verpflichtungen zur Reduzierung der CO2 Emissionen
(AGENDA 21 - Klimaschutz) und ebenso

- in Verantwortung gegeniiber den Bauherren, da fossile Energietrager in naher Zukunft nicht
mehr zu den heute iblichen giinstigen Bedingungen zur Verfiigung stehen werden.

8.9. Fernsprechanlagen:

Im Plangebiet ist ein neues Netz aufzubauen.

8.10. Miillentsorgung und Abfallwirtschaft:

Die Miuillentsorgung fiir die Gemeinde ist gewahrleistet. An allen erforderlichen Platzen werden
Miillbehalter aufgestellt. Millentsorgungsfahrzeuge kénnen die Stralien befahren.

Die Mllentsorgung erfolgt gemaR Abfallgesetz und Satzung des Landkreises Uber Vermeidung,
Verwertung und Entsorgung von Abféllen. Die Abfuhr von Hausmdill und von hausmullahnlichem
Gewerbeabfall erfolgt als StraRenrandentsorgung. Im Vorgabengebiet muss eine
ordnungsgemaRe grundstlicksbezogene Abfallentsorgung sichergestellt sein.

Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung von Grundstiicken ist zu bertcksichtigen, dass
Mullfahrzeuge nicht ruckwérts fahren und ihr Wendekreisdurchmesser 20 m betragt. Die
maximale Entfernung zwischen Halteort des Muillfahrzeuges und Bereitstellungsplatz betragt 10
m. Grundstiickseigentiimer, deren Grundstticke nicht durch die Mulifahrzeuge erreicht werden
kénnen, fuhren den Transport der Miilltonnen bis zum Bereitstellungsplatz auf eigene Kosten
und in eigener Verantwortung durch.
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Das Zuparken der ErschlieBungsstraBe ist durch geeignete MaRRnahmen zu verhindern. FUr die
Zeit vom Erstbezug im Wohngebiet bis zur Einhaltung o0.g. Bedingung und Auflagen, d.h. bis zur
Erreichbarkeit des Gebietes, ist durch das Ordnungsamt der Gemeinde und in Abstimmung mit
der Unteren Abfallbehérde des Kreises ein geeigneter Behelfsbereitstellungsplatz auszuweisen.
Fur jede Bebauungsflache, die nicht von Mulifahrzeugen erreicht werden kénnen - z.B. nur
FuRwege fir die Grundstiicke in der zweiten Reihe - sind ausreichend grof’e, d. h. u. g.
Forderungen geniigende Bereitstellungsplétze fur Mullbehalter auszuweisen. Stellplatze fur
Abfall- und Recyclingbehélter sind mit Sicht-, L&rm- und Staubschutz zu versehen sowie mit
zuséatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

Die Stellplatze fiir Abfall- und Recyclingbehélter sind baulich so zu gestalten, dass eine leichte
Reinigung maglich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht begtinstigt werden.

Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, dass im Rahmen des
Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederverwendung zugefuihrt wird, so dass
kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufilhren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige, geordnete Abfallentsorgung
entsprechend der Abfallsatzung erfolgen kann.

Sollte verunreinigter Boden angetroffen werden, ist der Verbleib bzw. die Entsorgung des
Bodens mit dem Umweltamt der Kreisverwaltung abzustimmen.

Alle Stralen, die zur Abfallentsorgung genutzt werden, miissen ausreichend tragfahig sein.

Fir Grundstiicke, die keinen direkten Anschluss an eine &ffentliche StraRe haben, ist ein Abfall-
Bereitstellungsplatz im 6ffentlichen Bereich (Strale oder FuRweg) erforderlich.
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9. Immissionsschutz, Luftqualitat:

Zum Immissionsschutz:

Die Bauflachen sind als WA = Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die Orientierungswerte fiir WA betragen: tags 55 dB(A), nachts 40/45 dB(A)

Der hdhere Wert gilt fir vom StraRenverkehr verursachte Immissionen in der Nachtzeit von
22.00 bis 6.00 Uhr.

(Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stédtebauliche Planung aus dem Beiblatt 1 zum
Teil 1 der DIN 18005)

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der Uiberbaubaren
Grundstiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larm-
belastigungen zu erfiillen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwagung aller Belange
als wichtiger Planungsgrundsatz bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen. Die
Abwagung kann jedoch in begriindeten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer
Zuriickstellung des Schallschutzes fihren.

