Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Offentliche Bekanntmachung

Die 15. Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und
Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen findet am Mittwoch, 01.02.2023 um 19:00 Uhr im
Gemeindezentrum in EImenhorst, Gewerbeallee 45, 18107
Elmenhorst/Lichtenhagen statt.

Tagesordnung:
Offentlicher Teil

4.1
4.2

4.3

4.4
4.5

4.6

4.7

4.8

5.2

5.3

BegriBung durch den Ausschussvorsitzenden, Feststellung der
Ordnungsmaliigkeit der Einladung, der Anwesenheit und
Beschlussfahigkeit

Antrége zur Anderung der Tagesordnung

Billigung des Protokolls der letzten Sitzung vom 27.10.2022
Informationsvorlagen

Stand der Prioritatenliste der BaumafRnahmen; Januar 2023

Stand der laufenden TiefbaumalBnahmen der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Priorisierung der Bauvorhaben der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Information Sachstand B-Plan Nr. 10 Wohngebiet "Oberhagen"
Information Sachstand Flachennutzungsplan der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Information zum Bebauungsplan Nr. 18 Wohngebiet und Grunanlage
ostlich vom Evershager Weg in Lichtenhagen (Ursprungsplan); hier:
festgesetzte 6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Park
Information zu zwei Ortsterminen des Verwaltungsgerichtes Schwerin
vom 07.09.2022 (Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen als
Beigeladene)

Vorbereitung Grundsatzgesprach mit dem Landkreis Rostock, Untere
Bauaufsichtsbehoérde

Beschlussvorlagen

Beschluss zur Anderung der Verkehrsflihrung in der StraRe
Eschenholt

Grundsatzbeschluss zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 1, Gewerbe-,
Misch-, und Wohngebiet "Steinbecker Eck"

Abwagungs- und Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 22
Wohngebiet "Evershager Weg" der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Sonstiges (Antrage der Ausschussmitglieder)



Nichtoffentlicher Teil

7 Information Bauantrage und Genehmigungsfreistellungen

Burkhard May

Publiziert am:



IV/BV/20-094/2023
Informationsvorlage
offentlich

Stand der Prioritatenliste der Baumallhahmen;
Januar 2023

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 17.01.2023
Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 01.02.2023 0]
(Kenntnisnahme)

Sachverhalt

Mit der einstimmigen Empfehlung des Bauausschusses, am 25.08.2022, zu
Beschluss VO/BV/20-033/2022, sprach sich der Bauausschuss fur die Priorisierung
der Investitions- und Unterhaltungsmallhahmen gemafl der Auflistung der
Vorhaben in Anlage 1 aus.

In der Folgezeit wurden die Projekte gemalie Empfehlung bearbeitet und
teilweise abgeschlossen. Anlage 2 enthalt eine Auflistung der abgeschlossenen
und weiter in Bearbeitung befindliche Baumalinahmen.

Finanzielle Auswirkungen

keine

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 22-08-08 G20-BauA- TOP Priorisierung Bauvorhaben-Anlage 01
(6ffentlich)
2 23-01-23 G20-BauA-TOP Priorisierung Bauvorhaben-Anlage 02
(6ffentlich)




Anlage 1

Bauvorhaben investiv und im Aufwand

STAND: 08.08.2022

Priorisierung Gemeinde Aktionsh
GKz PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand | Aktions-Termin
AWW] alter
AWW/G
20 21100-096 45 Ersatzneubau Grundschule Ausschreibung Projektsteuerer Bildungs-/ Kulturcampus ein{jeem IIl. Quartal 2022
20 54100-096 35-1 LED-Umristung Straenbeleuchtung im Gemeindegebiet 1. Neuer LP am FGU Wiesengrund - Vergabe AWW IIl. Quartal 2022
20 54100-096 35-11 LED-Umriistung StraBenbeleuchtung im Gemeindegebiet 2. Gehweg Nordkante 3 neue LP - Vergabe AWW I. Quartal 2023
3. Schulweg an K 10 von Elm nach Lichth LPH 1- 9, Freiberufl Leistg -
20 54100-096 35-111 LED-Umristung StraBenbeleuchtung im Gemeindegebiet Vergabe Planungsleistung AWW IV. Quartal 2022
Fortfiihrung der Planung (LPH 1-9) von baulichen MaRnahmen zur
20 54100-096 50 Bushaltestellen und barrierefreie Querungen Umsetzung der Barrierefreiheit in der Gemeinde AWW 1. Quartal 2023
Elmenhorst/Lichtenhagen - Vergabe Planungsleistung
Umsetzung BA 2 und 3 Beginn 2021 anvisiert und Weiterfiihrung
20 54100-096 57 Deckenerneuerung Gewerbeallee (Kostenannahme 11/2020 und Grundlage die Erkenntnisse aus den | Ing. Biiro IV. Quartal 2022
HavarienmalRnahmen) - Erbringung der LP1-4
.. AWW/G
E - Projekt ErschlieBung B 18 1A WG u. Griinanlagen "Lutter . . ) /Gem
20 54100-096 E1l Weg" Erstellung ErschlieBungsvertrage einde/Inves| IV. Quartal 2022
g tor
AWW/Gem
20 54100-096 E2 E- Projekt ErschlieBung B 22 WG Evershager Weg Erstellung ErschlieBungsvertrage einde/Inves| IV. Quartal 2022
tor
Freiberufliche Leist LPH 1 bis 4 (Vi B d
20 54100-096 59 Neubau Radweg Steinbecker Weg mit Querung refberutiic ? e|s. ungen is4 ermessung/ augrund/ AWW 2023
Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung
D | lei L19i | i.V. i i Lei LPH 1 bi B Ing.
20 55201-096 60 Neubau. urch asi Vorflutleitung RL 19 in der Gewerbeallee i.V Frelberufllche. els‘tungen bis 9 (Vermessung/ augrund/ AWYY/ ng V. Quartal 2022
mit techn.Lésung Kreuzungsbauwerk NW RW-Kanal Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung Biro
Erneuerung marode Durchldsse Admannshager Weg (LOS 2) im i X o X AWW/Baufi
20 55201-096 62 [2022] MaRnahme in Umsetzung - keine Priorisierung erforderlich IV. Quartal 2022
Zuge Ackerzufahrten rma
1. Abschnitt: "Herstell Beachvolleyballplatz, Sit ,TT-  |AWW/G
20 36602-096 61 Spiel- und Begegnungsstitte im B1 schnitt: “rerstellung Beachvolleybaliplatz, Sitzgruppen N/Gem |\ Quartal 2022
Tische einde
Sporthalle Lichtenhagen . -
20 42400 523100 . L R N . . Klarung Umfang der MaRnahme / Sachverstiandigen / Beauftragung AWW 1Il. Quartal 2022
Sanierung Lichtfirst u Lichtbander Giebelseiten
KITA (Bauamt) .
20 36500 523120 K i Vergabeverfahren / AN-Findung AWW 11l. Quartal 2022
Sanierungsarbeiten
Vi b fah AN-Find U t . Aufl UNB LK
20 12600 523370 Unterhaltung Léschteiche ergabeverfahren / AN-Findung éosmse zung gem. Autiagen AWW | 11l Quartal 2022
20 55100 523200 B-Plan 3/IV Umsetzung der externen Grinflachen Vergabe Freib L (AN-Findung gestaltet sich als schwierig) AWW IV. Quartal 2022




Anlage 1 Bauvorhaben investiv und im Aufwand STAND: 08.08.2022
. : Priorisierung G:emelnde Aktionsh : :
GKz PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand Aktions-Termin
alter
AWW]

20

20

20 WBV

20 WBV

20 WBV

20 55201-096 33 WBV
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Elmenhorst Lichtenhagen
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Kritzmow
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best case
worst case
worst case

Einflussfaktoren Verwaltungsaufwand

100 % Neubau; keine FOMi; Eigentum; mittleres Ir

804,375 % Neubau
675 % Sanierung

FoMi; kein Eigentum; sehr ge
FOMi; Eigentum; sehr gering

Aufwand [%]

Fordermittel Ohne 100
Mit 125
FOMi Antrag stellen
Fordermittelrichtlinien beachten
SBL Beteiligung bei > 2Mio€ inkl.
Planerdialog, Baugehehungen
Publizierungen Internet, Férderschilder
Zuarbeit Auszahlungsantrage und
Verwendungsnachweis
Flihren eines Bauausgabebuches
Bearbeitung
Rickforderungsbescheide/Widerspriiche
Eigentumsverhaltnisse |Gemeinde ist
Baugrund Eigentimer 100
Bauflache ist
im
Privateigentu
m 110
Verhandlung mit Privatpersonen, Kauf,
Flachentausch, voriibergehende Nutzung
Umplanungen des Standortes im Falle
gescheiterter Verhandlungen
gering Beispiel: Gehweg Niendorf,
Investitionssumme <250k€ Regenentwdsserung Wilsen 300

750k€

Beispiel: Mehrgenerationenplatz

mittel 250k€- Stabelow

KITA Elmenhorst

100




Umbau Gemeindezentrum EILi
hoch > 750k€ Arztehaus Elmenhorst 85
Bauherrrenkooperation |Ohne 100
Mit 2 110
WWAYV, SBA, LKROS, WBV;
ab 3 HRO 130
Umbau/Sanierung Neubau 100
Umbau/Sanierung 120
Aufarbeitung/Abschluss
langlaufender Projekte |Ohne 100
Mit 150
Aufarbeitung Vertragsgrundlagen
Kostensteigerung
Gednderte Normen
abgelaufene Genehmigungen
rechtliche Aufabreitung




nvest; AWW Bauherr, kein Altprojekt
eringes Investitionsvolumen; mehrere Bauherren; Altprojekt
es Investitionsvolumen; Altprojekt



Bauvorhaben Unterhaltun STAND 20.07.2022




Bauvorhaben Unterhaltung STAND 20.07.2022
Jahr Priorisierung F A
GKz PSK Titel Fertigstell | firHH- Aufwand HH Rest 2021 HH 2022 Bemerkungen fiir Gemeinde B.emerkunge.n @0 Grafi = Fer:hgstellung Sachbearbeiter B.eme'r kungen /
Planung F g [Leist 0-9] Hinweise INTERN
ung
20
20 55100-52200000 Aufwendungen fir Energie/ Wasser 500 |SW- Anschluss Festwiese: Camilla Wiistenberg
/ Abwasser / Abfall gef. ein weiterer AW Schacht auf kommunalen
Grundstiick
20 55100-52320000 Offentliches Griin 2022 1 5.000,00 - Fortfiihrung Umsetzung der externen riinflaichen  [Achtung: Finanzielle Mittel auf Camilla Wiistenberg
gemaR Festsetzung des rechtskréftigen B.Plans Verwahrkonto 37910003 G 20
3/IV
20 55201-5231000 Unterhaltung/ Bewirtschaftung von 6.000,00 4.000 |Grabensysteme der Gemeinde fiir StraRen bzw.  [Achtung: erforderliche Deckung fiir Camilla Wiistenberg
Grében und FlieBgewassern kommunale Grundstiicke PSK 541-5233
20 12600-52337000 Unterhaltung L6schteiche 2022 1 12.000,00 8.000 |GemaR Kostenangeboten LP 4: Genehmigungsplanung Florian Miller
20 54100-52330000 StraBenunterhaltung inkl. Bankett, - 26.200 [Havarien Fortfiihrung Feldweg als letzte - Kanaluntersuchung i PSK 541- LP 8: Objektiiberwachung — Florian Mdiller
Unterhaltung Buswartestellen Einnahmestelle 52337 Bauiiberwachung und
Dokumentation
20 54100-52330000 StraRenunterhaltung - | 2022 1 - 40.000 [Altfall: offene Leistungen Admannshager Weg LP 6: Vorbereitung der Vergabe, Florian Miiller
einschlieBlich Ermitteln der Mengen
und Aufstellen von
verpreisten Leistungsverzeichnissen
(Kostenvoranschlag, LV)
20 54100-52337000 Unterhaltung Entwésserungsanlagen - 30.000 |Bestandskontrolle gem.eigene Rohrleitungen in - Feldweg Kanaluntersuchungen LP 8: Objektiiberwachung — Florian Mller
StraBen der HauptstraRe / Havarien RL: stehen noch aus Bauuiberwachung und
22-01-10: Abschnitt L12 im Bereich San TW Ltg Dokumentation
20 54100-52331000 GemeindestraRe -Unterhaltung, - 2.000 [ggf Havarien und Unterhaltung an Graben und RL |Achtung: erforderliche Deckung fiir Florian Miiller
Bewirtschaftung von PSK 541-5233
FlieBgewassern, Grében
20 36500-523120 Sanierungsarbeiten Kita (Bauamt) 2022 48.800,00 45.751,04 10.000 [Sanierung Holzfassade LP 6: Vorbereitung der Vergabe, Ralf Hoffmann
einschlieBlich Ermitteln der Mengen
und Aufstellen von
verpreisten Leistungsverzeichnissen
(Kostenvoranschlag, LV)
20 42400-523100 Sporthalle Lichtenhagen 2022 400.000,00 350.000 |Sanierung Lichtfirst und Lichtbander Giebelseiten LP Ralf Hoffmann
3: Entwurfsplanung inklusive
Kostenberechnung
20 21100-523120 Unterhaltung Grundstiicke, Gebdude | 2021 44.500,00 395,65 4.000 |keine MaBnahme 2022 geplant Baufeldfreimachung Griines Ralf Hoffmann
(Bauamt) Klassenzimmer / Solldnderung
i.H.v. 4.000 EUR
20 36500-523130 Sanierungsarbeiten Hort (Bauamt) 2021 60.000,00 - keine MaRnahme 2022 geplant Ralf Hoffmann




Leistungsphasen

Vorbetrachtung durch Amt

LP 0: Machbarkeitsstudie

LP 1: Grundlagenermittlung mit Priifung des Kostenrahmens vom Bauherren

LP 2: Vorplanung mit Kostenschatzung

LP 3: Entwurfsplanung inklusive Kostenberechnung

LP 4: Genehmigungsplanung

LP 5: Ausfiihrungsplanung

LP 6: Vorbereitung der Vergabe, einschlielllich Ermitteln der Mengen und Aufstellen von verpreisten Leis
LP 7: Die ,Mitwirkung bei der Vergabe“ beinhaltet die Koordination des Vergabeverfahrens und den Verg
LP 8: Objektliberwachung — Bauliberwachung und Dokumentation

LP 9: Objektbetreuung inklusive Gewahrleistungsverfolgung



stungsverzeichnissen (Kostenvoranschlag, LV)
gleich von dem Kostenanschlag (Ausschreibungsergebnisse) mit den vom Planer bepreisten Leistungs



verzeichnissen oder der Kostenberechnung



Anlage 2 Projektstand Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen

STAND BauA 01.02.2023

Anlage 2 Bauvorhaben investiv und im Aufwand  STAND: 23.01.2023
Priorisierung Gemeinde :
. . 8 G Aktionshal . .
Nr GKzZ PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand Aktions-Termin
AWW] ter
1 20 1100-096 45 Ersatzneubau Grundschule 1 Ausschreibung und Vergabe Leistungen PrOJek.tsteuerer Bildungs-/ | AWW/Gemei 1. Quartal 2023
Kulturcampus erfolgt derzeit. nde
2 20 54100-096 35-1 LED-Umrustung StralRenbeleuchtung im Gemeindegebiet 2022 (2) MaRnahme beendet / Lichtpunkt steht -
2. Gehweg Nordkante 3 neue LP - Vergabeverfahren
3 20 54100-096 35-11 LED-Umristung StraRenbeleuchtung im Gemeindegebiet 3 Elektroleistungen wird derzeit ausgefiihrt. AWW I. Quartal 2023
3. Schulweg an K 10 von EIm nach Lichth LPH 1- 9, Freiberufl Leistg -
4 20 54100-096 35-111 LED-Umristung StraBenbeleuchtung im Gemeindegebiet 4 Vergabe Planungsleistung AWW I. Quartal 2023
Fortfihrung der Planung (LPH 1-9) von baulichen MaRnahmen zur
5 20 54100-096 50 Bushaltestellen und barrierefreie Querungen 5 Umsetzung der Barrierefreiheit in der Gemeinde AWW 1. Quartal 2023
Elmenhorst/Lichtenhagen - Vergabe Planungsleistung
6 20 54100-096 57 Deckenerneuerung Gewerbeallee 6 Umsetzung BA 2 und 3 Ing. Bliro Il. Quartal 2023
E - Projekt ErschlieBung B 18 1A WG u. Griinanlagen "Liitter Bauleitplanverfahren ist abgeschlossen / Klarung und Abschluss | Investor/WW
7 20 54100-096 E1 7 . tal 2023
Weg" vierseitiger Vertrag mit WWAV/ NW und Investor steht noch aus AV / NW Quarta
AWW/Gemei
8 20 54100-096 E2 E- Projekt ErschlieBung B 22 WG Evershager Weg 8 Vorbereitung / Abstimmung ErschlieBungsvertrage erfolgt aktuell |nde/Investor/| I. Quartal 2023
WWAV/ NW
Freiberufliche Leistungen LPH 1 bis 4 (Vermessung/ Baugrund/
9 20 54100-096 59 Neubau Radweg Steinbecker Weg mit Querung 9 Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung AWW 2024
(nach Fertigstellung Briickenbauwerk)
10 20 55201-096 60 Ngubau.DurchIaS? Vorflutleitung RL 19 in der Gewerbeallee 10 Freiberufliché Leis.tungen LPH 1 bis 9 (Vermessun.g/ Baugrund/ AWW/Ing. 1. Quartal 2023
i.V. mit techn.Losung Kreuzungsbauwerk NW RW-Kanal Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung Biro/ WBV
20 £5901-096 6 Erneuerung maroc.ie Durchlasse Admannshdger Weg (LOS 2) 2022 MaRnahme beendet AWW/Baufir V. Quartal 2022
im Zuge Ackerzufahrten ma
1. Abschnitt: "Herstellung Beachvolleyballplatz, Sitzgruppen, TT-
. s Tische": fertiggestellt / AWW/Gemei
11 20 36602-096 61 Spiel- und B tatt B1 11 1. tal 2023
piel- und begegnungsstatte im 2. Abschnitt: Freiberufliche Leistungen "Entwurfsplanung" sollen nde Quarta
vergeben werden
Kla Umfang der MaRnah Sachverstandi
Sporthalle Lichtenhagen arung Umfang der Mafinahme / ?c verstandigen / Il. und Ill. Quartal
12 20 42400 523100 . L ) . . . 12 Beauftragung: erledigt AWW
Sanierung Lichtfirst u Lichtbdnder Giebelseiten ) . ) 2023
Sanierung Lichtfirst: Planung u. Umsetzung
KITA (B t
13 20 36500 523120 ITA (Bauamt) 13 Vergabeverfahren / AN-Findung AWW IIl. Quartal 2023
Sanierungsarbeiten




Anlage 2 Projektstand Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen
STAND BauA 01.02.2023

Anlage 2 Bauvorhaben investiv und im Aufwand  STAND: 23.01.2023
Priorisierung Gemeinde Aktionshal
Nr GKzZ PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand Aktions-Termin
AWW] ter
14 20 12600 523370 Unterhaltung Loschteiche 2022 (14) MaRnahmen beendet
15 20 55100 523200 B-Plan 3/IV Umsetzung der externen Griinflachen 15 Vergabe Freib L (AN-Findung gestaltet sich als schwierig) AWW 2023 /2024

Vorhaben ohne Prioritit / BauA 25-08-22 Kostenschatzung fii
20 54100-096 39 Radweg am Strandweg 16 orhaben ohne Prioritat / Bau OSLENSCNAZUNE UM 1 Gemeinde 2023
Ausweichstellen und Unterhaltung

Sperre in 2020
20 54100-096 52 Verbindungsweg 24 WE-Block Gewerbeallee 17 Festlegung zu Projekt- und Planungsinhalten sowie Gemeinde ---
Prioritatennennung erforderlich

Inv Anzahl fi terielle Vermo tand
20 55201-019 nv Anzahiungen aut immaterlelie Vermogensgegenstande Anteil an GesamtmaRnahme ist 3,9 % fiir die Gemeinde WBV laufend
ErsatzNeubau SW Laakkanal

20 55201-096 44 Vorflutinstandsetzung Gewdsser 2/1/V 18 zurickgestellt WBV -- -
20 55201-096 53 Vorflutinstandsetzung Gewasser Mihle Lichtenhagen 19 GemaR Rickmeldung WBV Planung verschoben WBV -
GemaR Rickmeldung WBV 09-22: Im Zuge der OU L12 wird ein
Teilabschnitt RL erneuert / (Aufpreis zur Dimension wird durch G20
20 55201-096 33 M 21_2 HWS Vorflut Rohrleitung 2/1/2 20 finanziert); WBV 2023 /2024
sind fir HH 2022 200.000 EUR bereit zustellen / Projektsteuerung
durch WBV




IV/BV/20-078/2022
Informationsvorlage
offentlich

Stand der laufenden Tiefbaumallnahmen der

Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 30.12.2022
Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023 0]
(Kenntnisnahme)

Sachverhalt

1.

2.

nErneuerung Ackerzufahrten/ Durchlasse Admannshager Weg:
(Protokoll Nachfrage vom 27.10.2022 TOP 9)

Im Zuge des Neubaus der Durchlasse im Admannshager Weg wurde eine
Bestandsleitung (voll versandet, nicht mehr in Funktion) aufgefunden.
Diese ist in der Unterhaltung unterhalb der GemeindestraRe der Gemeinde
zu zuordnen. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um die
ursprungliche Vorflutleitung handelt, die aber durch den nun bereits
erneuerten Durchlass keine Zuleitungen mehr vom Acker nérdlich des
Admannshager Weg aufnimmt. Nach Rucksprache sowohl mit dem
beauftragten Ingenieurblro als auch mit der Baufirma, gibt es aktuell
keine Hinweise fur Fahrbahnabsackungen in diesem Bereich. Eine Kontrolle
bzw. weiterfUhrende Untersuchung war infolge der starken Versandung
nicht maéglich. Fur aufklarende MaBnahmen ware eine umfangliche erneute
Vollsperrung und Offnung der Fahrbahn erforderlich, die in diesem Bereich
jedoch noch keine Anzeichen von Einnahmestellen bzw. Rissen aufweist. Es
sollte der Bereich durch den Bauhof der Gemeinde im quartalsweise
kontrolliert werden.

Entkrautung , Loschwasserentnahmestellen” in den OT EImenhorst
und Lichtenhagen

Durch die beauftragte StrafRen- und Tiefbaufirma sind die notwendigen
EntkrautungsmaBnahmen ausgefuhrt und abgerechnet worden.

. InstandhaltungsmaBBnahmen Verkehrsflachen: Sanierung/

Reparatur Feldweg

Im Zuge der Gefahrenabwehr und Havarie, unkontrollierter
Fahrbahneinbruch (an der letzten verbleibenden Absackung - Feldweg) sind
die lokal begrenzten Instandsetzungsmafinahmen durch den AN, die Firma
Krempien, ausgefuhrt worden. Lediglich der noch zu erfolgende
Asphaltdeckenschluss an den bereits sanierten Fehlstellen und in der
GemeindestraRe Ganterstrat aus dem letzten Kalenderjahr konnte
mangelnder Kapazitaten der Asphaltierfirmen immer noch nicht
fertiggestellt werden.



Im Zuge der geplanten Deckenerneuerung , Gewerbeallee”, 1. Bauabschnitt
unter Vollsperrung, sollen diese Leistungen als separates LOS erfasst
werden. Das beauftragte Ingenieurburo geht von einer Realisierung der
MalBnahme im Kalenderjahr 2023 aus. Ein aktualisierter Planungsstand liegt
jedoch noch nicht vor.

4. Weiterfuhrung: Vergabeverfahren , Freiberufliche Leistungen* fur
folgende Investitionsprojekte:

4.1 P35 ,LED- Umrustung StraBenbeleuchtung im

Gemeindegebiet”

a) Errichtung neuer Lichtpunkte am Gehweg Nordkante
Die Elektroleistungen sind ausgeschrieben worden. Nach Prufung
und Auswertung wird die Auftragsvergabe erfolgen und bei offener
Witterung kann mit der baulichen Umsetzung begonnen werden.

b) 1 neuer Lichtpunkt am FGU ,Wiesengrund*
Die MaBBnahme ist umgesetzt und abgerechnet.