Diese Orientierungswerte kénnen seitens der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen eingehalten
werden, da die DorfstraRe als KreisstraBe Nr. 10 mit Randbebauung 100 m entfernt ist und vom
Evershager Weg (Stichstrale) keine besondere Verlarmung zu erwarten ist.

Die ostlich angrenzende Flache der Hansestadt Rostock ist im Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet ausgewiesen.
Ein B-Plan besteht hierfir nicht. So hat der dort ansassige Betrieb Bestandsschutz.

Die TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG wurde beauftragt, fir den B-Plan Nr.
18 der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen eine Schallimmissionsprognose zu erstellen.

Mit der Schallimmissionsprognose soll gepriift werden, ob die gebietsabh&ngigen Orientierungs-
werte an schutzbeduirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes durch Gerauschimmissionen
der Elmenhorster Fruchtsaft GmbH eingehalten werden. Bei Uberschreiten der
Orientierungswerte sollten MaRnahmen zur Larmminderung herausgearbeitet werden.

Auf der Grundlage der maximalen Betriebsablaufe, die vom Geschéftsfihrer der Elmenhorster
Fruchtsaft GmbH Ubermittelt wurden, sowie Angaben zu Schallleistungspegeln aus der Literatur
und aus eigenen Messungen, wurde ein digitales Berechnungsmodell erarbeitet und die
Beurteilungspegel an maRgebenden Immissionsorten innerhalb des Plangebietes ermittelt.

Die Berechnungen im Gutachten vom 19. 04. 2004 zeigen, dass beim Maximalbetrieb der
Elmenhorster Fruchtsaft GmbH innerhalb des Plangebietes am Tag Beurteilungspegel von bis
zu 54,9 dB(A) erreicht werden. Der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete wird damit
eingehalten.

In der lautesten Nachtstunde werden beim Maximalbetrieb Beurteilungspegel von bis zu 52
dB(A) erreicht. Der Orientierungswert fiir aligemeine Wohngebiete wird damit um bis zu 12
dB(A) Uberschritten. Immissionsbestimmend ist hierbei der Lkw, der mit laufendem
Kuhlaggregat abgestelit wird.

Eine Larmschutzwand in der erforderlichen Linge und Hoéhe ist an diesem Standort
stadtebaulich nicht vertretbar, daher wurde eine andere stédtebauliche Lésung fur den
Wohnungsbau vorgeschlagen. Die neue Bebauungsvariante bezieht sich auf das Baugebiet
Nr. 2 der Planzeichnung. Es handelt sich um die geschlossene Bebauung durch eine
Kettenhausanlage aus Doppelh&usern und Doppelgaragen mit Steildéchern.
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Die TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG wurde beauftragt, fiir diese Bebauung
mit verketteten Hausern im Baufeld 2 die Beurteilungspegel an maflgebenden Immissionsorten
zu bestimmen und erforderliche SchallschutzmaBnahmen festzulegen. Zusatzlich zu den
Gerduschquellen der Elmenhorster Fruchtsatz GmbH wurde der Liifter einer Abwasserpump-
station stdlich der Garagenreihe beriicksichtigt.

Die Berechnungen erfolgten mit dem Emittentenmodell und nach den Beurteilungsgrundlagen
aus dem Gutachten vom 19. 04. 2004. Die Berechnungen aus der 1. Erganzung zum Gutachten
vom 10. 08. 2004 zeigen, dass durch die abweichende Bauweise, die Anordnung der
schutzbedirftigen Rdume und die Ausrichtung der Fenster auf den Westseiten der Geb&ude ein
verbesserter Schallschutz innerhalb des Plangebietes erreicht werden kann.

Im Tagzeitraum wird der Orientierungswert von 55 dB(A) an allen Fassaden der geplanten
Kettenhduser, innerhalb der Auflenwohnbereiche (auf der Westseite der Kettenhauser) und
innerhalb des Baufeldes 1 eingehalten bzw. unterschritten. Im Nachtzeitraum wird auf den
Westfassaden der geplanten Kettenhduser und im Erdgeschoss der Nord- und Siidfassaden
der Orientierungswert von 40 dB(A) ebenfalls eingehalten bzw. unterschritten. Im 1. Ober-
geschoss der Nord- und Siidfassaden sowie im Erd- und im 1. Obergeschoss der Ostfassaden
wird der Orientierungswert noch zwischen 5,1 und 10(A) iberschritten. An der Ostgrenze des
Baufeldes 1 wird der Nachtrichtwert noch um bis zu 1,8 dB(A) iiberschritten.