C) Errichtung neuer Lichtpunkte am Schulweg K 10 von Elmenhorst
nach
Lichtenhagen
0 Ausschreibung/ Vergabe Freiberufl. Leistungen LPH 1-9 wird
derzeit durchgefuhrt.

4.2 P50 ,Bushaltestellen / barrierefreie Uberginge und Querung
in den
Ortsteilen der Gemeinde*
Vergabeverfahren zu Planungsleistungen LPH 1-9 ist geplant far 1.
Quartal 2023

4.3 P59 ,Neubau Radweg Steinbecker Weg mit Querung“
Planunsleistungen LPH 1-9 im HH-Jahr 2023 bertckssichtigt/
Bauliche Realisierung im Anschluss an den Bruckenbau Uber die
neue LandestraBe L12 OU (voraussichtlich 2025)

5. Bebauungsplan Nr. 3/IV ,Wohngebiet mit Altenpflege-Anlage” in
Elmenhorst
rechtskraftig seit 17.05.2011
n»Fertigstellung der AusgleichsmaBBnahmen (o6ffentliches Griin) auerhalb
des Geltungsbereiches des B-Plans*
Gemal den Festsetzungen im Textteil unter Pkt. 13 ,,Zuordnung der Ausgleichs-
und ErsatzmalBnahmen” des seit dem 17.05.20211 rechtskraftigen B-Plan Nr. 3/ 1V,
+WG Pappelweg” muss die Ausgleichs- und ErsatzmalBnahme am festgesetzten
Standort umgesetzt werden.
Mit der Realisierung der noch ausstehenden Fertigstellung der
GrunausgleichsmalBnahmen sollen die Festsetzungen aus dem
Bauleitplanverfahren im Jahre 2011 umgesetzt werden.
Durch die Verwaltung wurde erneut versucht ein Angebot eines
Landschaftsarchitekten einzuholen. Die Antwort steht weiterhin noch aus. Der
Landschaftsarchitekt wird noch einmal erinnert.

6. BaumaBBnahmen DRITTER:

6.1 Nordwasser GmbH OT ElImenhorst

nSanierung TW-Leitung DN 200 AZ - HauptstraBe 1-25 und 101-
119“

Die BaumaRnahme ist realisiert worden. Die Abnahme ist erfolgt.



Die Rechnungslegung fur den Anteil Instandsetzung
StraBenentwasserungskanal (Havarie) steht immer noch aus.

6.2 SBA Schwerin - Projektgruppe GroBprojekte fiir das Land M-V
»L12 - Neubau Ortsumgehung Eimenhorst“

Infos zum Bearbeitungsstand:

- Am 10.01.2023 soll die Bauanlaufberatung fur das LOS 2
~Mecklenburger Allee” stattfinden. Bauausfuhrende Firma ist die
STRABAG.

Finanzielle Auswirkungen

keine

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 tber:
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 | 23-01-23 Projektstand G20 (6ffentlich)




STAND: 23.01.2022

Anlage Informationsvorlage
Projektstand u. Vorschlag HH-Planung 2023 in der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
STAND BauA 01.02.2023

Jahr geplante

Priorisierung ge.

Planansatz HH

Nr. GKz PSK Projekt Titel S BauA 2023 Sachstand Aktion Termin
EStETUNE | 0g,08.2022
Gem. Rickmeld WBV 09-22: Im Z der OU L12 wird ein Teilabschnittnder RL AWW
20 55201-096 33 M 21-2 HWS Vorflut RL 2/1/2 2025 20 . g | DemRuckmeldung TWBY m fuge der DU LLZwird ein Tetiabschnitinder /
erneuert / lediglich Aufpreis zur Dimension wird von G20 getragen WBV
20 54100-096 39 Radweg am Strandweg 16 - € Vorhaben ohne Prioritdt / BauA 25-08-22 Kostenschatzung fir Ausweichstellen und AWW /1B
Unterhaltung
. " . AWW /
20 55201-096 44 Vorflutinstandsetzung Gewasser 2/1/V 18 - € zuriickgestellt WBV
Bushaltestellen und barrierefreie Achtung: Fortfiihrung der Planung (LPH 1-4) von baulichen MaRnahmen zur
20 54100-096 50 Querungen 5 20.000,00 € Umsetzung der Barrierefreiheit in der Gemeinde El/Li - Vergabe von AWW Q2/2023
8 Planungsleistungen
Verbindungsweg 24 WE-Block
20 54100-096 52 indungsweg 17 - € HH-Sperre in 2020 / Bauleitplanverfahren abwarten AWW
Gewerbeallee
Vorflutinstandsetzung Gewdasser Miihle
20 55201-096 53 . 8 19 - € GemaR Riickmeldung WBV Planung verschoben WBV
Lichtenhagen
20 54100-096 57 Deckenerneuerung Gewerbeallee 2023 6 - € Umsetzung BA 2 und 3 AWW /1B
Neubau Rad Steinbecker W it
20 54100-096 59 eubauRa Weguez:;c ereg mi 2025 9 - € Freib L LPH 1-9 (Vermessung / Baugrund/ Ing.-L) AWW
Neubau DL Vorflutleit RL19in der
eC-;Je:/:rbealloere iuVe:'nLijtntgechnisclfr:ere Freiberufliche Leistungen LPH 1-4 (Vermessung / Baugrund / Ing.-Leistungen)
20 55201-096 60 N o 10 55.000,00 € Baukosten Grobkostenschitzung : netto 200.000 EURO / Honorar 45.000 u. Leistg AWW Q1/2023
Lésung Kreuzungsbauwerk NW RW- ) )
Dritter Geotechniker, Kanal ca. 25.000 EURO
Kanal
20 55201-096 gy | Erneuerung DLAdm;)nnShagerweg (tos 2022 - € MaRnahme beendet AWV)\/’\{'B/
LED t 1 LP
20 54100-096 35-] D Umriistung / 1 neuer 2022 2 5.000,00 € MaRnahme beendet AWW
Wiesengrund FGU in Ri EIm
20 54100-096 35-11 LED Umriistung / Neue LP Nordkante 3 15.000,00 € Vergabeverfahren Elektroleistungen lauft aktuell. AWW Q1/2023
LED Umristung / Schulweg K10 von EIm
20 54100-096 35111 ustu guf Ri L::::; & v 4 100.000,00 € Vergabeverfahren fiir die erforderlichen Planungsleistungen erfolgt derzeit. AWW Q1/2023
E-Projekt ErschlieRung B18 1A WG u.
20 54100-096 E1l ) s 7 - €| Bauleitplanverfahren lauft noch / Kldrung Abschluss und Inhalte EV steht noch aus

Griinanlagen "Lutter Weg"
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Anlage Informationsvorlage

Projektstand u. Vorschlag HH-Planung 2023 in der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
STAND BauA 01.02.2023

E-Projekt ErschlieBung B22 WG

20 54100-096 E2 . 8 - €| Bauleitplanverfahren lduft noch / Kldrung Abschluss und Inhalte EV steht noch aus
Evershager Weg
AUFWAND
Oktob HH-Rest tib h Auftrage sind 16st / Mittel fur Gutacht d di
12600-5233700 Unterhaltung Léschteiche ober/ 14 15.000,00 € est ibernehmen Auftrége sind ausgeldst / Mittel fir Gutachten und diverse
20 Dol November 2022 MaBnahmen AWW
StraBenunterhaltung inkl. Bankett,
54100-5233000 2023 1 50.000,00 € . . .
20 Dol Unterh.Bushaltestelllen Havarien Fortfiihrung Feldweg als letzte Einnahmestelle / Reparaturen AWW Q2 /2023
£4100-52330000 StraBenunterhaItung-I 2022 e A i AWW /IB/
20 Wue Admannshager Weg Altfall: offene Leistungen Admannshager Weg AN 2023
Unterhaltung Entwa |
54100-52337000 nternaitung Sr:r:/;:;erungsan agen - - 30.000,00 € |Bestandskontrolle gem.eigene RL in der HauptstraRe fortfiihren / Havarien RL: HH- AWWY/ 1B/
20 Dol / Wue Rest (ibernehmen Bauleistung und Vergiitung stehen noch aus NW/STRABAG AN
Regenwasserkanal- gemaR Niederschrift Verbandsversammlung 22.11.2021 Erh6hung der Umlage in
54100-52544000 - - 60.000,00 €
20 Wue benutzungsgebiihren 2022-2024 AWW
55100-52320000 Offentliches Griin 2025 15 5.000,00 € |B-Plan 3/IV Umsetzung der externen Griinflachen Vergabe Freib L (AN-Findung
20 Wue gestaltet sich als schwierig) / Achtung: Verwahrkonto beachten: 37910003 G 20 AWW
Gewasserunterhaltung - Unterhaltung
55201-5233700 der Entwasserungs-u. - - 10.000,00 €
20 Dol / Wue Abwasserbeseitigungsanlagen Bestandserfassung / Havarien / Pflege FlieRgewdasser AWW
55201-0190000 Gewssserunterhaltung - Schapfwerke . A 67.000,00 € g?m. Vereinbarung 03/2015 g?z. DL'JI'Ch BgM / WBV kfetragt der Kostenanteil ohne
20 Wue Forderung 79.000 EURO (Vorfinanzierung) der Gemeinde AWW/ WBV

Seite 2 von 2







IV/BV/20-093/2023
Informationsvorlage
offentlich

Priorisierung der Bauvorhaben der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 17.01.2023
Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 01.02.2023 0]
(Kenntnisnahme)

Sachverhalt

Um den Entwicklungsbestrebungen der Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen
gerecht zu werden, wurde in Abstimmung mit Burgermeister Barten und dem
Bauausschussvorsitzenden, Herrn May, zur Bauausschusssitzung (Beschluss
VO/BV/20-033/2022) am 25.08.2022 eine Ubersicht der in Bearbeitung
befindlichen Investitions- und UnterhaltungsmalBnahmen, zur Priorisierung durch
die Gemeinde, erarbeitet (Siehe Anlage 1).

Die Bearbeitung der in der Auflistung dargestellten Reihenfolge, wurde durch den

Bauausschuss als Priorisierung einstimmig empfohlen. Eine Bearbeitung gemaf
Priorisierung erfolgt somit.

Finanzielle Auswirkungen

keine
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 uber:
Gesamtkosten: 00,00 € | 1. folgende Einsparungen :
zusatzliche Kosten: 00,00 € | im PSK 00000.00000000 in H6he von: | 00,00 €

2. folgende Mehreinnahmen:

im PSK 00000.00000000 in Héhe von: | 00,00 €

Anlage/n

1 22-08-08 G20-BauA- TOP Priorisierung Bauvorhaben-Anlage 01
(6ffentlich)




Anlage 1

Bauvorhaben investiv und im Aufwand

STAND: 08.08.2022

Priorisierung Gemeinde Aktionsh
GKz PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand | Aktions-Termin
AWW] alter
AWW/G
20 21100-096 45 Ersatzneubau Grundschule Ausschreibung Projektsteuerer Bildungs-/ Kulturcampus ein{jeem IIl. Quartal 2022
20 54100-096 35-1 LED-Umristung Straenbeleuchtung im Gemeindegebiet 1. Neuer LP am FGU Wiesengrund - Vergabe AWW IIl. Quartal 2022
20 54100-096 35-11 LED-Umriistung StraBenbeleuchtung im Gemeindegebiet 2. Gehweg Nordkante 3 neue LP - Vergabe AWW I. Quartal 2023
3. Schulweg an K 10 von Elm nach Lichth LPH 1- 9, Freiberufl Leistg -
20 54100-096 35-111 LED-Umristung StraBenbeleuchtung im Gemeindegebiet Vergabe Planungsleistung AWW IV. Quartal 2022
Fortfiihrung der Planung (LPH 1-9) von baulichen MaRnahmen zur
20 54100-096 50 Bushaltestellen und barrierefreie Querungen Umsetzung der Barrierefreiheit in der Gemeinde AWW 1. Quartal 2023
Elmenhorst/Lichtenhagen - Vergabe Planungsleistung
Umsetzung BA 2 und 3 Beginn 2021 anvisiert und Weiterfiihrung
20 54100-096 57 Deckenerneuerung Gewerbeallee (Kostenannahme 11/2020 und Grundlage die Erkenntnisse aus den | Ing. Biiro IV. Quartal 2022
HavarienmalRnahmen) - Erbringung der LP1-4
.. AWW/G
E - Projekt ErschlieBung B 18 1A WG u. Griinanlagen "Lutter . . ) /Gem
20 54100-096 E1l Weg" Erstellung ErschlieBungsvertrage einde/Inves| IV. Quartal 2022
g tor
AWW/Gem
20 54100-096 E2 E- Projekt ErschlieBung B 22 WG Evershager Weg Erstellung ErschlieBungsvertrage einde/Inves| IV. Quartal 2022
tor
Freiberufliche Leist LPH 1 bis 4 (Vi B d
20 54100-096 59 Neubau Radweg Steinbecker Weg mit Querung refberutiic ? e|s. ungen is4 ermessung/ augrund/ AWW 2023
Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung
D | lei L19i | i.V. i i Lei LPH 1 bi B Ing.
20 55201-096 60 Neubau. urch asi Vorflutleitung RL 19 in der Gewerbeallee i.V Frelberufllche. els‘tungen bis 9 (Vermessung/ augrund/ AWYY/ ng V. Quartal 2022
mit techn.Lésung Kreuzungsbauwerk NW RW-Kanal Ingenieuleistungen) - Vergabe Planungsleistung Biro
Erneuerung marode Durchldsse Admannshager Weg (LOS 2) im i X o X AWW/Baufi
20 55201-096 62 [2022] MaRnahme in Umsetzung - keine Priorisierung erforderlich IV. Quartal 2022
Zuge Ackerzufahrten rma
1. Abschnitt: "Herstell Beachvolleyballplatz, Sit ,TT-  |AWW/G
20 36602-096 61 Spiel- und Begegnungsstitte im B1 schnitt: “rerstellung Beachvolleybaliplatz, Sitzgruppen N/Gem |\ Quartal 2022
Tische einde
Sporthalle Lichtenhagen . -
20 42400 523100 . L R N . . Klarung Umfang der MaRnahme / Sachverstiandigen / Beauftragung AWW 1Il. Quartal 2022
Sanierung Lichtfirst u Lichtbander Giebelseiten
KITA (Bauamt) .
20 36500 523120 K i Vergabeverfahren / AN-Findung AWW 11l. Quartal 2022
Sanierungsarbeiten
Vi b fah AN-Find U t . Aufl UNB LK
20 12600 523370 Unterhaltung Léschteiche ergabeverfahren / AN-Findung éosmse zung gem. Autiagen AWW | 11l Quartal 2022
20 55100 523200 B-Plan 3/IV Umsetzung der externen Grinflachen Vergabe Freib L (AN-Findung gestaltet sich als schwierig) AWW IV. Quartal 2022




Anlage 1 Bauvorhaben investiv und im Aufwand STAND: 08.08.2022
. : Priorisierung G:emelnde Aktionsh : :
GKz PSK Projekt Titel [Prognose Fertigstellung Sachstand Aktions-Termin
alter
AWW]

20

20

20 WBV

20 WBV

20 WBV

20 55201-096 33 WBV




10
20
30
40
50
60
70
80

Amt

Elmenhorst Lichtenhagen
Papendorf

Stabelow

P6lchow

Kritzmow
Lambrechtshagen
Ziesendorf



best case
worst case
worst case

Einflussfaktoren Verwaltungsaufwand

100 % Neubau; keine FOMi; Eigentum; mittleres Ir

804,375 % Neubau
675 % Sanierung

FoMi; kein Eigentum; sehr ge
FOMi; Eigentum; sehr gering

Aufwand [%]

Fordermittel Ohne 100
Mit 125
FOMi Antrag stellen
Fordermittelrichtlinien beachten
SBL Beteiligung bei > 2Mio€ inkl.
Planerdialog, Baugehehungen
Publizierungen Internet, Férderschilder
Zuarbeit Auszahlungsantrage und
Verwendungsnachweis
Flihren eines Bauausgabebuches
Bearbeitung
Rickforderungsbescheide/Widerspriiche
Eigentumsverhaltnisse |Gemeinde ist
Baugrund Eigentimer 100
Bauflache ist
im
Privateigentu
m 110
Verhandlung mit Privatpersonen, Kauf,
Flachentausch, voriibergehende Nutzung
Umplanungen des Standortes im Falle
gescheiterter Verhandlungen
gering Beispiel: Gehweg Niendorf,
Investitionssumme <250k€ Regenentwdsserung Wilsen 300

750k€

Beispiel: Mehrgenerationenplatz

mittel 250k€- Stabelow

KITA Elmenhorst

100




Umbau Gemeindezentrum EILi
hoch > 750k€ Arztehaus Elmenhorst 85
Bauherrrenkooperation |Ohne 100
Mit 2 110
WWAYV, SBA, LKROS, WBV;
ab 3 HRO 130
Umbau/Sanierung Neubau 100
Umbau/Sanierung 120
Aufarbeitung/Abschluss
langlaufender Projekte |Ohne 100
Mit 150
Aufarbeitung Vertragsgrundlagen
Kostensteigerung
Gednderte Normen
abgelaufene Genehmigungen
rechtliche Aufabreitung




nvest; AWW Bauherr, kein Altprojekt
eringes Investitionsvolumen; mehrere Bauherren; Altprojekt
es Investitionsvolumen; Altprojekt



Bauvorhaben Unterhaltun STAND 20.07.2022




Bauvorhaben Unterhaltung STAND 20.07.2022
Jahr Priorisierung F A
GKz PSK Titel Fertigstell | firHH- Aufwand HH Rest 2021 HH 2022 Bemerkungen fiir Gemeinde B.emerkunge.n @0 Grafi = Fer:hgstellung Sachbearbeiter B.eme'r kungen /
Planung F g [Leist 0-9] Hinweise INTERN
ung
20
20 55100-52200000 Aufwendungen fir Energie/ Wasser 500 |SW- Anschluss Festwiese: Camilla Wiistenberg
/ Abwasser / Abfall gef. ein weiterer AW Schacht auf kommunalen
Grundstiick
20 55100-52320000 Offentliches Griin 2022 1 5.000,00 - Fortfiihrung Umsetzung der externen riinflaichen  [Achtung: Finanzielle Mittel auf Camilla Wiistenberg
gemaR Festsetzung des rechtskréftigen B.Plans Verwahrkonto 37910003 G 20
3/IV
20 55201-5231000 Unterhaltung/ Bewirtschaftung von 6.000,00 4.000 |Grabensysteme der Gemeinde fiir StraRen bzw.  [Achtung: erforderliche Deckung fiir Camilla Wiistenberg
Grében und FlieBgewassern kommunale Grundstiicke PSK 541-5233
20 12600-52337000 Unterhaltung L6schteiche 2022 1 12.000,00 8.000 |GemaR Kostenangeboten LP 4: Genehmigungsplanung Florian Miller
20 54100-52330000 StraBenunterhaltung inkl. Bankett, - 26.200 [Havarien Fortfiihrung Feldweg als letzte - Kanaluntersuchung i PSK 541- LP 8: Objektiiberwachung — Florian Mdiller
Unterhaltung Buswartestellen Einnahmestelle 52337 Bauiiberwachung und
Dokumentation
20 54100-52330000 StraRenunterhaltung - | 2022 1 - 40.000 [Altfall: offene Leistungen Admannshager Weg LP 6: Vorbereitung der Vergabe, Florian Miiller
einschlieBlich Ermitteln der Mengen
und Aufstellen von
verpreisten Leistungsverzeichnissen
(Kostenvoranschlag, LV)
20 54100-52337000 Unterhaltung Entwésserungsanlagen - 30.000 |Bestandskontrolle gem.eigene Rohrleitungen in - Feldweg Kanaluntersuchungen LP 8: Objektiiberwachung — Florian Mller
StraBen der HauptstraRe / Havarien RL: stehen noch aus Bauuiberwachung und
22-01-10: Abschnitt L12 im Bereich San TW Ltg Dokumentation
20 54100-52331000 GemeindestraRe -Unterhaltung, - 2.000 [ggf Havarien und Unterhaltung an Graben und RL |Achtung: erforderliche Deckung fiir Florian Miiller
Bewirtschaftung von PSK 541-5233
FlieBgewassern, Grében
20 36500-523120 Sanierungsarbeiten Kita (Bauamt) 2022 48.800,00 45.751,04 10.000 [Sanierung Holzfassade LP 6: Vorbereitung der Vergabe, Ralf Hoffmann
einschlieBlich Ermitteln der Mengen
und Aufstellen von
verpreisten Leistungsverzeichnissen
(Kostenvoranschlag, LV)
20 42400-523100 Sporthalle Lichtenhagen 2022 400.000,00 350.000 |Sanierung Lichtfirst und Lichtbander Giebelseiten LP Ralf Hoffmann
3: Entwurfsplanung inklusive
Kostenberechnung
20 21100-523120 Unterhaltung Grundstiicke, Gebdude | 2021 44.500,00 395,65 4.000 |keine MaBnahme 2022 geplant Baufeldfreimachung Griines Ralf Hoffmann
(Bauamt) Klassenzimmer / Solldnderung
i.H.v. 4.000 EUR
20 36500-523130 Sanierungsarbeiten Hort (Bauamt) 2021 60.000,00 - keine MaRnahme 2022 geplant Ralf Hoffmann




Leistungsphasen

Vorbetrachtung durch Amt

LP 0: Machbarkeitsstudie

LP 1: Grundlagenermittlung mit Priifung des Kostenrahmens vom Bauherren

LP 2: Vorplanung mit Kostenschatzung

LP 3: Entwurfsplanung inklusive Kostenberechnung

LP 4: Genehmigungsplanung

LP 5: Ausfiihrungsplanung

LP 6: Vorbereitung der Vergabe, einschlielllich Ermitteln der Mengen und Aufstellen von verpreisten Leis
LP 7: Die ,Mitwirkung bei der Vergabe“ beinhaltet die Koordination des Vergabeverfahrens und den Verg
LP 8: Objektliberwachung — Bauliberwachung und Dokumentation

LP 9: Objektbetreuung inklusive Gewahrleistungsverfolgung



stungsverzeichnissen (Kostenvoranschlag, LV)
gleich von dem Kostenanschlag (Ausschreibungsergebnisse) mit den vom Planer bepreisten Leistungs



verzeichnissen oder der Kostenberechnung



IV/BV/20-088/2023
Informationsvorlage
offentlich

Information Sachstand B-Plan Nr.

Wohngebiet "Oberhagen"

10

(Kenntnisnahme)

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau,
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023

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

Sachverhalt

Das Flurstick 28/36, Flur 4, Gemarkung Elmenhorst (Anlage 1), welches im B-
Plan Nr. 10 ,Oberhagen” 1. Anderung als 6ffentliche Grunflache festgesetzt ist,
wurde teilweise mit einer Carportanlage und Pkw-Stellflachen Gberbaut.

Die Gemeinde hat im Jahr 2018 die rechtswidrige Errichtung eines Carports auf
dieser Flache bei der unteren Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Rostock
angezeigt. Zur Herstellung rechtmaRiger Zustande, ist die Gemeinde bereit den
B-Plan in dem betroffenen Bereich zu andern. Die Gemeinde nutzt in diesem
Zusammenhang die Moglichkeit, die stadtebauliche Ordnung wiederherzustellen.

Der ErschlieBungstrager und zugleich Eigentimer des o.g. Flurstuckes wurde
zuletzt mit Schreiben vom 24.11.2020 und vom 18.01.2021 um eine Aussage
hinsichtlich der vorgeschlagenen Plananderung gebeten, so dass alle weiteren
Verfahrensschritte initiiert werden kénnen. Es liegen bisher weder eine
schriftliche noch eine mundliche Rickmeldung vom Eigentimer vor, so dass der

Vorgang derzeit ruht.