Zum Schutz Betroffener innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Schallschutz-
malinahmen erforderlich:

- Abweichende Bauweise innerhalb des Baufeldes 2 mit einer Mindesththe von 5 m und einer
Lange von 101 m. Die Dachfirste der Wohnhduser und der dazwischen liegenden
Nebengebaude missen eine Linie bilden. '

- Anordnung von Schlafrdumen und Kinderzimmern in Geb&uden innerhalb des Baufeldes 2
auf den Westseiten.

- Realisierung der Gebaudeseiten und Dachfldchen von Schilafraumen und Kinderzimmern
innerhalb der Baufelder 1 und 2 mit nachfolgenden resultierenden bewerteten Schalldimm-
MaRen:

Baufeld 2: Ostfassade: R'w,res = 35 dB
Nordfassade: R'ys= 30 dB
Sldfassade : R’y =30 dB
Baufeld 1: Ostfassade: R'w.res = 30 dB

- Einbau von schallgeddmmten Liftungen fiir Fenster in Schlafrdumen und Kinderzimmern auf
den Nord- und Siidseiten der GebZude innerhalb des Baufeldes 2, die iiber keine
Liftungsmaglichkeit zur Westseite verfiigen.

A Zur Luftqualitat:

Durch die stadtebauliche Planung wird sich die Luftqualitat verbessern.

Die Beeintrachtigungen der Luftqualitdt durch den Baubetrieb (ehemals Bauhiitte: Lagerung,
Produktion, Betriebsgeréate) und durch den StraBenverkehr zum Garagenkomplex entfallen. Es
handelt sich um Privatgaragen von Einwohnern der Hansestadt Rostock.

Die Neubebauung mit eingeschossigen Eigenheimen mit einer GRZ von 0,4 ist eine lockere
Bebauung auf dem Baugebiet 1 und eine Hausverkettung mit zwischengestellten
Doppelgaragen im Baugebiet 2.

Die gesamte Ortslage in westlicher Richtung vom Plangeltungsbereich ist locker bebaut und gut
durchliiftet. Zu Kaminen in den Eigenheimen wurden keine Festsetzungen getroffen. Es wird
davon ausgegangen, dass von {iblicherweise selten gebauten und/oder genutzten Kaminen
keine unertraglichen Beeintrachtigungen ausgehen.

Die Einzelhduser/Doppelhaushélften im Baugebiet 2 erhalten vom Projekt her keinen Kamin.

Da die Hauptwindrichtung WNW betragt, gelten die zeitweiligen Geriliche von der Saison-
Apfelmosterei als hinzunehmende Fremdgertiche.
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10. Bodenordnende MaBRnahmen:

Bodenordnende Mafnahmen im Sinne der §§ 45 - 84 BauGB sind nicht erforderlich. Die
Planstralien  bleiben &ffentlicher Bereiche (Planstrale A) bzw. werden &ffentliche Bereiche
(PlanstraBBe B), weil dieser Bereich zur ErschlieRung des vorhandenen Pumpenhauses, der
heutigen Garagen, kinftigen Griinflaichen und der geplanten Eigenheime dient. Aulerdem
werden alle Hauptleitungen und Kabel im 6ffentlichen Bereich verlegt.

Die Realisierung des Eigenheimgebietes und der Grinflaiche muss nicht gleichzeitig erfolgen.
Die Herrichtung der Grunflache ist keine AusgleichsmafRnahme fir die Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft. Es sind verschiedene Grundstiickseigentiimer, mit denen entsprechende
Vertrage zur Realisierung der Vorhaben erforderlich sind.

11. Kosten:

Die Ubernahme der ErschlieBungskosten wird im ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde
und dem ErschlieRungstrager geregeilt.
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Anlage 1
Flugbild aus 300 m Hoéhe mit Blick auf den Plangeltungsbereich (Bildmitte)
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Anlage 2

Auszug aus dem Flachennutzungsplan — Entwurf vom 18. 12. 2003 —
Ausschnitt mit gekennzeichnetem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8, o.M.
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Anlage 3

Katasterauszug, o.M.
mit Eintragung des Plangeltungsbereiches

-~
)|

i

staotigebiel Rastock,

Anmerkung:

Die Bestandsdarstellung auf dem Flurstiick 47/8 ist nicht aktuell. Dorf befinden sich weitere
Garagen.
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