Finanzielle Auswirkungen
Insofern durch die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen und dem Eigentimer
einvernehmlich eine 2. Anderung ausgeldst wird, ist die Kostenibernahme
seitens des Eigentimers Uber einen Stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 Abs. 1
BauGB mit der Gemeinde zu regeln.

a.) bei planmaRigen Ausgaben:

Deckung durch Planansatz in Hohe
von:

0,00 €

Gesamtkosten: 00,00 € | im Produktsachkonto ( PSK): 00000.00000000
b.) bei vom Plan abweichenden
Ausgaben: Deckung erfolgt uber:
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 Ubersichtskarte (6ffentlich)




Auszug aus dem Geodatenportal - Landkreis Rostock
nur fur interne Zwecke Erstellt am 12.01.2023

Elmenhorst (132294) MaRstab ca. 1 : 500
Flur 4 Erstellt durch Breitriick

¥'00€Y0E

N 1 0
Wohngebiet Cberhagen, 1. A

L.
# Gauswisch

304213.1

6005165.2

© Landkreis Rostock - Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Verdffentlichung bedarf der Zustimmung der zustédndigen Vermessungs-
und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen, zu innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht dienstlichen Gebrauch (834 Abs. 1
GeoVermG M-V). Der Gebaudebestand wurde 6rtlich nicht geprift. Die Darstellungen sind u.a. aus der Digitalisierungsgrundlage abgeleitet und weisen daher
Ungenauigkeiten auf. Die Karte ist somit nur bedingt fur technische Anforderungen geeignet.







IV/BV/20-086/2023

Informationsvorlage
offentlich

Information Sachstand Flachennutzungsplan der
Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 11.01.2023
Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023 0]
(Kenntnisnahme)

Sachverhalt

Die Verfahrensakte mit dem am 18.05.2022 erfolgten Feststellungsbeschluss
befand seit dem 09.09.2022 beim Landkreis Rostock, Amt fur Kreisentwicklung
zur Genehmigung. Am 09.12.2022 lief die dreimonatige Frist fur das Pruf- bzw.
Genehmigungsverfahren ab und somit die Genehmigungsfiktion eingetreten. Die
Genehmigung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes gilt auf Grund der
Fiktion gemal §6 Abs. 4 Satz 4 BauGB als erteilt (Anlage 1).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat am
18.05.2022 den Feststellungsbeschluss Uber Teilflachen der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2004 gefasst.

Vom Feststellungbeschluss sind die folgenden Flachen, die in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet wurden:

. das Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO-FH) und Teile der Wohngebiet
Nr. 13a und 13b im Norden von ElImenhorst, ostlich der Milchviehanlage

. das Gewerbegebiet Nr. 3 (GE 3) am sudwestlichen Ortsrand von
Elmenhorst

. das Sondergebiet Einzelhandel/Nahversorgung (SO-NV) am ndrdlichen

Ostrand von Lichtenhagen

. die Wohnbauflachen Nr. 11 und 15 (W11 u. W15) sowie die
Spielplatzflache am sudostlichen Ortsrand von Lichtenhagen.

ausgenommen.

Far die vom Feststellungbeschluss ausgenommen Flachen sollen die
Planungsziele zukUnftig weiter diskutiert und ein erneutes Beteiligungsverfahren
durchgefuhrt werden. Fur die vom Feststellungsbeschluss ausgenommen Flachen
gilt, bis zum Abschluss des erneuten Planverfahrens, der Flachennutzungsplan
von 2004 weiterhin fort.




Finanzielle Auswirkungen

Keine.
Deckung durch Planansatz in H6he
a.) bei planmaRBigen Ausgaben: von: 0,00 €
Gesamtkosten: 00,00 € | im Produktsachkonto ( PSK ): 00000.00000000
b.) bei vom Plan abweichenden
Ausgaben: Deckung erfolgt tber:
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 2023-01-04 Schreiben von LK ROS bzgl. 1. Anderung des

Flachennutzungsplanesder Gemeinde Elmenhorst_Lichtenhagen,
Genehmigungsantrag vom 09.09.2022 (6ffentlich)
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Amt fiir Kreisentwicklung
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Bauleitplanung
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LANDKREIS ROSTOCK - Postfach 14 55 - 18264 Giistrow

Amt Warnow West
Der Amtsvorsteher
Schulweg 1 a
18198 Kritzmow

Nachrichtlich:

Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Region Rostock
Doberaner StralRe 114

18057 Rostock

1. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Genehmigungsantrag vom 09.09.2022 (PE: 09.09.2022)
Flr die von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen am 18.05.2022 beschlossene

1. Anderung des Flichennutzungsplans

ist gemaRk § 6 Abs. 1 i.V.m. § 6 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) in
der am Tag der Genehmigung giiltigen Fassung die Genehmigungsfrist
abgelaufen und somit die Genehmigungsfiktion eingetreten.

Die Genehmigung gilt auf Grund der Fiktion nach § 6 Abs. 4 Satz 4 BauGB
als erteilt.

Die Genehmigungsfiktion steht rechtlich der Erteilung der Genehmigung
gleich.

Die fiktive Genehmigung des Flachennutzungsplanes darf in entsprechender
Anwendung des § 6 Abs. 5 BauGB bekannt gemacht werden.
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In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass die Genehmigungsfiktion eingetreten ist, d.h. dass die
Genehmigung als erteilt gilt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung sowie Ort und Zeit zur Einsichtnahme in die 1.
Anderung des Fliachennutzungsplanes einschlieRlich der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung richten sich hinsichtlich Art und Form nach der aufgrund der Kommunalverfassung erlassenen
Hauptsatzung der Gemeinde.

In die Bekanntmachung sind Hinweise lber die Voraussetzungen, unter denen die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel in der Abwagung geltend gemacht werden kdnnen, sowie
die Rechtsfolgen aufzunehmen (§§ 214; 215 BauGB).

In diesem Zusammenhang weise ich auch auf § 5 Abs. 5 und 7 der Kommunalverfassung fiir das Land
Mecklenburg- Vorpommern hin, wonach ein Versto gegen Verfahrens- und Formvorschriften, die in
diesem Gesetz enthalten oder aufgrund dieses Gesetzes erlassen worden sind, nach Ablauf eines Jahres seit
der offentlichen Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht werden konnen, wenn bei der
Bekanntmachung auf die Regelung dieses Absatzes hingewiesen worden ist.

Eine Ausfertigung der 1. Anderung des Flichennutzungsplans mit Begriindung nehme ich zunachst zu
meiner Akte. Die Uibrigen ibersandten Vorgange werden mit gesonderter Post zuriickgesandt.

Den Bekanntmachungsnachweis sowie zwei Exemplare der endgiiltig ausgefertigten und bekannt
gemachten 1. Anderung des Flichennutzungsplans mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung
bitte ich, mir zum dauerhaften Verbleib herzureichen. Zusétzlich bitte ich Sie, mir die 1. Anderung des
Flichennutzungsplanes mit der Begriindung in digitaler Form als PDF-Datei zur Einarbeitung in das
Geodatenportal des Landkreises Rostock zu iibergeben.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Der
Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landrat des Landkreises Rostock, Am Wall 3-5,
18273 Gistrow, oder bei jeder anderen Dienststelle des Landkreises Rostock einzulegen.

Gegen diesen Bescheid kann auch innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides Klage beim

Verwaltungsgericht Schwerin, Wismarsche StraRe 323, 19055 Schwerin, erhoben werden.

Im Auftrag

Christian Fink
Amtsleiter

LANDKREIS-ROSTOCK.DE

| T U W\
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IV/BV/20-090/2023
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

Festsetzungen je Baugebiet:
Baugeber [ Aider  [Gruna[Aan[Baw [ Faw [ Daoh
N |oauichen |fachen- [derVol- [weise |fom |fom
vizing |zah | eschosse
1 WA | 04 1 o |/A |sD
2 | WA | 04 1 a | . |sp
¥
Furt
Gomackang Licrenhagen

=
> o
STRASSENQUERSCHNITTE
Empfehlungen, M. 1: 100, MaBe in m
PlanstraBe B
s KFZIRIF s
6. 475 10,6
PG, B=60n PG
KFZ = Kratfahzeuge: R = Radiaher

¥

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.

5

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
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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.
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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.

11



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

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

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

Anlage 1
Flugbild aus 300 m Hoéhe mit Blick auf den Plangeltungsbereich (Bildmitte)
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 18 Begriindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Eigenheimgebiet und Griinanlage
Ostlich des Evershager Weges

Anlage 2

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

o-—

O | 55 N
o : M,/ @

i

< »5‘<
X
3

<
T

fe]

)R
o o)

dhee L
24 i
i e |
‘1:.51( /—’ 9

20



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

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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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 18

Begriindung

Elmenhorst-Lichtenhagen Eigenheimgebiet und Grilinanlage
ostlich des Evershager Weges

Beteiligte am Bebauungsplan:

Kartengrundlage:

(Lage- und Héhenplan vom 09. 02. 2001)
Vermessungsbiiro Brekenfelder
Rosa-Luxemburg-StraRe 25-26, 18055 Rostock
Tel.: 03813779911 / Fax: 0381 377 99 10

Bauleitplanung:

APM - Architektur- & Planungsbtiro Dr. Mohr
Herr Dr. Mohr

Dorfstralle 18 B, 18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
Tel.: 0381/ 7768455; Fax: 0381 / 7768420

Griinordnung:
Landschaftsarchitekturbiiro Lammel

Herr Kai L&mmel

Rosa-Luxemburg-Strae 19

Tel.: 0381 49099 82 / Fax: 0381 490 99 83

Projektentwicklung fiir Eigenheimgebiete:
Sonnenberg GmbH

Hauptstralle 57, 25899 Klixbiill

Tel.: 04661 3010

Schalltechnische Untersuchung:

TUV NORD Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG
Trelleborger StraRe 15, 18107 Rostock

Frau Dipl.-Ing. Doris Meister

Tel.: 0381 770 34 40 / Fax: 0381 770 45 50

A

ErschlieBungsplanung:

Architektur- und Ingenieurbiiro Vollmann
Goerdeler StraRe 25, 18069 Rostock

Herr Klaus Vollmann

Tel. 0381/ 800 23 70; Fax: 0381 / 800 23 81

APM/10.08.2004
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IV/BV/20-091/2023

Informationsvorlage

offentlich

Information zu zwei Ortsterminen des
Verwaltungsgerichtes Schwerin vom 07.09.2022
(Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen als

Beigeladene)

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 13.01.2023

Antragsteller:
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Oo/N
Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt Elmenhorst/Lichtenhagen 01.02.2023 O

(Kenntnisnahme)

Sachverhalt
Die Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen wurde durch das Verwaltungsgericht
Schwerin bei zwei Streitverfahren (AZ: 2A 1989/21SN und 2A1634/195SN) als
prozessbeteiligte Gemeinde beigeladen. Am 07.09.2022 wurden durch den
zustandigen Einzelrichter des VG Schwerin jeweils ein Verhandlungstermin als
Ortstermin durchgefuhrt, um die ortlichen Wesensmerkmale berucksichtigen zu

kdnnen.

Beide Urteile liegen inzwischen vor (Anlagen 1, 2).

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

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 uber:
Gesamtkosten: 00,00 € | 1. folgende Einsparungen :
zusatzliche Kosten: 00,00 € | im PSK 00000.00000000 in H6he von: 00,00 €
2. folgende Mehreinnahmen:
im PSK 00000.00000000 in Héhe von: 00,00 €
Anlage/n
1 Urteil 1 (6ffentlich)

2

Urteil 2 (offentlich)




X Beglaubigte Abschrift

VERWALTUNGSGERICHT
SCHWERIN

Aktenzeichen:
2 A 1989/21 SN

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In dem Verwaltungsstreitverfahren

- Klager -
Proz.-Bev.:
gegen
' - Beklagter -

Beigeladen:

Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen, vertr. d. d. Amt Warnow-West,
Schulweg 1a, 18198 Kritzmow

wegen
Bauplanungs-, Bauordnungs- und Stadtebauférderungsrecht
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hat die 2. Kammer des Verwaltungsgerichts Schwerin aufgrund der miindlichen Verhand-
lung vom

7. September 2022
durch den Richteram Verwaltungsgericht. als Einzelrichter

fur Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der aufergerichtlichen

Kosten der Beigeladenen, die nicht erstattungsfahig sind.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der Klager darf die Vollstre-
ckung des Beklagten gegen Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Héhe von 110%
des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstre-

ckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand:

Die Beteiligten streiten tiber den Anspruch des Klagers auf Erteilung einer Baugenehmi-

gung fur ein Wohngebaude.

Das geplante klagerische Bauvorhaben, ein Neubau eines Wohnhauses mit 2 Wohnun-
gen und 2 Stellplatzen, liegt nérdlich des Sandweges, Gemarkung Elmenhorst, Flur 1, bis-
lang auf dem FlurstUck-von etwa 400.000 m?, nach erfolgter Vermessung und Eintra-
gung in das Kataster dann auf dem davon abgetrennten Flurstiick - Dort besteht
kein Bebauungsplan, jedoch ein Flachennutzungsplan, in dem dort eine Schutzgriinflache

ausgewiesen ist.

An der parallel zum hinteren Sandweg liegenden Hauptstrale findet sich Wohnbebauung
als Doppelh&user bzw. als einzeln stehende Einfamilienhduser. Zwischen den Hausern
Hauptstralle Nr..FIurstUck.) und Nr..Flursti]ck.) ist Uber die FIurstucke.,
- und .der Sandweg gefiihrt, der nach Angaben der Beigeladenen (zunéchst) eine

offentliche Stralle ist, in der Folge dann ein ungewidmeter Privatweg, der im Eigentum
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des Klédgers steht. An diesem Weg liegen zunéchst hinter dem Flurstiick .noch die je-

weils mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicke Sandweg Nr.(FIurstUck , an-
grenzend an das Wegeflursti]ck.) sowie ein Wohnhaus Sandweg Nrn,lJnd Flur-
stucke. und -) sowie ein weiteres Wohnhaus Sandweg Nr.l(FIurst(Jck ) je-
weils am Wendeplatz am Ende des Sandweges (FIurstUck.). Diese Hauser sind tber
den Sandweg erschlossen, wobei auf Verpflichtungserklarung des Klagers zugunsten der
vorgenannten Anliegergrundstiicke Baulasten in das Baulastenverzeichnis des Landkrei-
ses Rostock eingetragen wurden. Auch zugunsten des Vorhabengrundstucks ist, so die
EDV-Abfrage des Beklagten vom 22. Oktober 2020, eine Zuwegungs- und Leitungsbau-

last in dies Baulastenverzeichnis eingetragen worden.

An der Grenze zum Sandweg wurden riickwartig auf den Flurstﬂcken- Nebenge-
b&ude errichtet, die ErschlieRung dieser Grundstiicke erfolgt von der Hauptstralle. Hinter
dem Flurstiick .Iiegt das FIurstUck-, das durch einen landwirtschaftlichen Gewerbe-
betrieb, eine Rinderanlage, genutzt wird, deren Nutzung nach Auskunft der Beigeladenen-
seite bald enden wird.

Das Bauvorhaben des Klagers soll nach dessen Planung ebenfalls mit Zufahrt vom Wen-
deplatz des Sandwegs erschlossen werden. Zu den Einzelheiten wird auf die Bauvorlagen

und das vorgelegte Luftbild Bezug genommen.

Mit Bauantrag vom 17. Oktober 2020 beantragte der Klager im vereinfachten Verfahren
nach § 63 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) eine Baugenehmigung fir den Neubau
eines Wohnhauses mit 2 Wohnungen und 2 Stellplatzen.

Die vom Beklagten im nachfolgenden Verwaltungsverfahren beteiligte Gemeinde versagte
unter Hinweis auf den dortigen Au3enbereich, die entgegenstehende Eintragung einer
Schutzgrinflache im Flachennutzungsplan sowie die fehlende ErschlieRung tber die pri-
vaten Wegeflurstﬂcke. und- ohne Erteilung einer Baulast das Einvernehmen.

Mit Bescheid vom 4. Januar 2021 lehnte der Beklagte den Bauantrag des Klagers ab und
verwies zur Begriindung darauf, dass das Bauvorhaben im Aufienbereich liege. Eine Pri-
vilegierung im Sinne des § 35 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) sei nicht gegeben.
Gegen das Bauvorhaben im Aulenbereich auf dem etwa 400.000 m? grof3en Flurstiick
spreche, dass dadurch eine Splittersiedlung entstehen wiirde, auRerdem sei von einer ne-
gativen Vorbildwirkung auszugehen. Zudem spreche gegen das Bauen im Auf3enbereich,
dass im Flachennutzungsplan der beigeladenen Gemeinde an dieser Stelle nicht Wohnen

vorgesehen sei, sondern eine Schutzgrinfléche.
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Gegen die Ablehnung wandte sich der Klager mit seinem Widerépruch vom 5. Februar

2021, den er unter Hinweis auf die nach seiner Auffassung gegebene Lage des Bauvor-
habens im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB begriindete. Angesichts
der Wohnbebauung am Sandweg im Stiden und im Westen des Vorhabenstandorts sei
davon auszugehen, dass es sich um eine Ortslage handele und sich das Vorhaben dort

einfige. Auch sei die ErschlieBung tber den Sandweg gesichert.

Der Beklagte wies den Widerspruch des Klagers mit Widerspruchsbescheid Vom 15. No-
vember 2021, zugestellt am 20. November 2021, zuriick. Hierzu vertiefte er die bisherige
Begriindung. Die Annahme eines bebaubaren Innenbereichsgrundstiicks sei auch des-

halb verfehlt, weil es angesichts der fehlenden Bebauung nérdlich des Sandweges an ei-

ner bebaubaren Bauliicke fehle.
Mit Klage vom 20. Dezember 2021 verfolgt der Klager sein Begehren weiter.

Er ist der Auffassung, dass ihm ein Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmi-
gung zustehe, da sich das Bauvorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils nach § 34 BauGB befinde und sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden solle, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einflge. Es handele sich um eine bebaubare Bauliicke. Auch sei die Er-
schlieBung Uberden in seinem Eigentum stehenden Sandweg gesichert. Die Anforderun-
gen an gesunde Arbeitsverhaltnisse seien gewahrt und auch das Ortsbild werde nicht be-
eintrachtigt. Das Vorhabengrundstick sei durch die Umgebungsbebauung gepragt und
dem Innenbereich zuzuordnen. Ob das weitere nach erfolgter Vermessung mittlerweile
angrenzende Flurstiick . mit einer GréRe von mehr als 400.000 m? eine AufRenbe-

reichsflache darstelle, konne dahinstehen.

Dem Sandweg komme keine trennende Wirkung zu. Der Bebauungszusammenhang finde
sich nicht nur auf der Stidseite dieses Weges, sondern darliber hinaus auch auf der West-

seite.

Der Klager beantragt,

den Beklagten unter Aufhebung des Bescheides vom 4.1.2021 in Gestalt des Wider-
spruchsbescheides vom 15.11.2021, Aktenzeichen zu verpflich-
ten, ihm eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohnhauses mit 2 Wohnungen

und 2 Stellplatzen auf dem Grundstiick Gemarkung Elmenhorst Flur 1, derzeit noch
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Flurstick - nach Eintragung ins Kataster Flurstiick 60/3a, zu erteilen.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen
und vertieft die bisherige Begriindung.
Die mit Beschluss vom 12. Januar 2022 beigeladene Gemeinde stellt keinen Antrag,

weist aber darauf hin, dass fiir das groe AuRenbereichsgrundstiick nach dem aktuell
noch bestehenden Fl&dchennutzungsplan eine Schutzgrinflache ausgewiesen sei. Es
habe allerdings eine Planung gegeben, hier einen Bebauungsplan fir eine gréRere An-
zahl an Wohn- und Ferienh&usern zu beschlieRen. Insoweit sei es aber nur noch zu ei-

nem Aufstellungsbeschluss gekommen.

Aktuell sei es allerdings so, dass die Planung, einen neuen Flachennutzungsplan und ei-
nen sich daraus entwickelnden Bebauungsplan aufzustellen, aktuell nicht auf dieser Basis
weiterverfolgt werde. Ausweislich der zukiinftigen Planung, hier in Form eines neuen Fla-
chennutzungsplans, solle nur noch auf den bisher versiegelten Flachen, etwa auch auf
derjenigen der bisherigen Rinderanlage, Wohnbebauung entstehen. Jedoch ist die Vorha-
benflache wie auch das Flurstiick . ausweislich der dem Gericht und allen Beteiligten
im Termin der mindlichen Verhandlung zur Einsicht vorgelegten Planung nicht mehr als
Bauland in den geplanten neuen Flachennutzungsplan aufgenommen worden. Ersichtlich
habe sich die Gemeindevertretung nunmehr gegen eine grof¥flachige Bebauung dieser
Flache mit Wohnbebauung gestellt.

Mit Beschluss vom 13. Juni 2022 hat die Kammer den Rechtsstreit zur Entscheidung auf

den Berichterstatter als Einzelrichter (ibertragen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der Ge-

richtsakte und des beigezogenen Verwaltungsvorgangs Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist nicht begriindet und daher abzuweisen.

Die angegriffene Ablehnung der begehrten Bauerlaubnis ist rechtmaRig und verletzt den
Klager nicht in seinen Rechten - § 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO, ein Anspruch auf eine solche
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Bauerlaubnis fiir das geplante Wohnhaus mit zwei Wohnungen und zwei Stellplatzen

steht dem Kl&ger nicht zur Seite.

Nach § 72 Abs. 1 LBauO M-V ist die Baugenehmigung zu erteilen, wenn dem Bauvorha-
ben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen
Genéhmigungsverfahren zu prifen sind. Diese Voraussetzung ist vorliegend nicht erfiillt.
Dem Vorhaben des Klagers stehen im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 63
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V zu prifende bauplanungsrechtliche Vorschriften entgegen, weil
sich der Standort des geplanten Wohngebaudes nicht innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB, sondern auerhalb eines Bebauungs-
zusammenhangs und damit im AuRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) befin-
det, eine (Teil-)Privilegierung nach § 35 Abs. 1, Abs. 4 BauGB nicht vorliegt und o6ffentli-
che Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt werden, vgl. § 35 Abs. 2
BauGB.

1:

Das Gericht folgt der Auffassung des Beklagten, dass die Voraussetzungen nach § 34
BauGB nicht gegeben sind. Nach § 34 Abs. 1 ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Eine derartige baupla-
nungsrechtliche ErschlieBung ist vorliegend angesichts der in das Baulastenverzeichnis
eingetragenen Baulast zugunsten des kldgerischen Vorhabengrundstiicks zwar gesichert.
Das Vorhaben des Kldgers soll aber auf Flachen verwirklicht werden, die an einem sol-

chen Bebauungszusammenhang nicht teilnehmen.

Die Anwendung des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB setzt einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil voraus. Die Tatbestandsmerkmale "im Zusammenhang bebaut" und "Ortsteil" ge-
hen nicht ineinander auf, sondern sind kumulativer Natur (vgl. BVerwG, Urteil vom 19.
Apr. 2012 -4 C 10.11 -, Buchholz 406.11 § 35 BauGB Nr. 386 Rn. 13 m.w.N.). "Ortsteil"
im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Ge-
meinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und
Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Ein "Bebauungszusammenhang" ist ge-
geben, soweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Baullicken den Ein-

druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermittelt.
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Ausschlaggebend flr die Abgrenzung des Innenbereichs vom Auflenbereich ist, inwieweit
die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Bauliicken nach der Verkehrs-
auffassung den Eindruck der Zusammengehdrigkeit und Geschlossenheit vermittelt und
die zur Bebauung vorgesehene Flache noch diesem Zusammenhang angehért (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 2. August 2001 — 4 B 26/01 -, BauR 2002, 277; Juris). Dabei ist
auf die aullerlich wahrnehmbaren Verhéltnisse abzustellen. Nach diesem Mafstab ist zu
beurteilen, ob Bauvorhaben, die einander benachbart sind, einen Bebauungszusammen-
hang bilden oder ob trotz ihrer rAumlichen Nahe der Bebauungszusammenhang durch
eine mit dem Auge wahrnehmbare Grenze unterbrochen wird (vgl. BVerwG, Beschluss
vom 1. Oktober 2008 — 4 B 53/08 -, BauR 2009, 216; Urteil vom 12. Dezember 1990 -4 C
40/87 -, BRS 50 Nr. 72; im Ubrigen auch Juris).

Dartiber, wo die Grenze des Bebauungszusammenhangs verlauft, ist nicht nach geogra-
phisch-mathematischen MaRstdben, sondern aufgrund einer umfassenden, die gesamten
ortlichen Gegebenheiten erschopfend wiirdigenden Wertung und Bewertung des konkre-
ten Sachverhalts zu entscheiden (vgl. zum Ganzen BVerwG, Urt. v. 30. Juni 2015-4 C
5.14 -, juris).

Bei der Flache, auf der das Vorhaben des Klégers verwirklicht werden soll, handelt es
sich um eine von Bebauung freie Flache, die kein Bestandteil eines Bebauungszusam-
menhangs ist. Am Sandweg stehen 6stlich ausgehend von der Hauptstral3e ein gelbes
Wohnhaus Flursti)ck. in zweiter Reihe hinter dem mit einem Wohnhaus bebauten Flur-
stlick .sowie im hinteren Teil westlich des Sandwegs Flurstiicke - und .zwei
weitere Wohnhauser am Wendeplatz dieser Strale. Die weiteren Wohnhdauser, riickseitig
zum Sandweg gelegen, werden von der Hauptstral3e erschlossen, wobei dort errichtete
Nebengebdude mit Zugang zum Sandweg nichts dndern. Dass eine gewerbliche Nutzung
eines Gebaudes mit zwei Garagen etwa fir ein Nagelstudio, erschlossen vom Sandweg,
erfolgt, hat sich im Termin der mindlichen Verhandlung nicht bestétigt. Nérdlich des

Sandweges, wo auch das Vorhabengrundstiick liegt, findet sich keine Wohnbebauung.

Zwar durfte es sich bei der vorhandenen Bebauung innerhalb der beigeladenen Ge-
meinde im Bereich der Hauptstralle um einen Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB

handeln, der im Zusammenhang bebaut ist. Allerdings ist der zur Bebauung vorgesehene
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Standort des kldgerischen Grundsticks nordlich des Sandweges jenseits eines Bebau-

ungszusammenhangs belegen.

Der Bebauungszusammenhang endet in der Regel am letzten Baukdrper (BVerwG, Be-
schluss vom 12. Marz 1999 — 4 B 112/98 — Juris Rn. 21; OVG Greifswald, Beschluss vom
18. Marz 2020 — 3 LZ 804/18 OVG — Juris Rn. 16), welcher noch zur zusammenhéngen-
den Bebauung gehért, wobei die Grenzlinie entlang jedes einzelnen Gebadudes zu ziehen
ist, auch wenn sich dadurch eine verwinkelte Abgrenzung ergibt (vgl. OVG Greifswald, Ur-
teil vom 5. Juli 2011 — 3 L 197/00 -, NordOR 2002, 18, vgl. allerdings zudem zur Innenbe-
reichslage von Hausgérten: BayVGH, Urteil vom 13. Januar 2021 - 15 N 20.1018 - juris
Rn. 19, m.w.N.) So liegt der Fall auch hier, Anhaltspunkte, den Bebauungszusammen-
hang dartiber hinaus in die Landschaft auf das (mangels Umsetzung im Kataster im Zeit-
punkt der mundlichen Verhandlung so noch bestehende) Flurstiick 60/2 zu erstrecken,

bestehen vorliegend nicht.

Der klagerische Hinweis, das Vorhabengrundstiicks liege in einer bebaubaren Baullicke,
so dass ein Bebauungszusammenhang gegeben sei, greift nicht durch. Mégliche Be-
standteile eines Bebauungszusammenhangs sind nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts erstens bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken. Zweitens kénnen auch unbebaute Grundstiicke dem Bebauungszu-
sammenhang angehodren, wenn es sich um eine Baullcke im engeren Sinne des Wortes
handelt, d.h. um ein zwar unbebautes, aber bebauungsfahiges Grundstiick, das trotz der
fehlenden Bebauung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit der
umgebenden Bebauung nicht stért; dem Fall eines unbebauten Grundstiicks gleichzustel-
len sind Grundstiicke mit baulichen Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken. Bestandteil des
Bebauungszusammenhangs kénnen drittens auch freie Flachen sein, die wegen ihrer na-
tirlichen Beschaffenheit oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-

ung entzogen sind.

Von einer derartigen Baullicke ist vorliegend nicht auszugehen. Dies folgt schon aus dem
Umstand, dass sich nérdlich des Sandweges keinerlei Bebauung findet, sondern angren-
zend an das zurickliegende Gebaude auf dem Flursttick159 Richtung Osten nur Griin-

und Ackerflachen liegen. Eine aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener
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Bauliticken hat der Einzelrichter aus Planen, Luftbildern und der miindlichen Verhandlung
vor Ort so nicht erkennen kénnen, da der Eindruck der Zusammengehdrigkeit und Ge-
schlossenheit nicht vermittelt wird und die zur Bebauung vorgesehene Flache einem sol-
chen Zusammenhang auch nicht angehort (vgl. hierzu allgemein BVerwG, Beschluss vom
2. August 2001 — 4 B 26/01 -, BauR 2002, 277, Juris).

Unabhangig davon spricht gegen eine bebauungsfahige Bauliicke neben dem im Termin
vor Ort gewonnenen Eindruck auch die Groe der Freifliche. Mitentscheidendes Krite-
rium fur eine Bauliicke ist dabei die GréRe des unbebauten Grundstiicks. Zwar ist diese
fur sich genommen kein Merkmal, das die Annahme eines Bebauungszusammenhanges
von vornherein ausschlief3t. Insbesondere ldsst sich eine absolute Zahl im Sinne eines
Grenzwertes nicht angeben. Jedoch bietet ein umso gréReres Grundstiicks ein umso star-
keres Indiz, dass ein Bebauungszusammenhang eher zu verneinen ist. Die unbebaute
Flache 6stlich der letzten Bebauung am Sandweg Flursticke . und- am dorti-
gen Wendehammer bis zur nachsten Bebauung, im Termin der miindlichen Verhandlung
vor Ort in der Ferne erkennbar, ist mehrere Hundert Meter breit. Die Rechtsprechung geht
davon aus, dass bei einer unbebauten Flache mit einer Ausdehnung von zwei bis drei
Bauplatzen, also 50 m bis 60 m, in der Regel eine Baullicke angenommen werden kann
(vgl. z.B. OVG Greifswald, Urteil vom 29. Juni 2017 - 3 L 251/11 -). Bei einer aufgelocker-
ten Bauweise mit grolen Gebduden und groRen Einzelgrundstiicken kénnte auch eine
gréRere Freiflache von 80 bis 90 m Breite den Bebauungszusammenhang nicht unterbre-
chen (vgl. VG Schwerin, Urteil vom 26. Mai 2021 — 2 A 1292/20 SN -, amtlicher Umdruck
S. 10, 11). In der Regel kann bei der Entfernung zur ndchsten Bebauung im Falle der
Wohnbebauung von 110 m ein Bebauungszusammenhang dagegen nicht mehr ange-
nommen werden (vgl. Spannowsky/Uechtritz, BauGB, Kommentar, 2014, § 34 Rn. 26; VG
Greifswald, Urteil vom 22. Juni 2012 — 5 A 430/11 -, amtlicher Umdruck S. 8, 9). So liegt

der Fall angesichts der mehrere Hundert Meter breiten ,Llicke" auch vorliegend.

2.

Das Vorhaben des Klagers kann auch nicht als sonstiges Vorhaben — um ein privilegiertes
(§ 35 Abs. 1 Nr. 1-8 BauGB) oder teilprivilegiertes (§ 35 Abs. 4 BauGB) Vorhaben handelt
es sich bei dem geplanten Wohnhaus ersichtlich nicht — im Einzelfall zugelassen werden,
weil seine Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange beeintrachtigt (§ 35 Abs. 2 und
3 BauGB).
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Das Vorhaben beeintréachtigt den &ffentlichen Belang der Zersiedelung, § 35 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 BauGB. Denn es Idsst die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-
siedlung befiirchten. Dieser Belang steht nur beispielhaft fir das Bestreben des Gesetzes,
die Entwicklung unorganischer Siedlungsstrukturen und damit jede Zersiedelung des Au-
Renbereichs zu verhindern. Er hat eine hohe Bedeutung fiir die von § 35 BauGB verfolg-
ten Zwecke (Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 146. Er-
ganzungslieferung April 2022, § 35 Rn. 103). Die Regelung des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
BauGB bringt die Intention des Gesetzgebers zum Ausdruck, die Entwicklung unorgani-
scher Siedlungsstrukturen und damit eine Zersiedlung, d.h., eine zusammenhanglose o-
der aus anderen Griinden unorganische Streubebauung im AuRenbereich zu verhindern.
Der AuRenbereich soll grundsatzlich von allen nicht unmittelbar seinem Wesen und seiner
Funktion entsprechenden Bebauung freigehalten werden. Auch das ,Ausufern” eines
Ortsteils in den AuRenbereich kann unter den Begriff der unerwiinschten Entstehung einer
Splittersiedlung oder einer sonst siedlungsstrukturell zu missbilligenden Entwicklung fallen
(Sofker a.a.0. Rn. 107).

Die Entstehung (und Verfestigung) einer Splittersiedlung ist anzunehmen, wenn durch das
Vorhaben ein Bezugsfall fur eine weitere Wohnbebauung entsteht. Dies ist vorliegend der
Fall, da das geplante Einfamilienhaus Vorbildwirkung fur eine weitergehende Wohnbebau-
ung in Richtung Landschaft nérdlich des Sandweges in Richtung Osten hat. Die hierdurch
bestehende negative Vorbildwirkung des Vorhabens wiirde eine Verschlechterung der ge-
genwartigen Situation durch eine negativ zu beurteilende, starkere Inanspruchnahme des
AuRenbereichs sowie eine Verdichtung des Baubestandes nach sich ziehen. Hinzu- '
kommt, dass bei — wie vorliegend — Wohnbauten regelméRig ein Vorgang der Zersiede-

lung vorliegen durfte.

Als Vorhaben im AuRenbereich beeintréchtigt das geplante Wohnhaus zudem den 6ffent-
lichen Belang der natirlichen Eigenart der Landschaft, § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB.
Da der Aul3enbereich grundséatzlich von jeglicher Bebauung freigehalten werden soll, fuhrt
jede weitere Bebauung dazu, dass Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie die naturliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert beeintrachtigt werden.

Aktuell besteht am Standort des Vorhabens eine unbebaute Fléche.

Auferdem widerspricht nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 das Bauvorhaben dem aktuell gilti-

gen Flachennutzungsplan der Beigeladenen, der dort eine Schutzgrinfiache, nicht aber
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Bauland vorsieht, mit der Folge, dass eine Beeintrachtigung &ffentlicher Belange vorliegt.
Zwar war nach den Ausfithrungen der Kl&ger- und Beigeladenenseite im Termin der
mindlichen Verhandlung die Anderung des geltenden Flachennutzungsplans und nachfol-
gend der Erlass eines Bebauungsplanes geplant, so dass das Vorhabengrundstiick da-
nach im beplanten Innenbereich gelegen hatte. Hierzu ist es aber nicht gekommen. Viel-
mehr hat die Beigeladene nunmehr vor, das Grundstiick nérdlich des Sandweges unbe-
baut zu belassen, was auch fir das sehr groRe Flurstﬂck. insgesamt gelten durfte.
Eine neue Bebauung ist danach nur noch fiir schon bebaute Flurstiicke wie etwa das der-

zeit noch als Rinderstall genutzte Grundstiick angedacht.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1, § 162 Abs. 3, § 154 Abs. 3 VwGO. Da die
Beigeladene einen Antrag nicht gestellt und sich damit einem Kostenrisiko nicht ausge-
setzt hat, erscheint es unbillig, ihre auRergerichtlichen Kosten flr erstattungsfihig zu er-
klaren. Die Entscheidung tber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwWGO i.
V. m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung zu, wenn sie von dem Oberverwal-
tungsgericht zugelassen wird.

Die Zulassung der Berufung ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des vollstdndigen
Urteils zu beantragen. Der Antrag ist bei dem Verwaltungsgericht Schwerin, Wismarsche
Strale 323 a, 19055 Schwerin, zu stellen. Er muss das angefochtene Urteil bezeichnen.
Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung des vollstéandigen Urteils sind die Griinde
darzulegen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die Begriindung ist, soweit sie nicht
bereits mit dem Antrag vorgelegt worden ist, bei dem Oberverwaltungsgericht Mecklen-
burg-Vorpommern, Domstralle 7, 17489 Greifswald, einzureichen.

Die Berufung ist nur zuzulassen, wenn

1. ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils bestehen,

2. die Rechtssache besondere tatséchliche oder rechtliche Schwierigkeiten aufweist,
3. die Rechtssache grundsétzliche Bedeutung hat,

4. das Urteil von einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts, des Bundesverwal-
tungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshéfe des Bundes oder

des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dieser Abweichung beruht oder

5. ein der Beurteilung des Berufungsgerichts unterliegender Verfahrensmangel geltend
gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

——_
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IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In dem Verwaltungsstreitverfahren

gegen

- Klager -

- Beklagter -

Beigeladen:

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen, vertreten durch das Amt Warnow-West,
Schulweg 1 a, 18198 Kritzmow

wegen
Bauplanungs-, Bauordnungs- und Stédtebauférderungsrecht
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hat die 2. Kammer des Verwaltungsgerichts Schwerin aufgrund der mundlichen Verhand-
lung vom

7. September 2022
durch den Richter am Verwaltungsgericht- als Einzelrichter
fur Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager tréagt die Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der auflergerichtlichen

Kosten der Beigeladenen, die nicht erstattungsfahig sind.

Das Urteil ist wegen der Kosten vorldufig volistreckbar. Der Klager darf die Vollstre-
ckung des Beklagten gegen Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hoéhe von 110%
des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstre-

ckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand:

Die Beteiligten streiten tiber die Erteilung einer Baugenehmigung fur die Nutzungséande-

rung von bisheriger Wohnnutzung in eine Ferienwohnungsnutzung.

Das im Eigentum des Klégers stehende Vorhabengrundstiick liegt auf dem Flurstuck-
der Flur 1 der Gemarkung Elmenhorst, Strandweg . Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Unter dem 7. Februar 2019 stellte der Klager beim Beklagten einen Antrag auf Erteilung
einer Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung des Wohngebé&udes in eine Ferienwoh-
nung. Die im Rahmen des Genehmigungsverfahrens beteiligte Gemeinde erteilte ihr Ein-

vernehmen fur die geplante Nutzungsanderung.

Mit Bescheid vom 16. April 2019 lehnte der Beklagte den Bauantrag des Klagers ab und
begriindete dies mit Nutzungskonflikten zwischen Dauerwohnnutzungen und Ferienwohn-
nutzung und dadurch erzeugte bodenrechtliche Spannungen in der néheren Umgebung.
Die nahere Umgebung, dass Geviert um den Strandweg, entspreche einem allgemeinen
Wohngebiet, wonach Ferienwohnungen als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zuldssig seien. Eine Ausnahme kdnne aber wegen des VerstoRes gegen das

Rucksichtnahmegebot nicht erteilt werden.
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Hiergegen wandte sich der Klager mit Widerspruch vom 29. April 2019 unter Hinweis auf
schon bestehende Ferienwohnungen und Gewerbe im Strandweg, sodass sich das Vor-
haben in die ndhere Umgebung einfiige. Deshalb sei von einem Mischgebiet in der ndhe-
ren Umgebung auszugehen, wobei nicht nur auf das StralRengeviert, sondern auch unter
Berlicksichtigung der Bezeichnungen im Flachennutzungsplan der Gemeinde auf das wei-
tere Umfeld des Gebiets abzustellen sei. Der Klager benennt mit Strandweg. einen
Stempel- und Schliisselservice - auflerdem an der Hauptstrale ein Feri-
enhaus- und fur die HauptstraBe.Stellplétze fur der Firma ﬂvie letztlich
im Strandweg .eine Ferienwohnung _ sowie die Handel und Dienstleistung

_unter Strandwegl. Unter der Internetseite FeWo Ferien seien

3 Ferienwohnungsobjekte in unmittelbarer Nahe gelistet, wobei sich ein Bungalow im

Strandweg befinde.

Im Rahmen des weiteren Genehmigungsverfahrens holte der Beklagte das Einvernehmen
der beigeladenen Gemeinde ein. Aulerdem ermittelte der Beklagte in der Folge nur eine
Gewerbeanmeldung fur den Strandweg., -Handel mit Blroartikeln, Licht —
und Sonnenschutzanlagen, Druckerzeugnisse aller Art aus dem Jahr 2003, jedoch keine

Baugenehmigungen.

Im Rahmen einer Zwischennachricht teilte der Beklagte dem Klager mit, dass nach den
Ermittiungen nunmehr von einem reinen Wohngebiet gemal § 34 Abs. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 3 Baunutzungsverordnung auszugehen sei. Die im StraRengeviert vorhan-
denen Ferienwohnungen und Gewerbebetriebe seien bei der Betrachtung auler Acht zu
lassen, da baurechtliche Genehmigungen hierfr nicht existieren wiirden. In der Konse-
quenz werde die untere Bauaufsichtsbehtrde gegen die illegalen Nutzungen ordnungsbe-

hordlich vorgehen.

Unter Beachtung des § 3 Abs. 1 Baunutzungsverordnung wirden reine Wohngebiete dem
Wohnen dienen. Nach Absatz 3 kénnten unter anderem kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausnahmsweise zugelassen werden. Begriff und Zul&ssigkeit von Ferien-
wohnungen seien vom Normgeber in § 13 a Baunutzungsverordnung geregelt worden.
Nach Satz 2 dieser Vorschrift sei dies jedoch nur auf Raume anwendbar, sodass als Feri-

enwohnung genutzte ganze Gebadude nicht zugelassen werden kénnten.

Mit Widerspruchsbescheid vom 2. September 2019 wies der Beklagte den klagerischen

Widerspruch zurtick und ging im Rahmen der Begriindung nunmehr von einem faktischen
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allgemeinen Wohngebiet aus nach dem vorliegend anwendbaren § 34 Abs. 1 BauGB i. V.
m. § 4 Abs. 1 BauNVO.

Mit Klage vom 27. September 2019 verfolgt der Klager sein Begehren weiter. Fehlerhaft
sei, dass der Beklagte von einem nur auRerst eng bemessenen Umgriff ausgehe, hier der
Bebauung entlang des Strandweges. Damit wiirden vergleichsweise umfangreiche Milch-
viehbetriebe mit Stallungen, Hofstélle und weitere gewerbliche Betriebe sowie ein etwa
490 m nordwestlich entfernt liegender Windkraftpark mit 5 Windkraftanlagen aul3er Be-
tracht bleiben. Der Klager wiederholt im Ubrigen schon die benannten Ferienhausnutzun-
gen im Umfeld des Vorhabens. Zudem wirde auch die_
im Strandweg .ﬁrmieren. wobei es sich wohl um den Verwaltungssitz eines Restaurants
handele. Die Einstufung als reines Wohngebiet sei ganzlich undenkbar, zumal die nach

§ 17 BauNVO maximale Grundfliachenzahl von 0,4 in der direkten Nachbarschaft jeweils
eindeutig tberschritten sei. Zudem sei im Flachennutzungsplan der beigeladenen Ge-
meinde das Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen. AuBerdem sei, selbst wenn man von
einem reinen Wohngebiet nach § 3 Baunutzungsverordnung ausginge, die Definition des
Gebiudes nach § 13a BauNVO unzutreffend angewendet. Das Gebaude nach § 13a
Baunutzungsverordnung sei die Hausgruppe nach § 22 Baunutzungsverordnung, sodass
wie in einem Mehrfamilienhaus mit abgeschlossenen Wohnungen bei Hausgruppen in ho-
rizontaler Ausdehnung in hiervon enthaltenen Raumen auszugehen sei und damit von ei-

ner untergeordneten Nutzung nach § 13a Satz 2 Baunutzungsverordnung.
Der Klager beantragt,

den Beklagten unter Aufhebung des Bescheides vom 16. April 2019 in der Gestalt
des Widerspruchsbescheides vom 2. September 2019 zu verpflichten, ihm eine Bau-
genehmigung fur die Nutzung seines Hauses im Strandweg l FIurstUck- der

Flur 1 der Gemarkung Elmenhorst zur Ferienwohnungsnutzung zu erteilen.
Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Er wendet sich gegen die Klage und vertieft die bisherige Begriindung. Wegen der beson-
deren Baustruktur der Reihenhauskomplexe wiirden sich diese von ihrer Umgebung ab-
grenzen. Zudem sei der Bebauungskomplex in nérdlicher, westlicher und ostlicher Rich-

tung durch die Stralke Strandweg von der weiteren Umgebung abgegrenzt. Diese Strale




-5- ' 2 A 1634/19 SN

habe ersichtlich eine trennende Funktion. Entgegen der Auffassung des Klédgers seien die
von diesem benannten, nicht baugenehmigten Nutzungen als Ferienwohnung oder in an-
derer Weise gewerblich unter Beachtung der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts, Urteil vom 6. November 1968 — 4C 31.66 bei der Beurteilung der Eigenart der né-

heren Umgebung nicht zu beachten, da sich die Beklagtenseite als zustiandige Behérde

mit dem Vorhandensein nicht abgefunden habe und diese nunmehr bauordnungsbehérd-
lich Gberprifen wirden. Die weiteren klagerseits genannten Nutzungen seien schon nicht

der ndheren Umgebung zuzuordnen.

Die beantragte Nutzung in einem — wie vorliegend - faktischen reinen Wohngebiet als Fe-
rienhaus fur ein gesamtes Gebdude sei nach § 13a Satz 2 Baunutzungsverordnung nicht
zulassig. Die Argumentation des Klagers zu Raumen in Hausgruppen sei unzutreffend
und sei schon nicht vom eindeutigen Wortlaut von Radumen in Geb&uden gedeckt. Auch
vom Wort her sei ein Gebdude nicht als Raum anzusehen. Dies widerspreche dem bau-
rechtlichen Gebaudebegriff. Durch die bauliche Verbindung von Reihenh&usern wie auch
bei in geschlossener Bauweise errichteten Geb&uden ohne seitlichen Grenzabstand im
Sinne des § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung werde der Begriff des Gebaudes nicht

neu definiert.

Selbst bei Annahme eines faktischen allgemeinen Wohngebiets bestehe vorliegend kein
Anspruch auf die beantragte Genehmigung, da eine solche Ferienwohnungsnutzung ins-
gesamt gebietsunvertraglich sei. Da ausschlieRlich Dauerwohnen in der mafRgeblichen
ndheren Umgebung stattfinde, widerspreche die beantragte Ferienwohnungsnutzung die-
sem Gebietscharakter. Wiirde man ausnahmsweise eine Nutzung zulassen, stellte dies
eine negative Vorbildwirkung fUr andere Eigentimer das Gebiet dar. Es wiirde sich eine

Selbstbindung der Baugenehmigungsbehérde ergeben, was abzulehnen sei.

Der Beigeladenen hat sich nicht geduRert und auch keinen Antrag gestellt.

Mit Beschluss vom 13. Juni 2022 hat die Kammer den Rechtsstreit zur Entscheidung auf

den Berichterstatter als Einzelrichter Gbertragen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichtsakte

und den beigezogenen Verwaltungsvorgang verwiesen.
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Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist unbegriindet. Die Ablehnung des Bauantrags fir die Nutzungsan-
derung eines Reihenhauses in Génze zu einem Ferienhaus (ohne weitere teilweise
Wohnnutzung) mit Bescheid des Beklagten vom 16. April 2019 in der Gestalt des Wider-
spruchsbescheides vom 2. September 2019 ist rechtmafig und verletzt den Klager nicht
in seinen Rechten, § 113 Abs. 5 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO). Der Klager

hat keinen Anspruch auf die Erteilung der von ihm beantragten Baugenehmigung.

Nach § 72 Abs. 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ist die
Baugenehmigung zu erteilen, wenn dem Bauvorhaben keine dffentlich-rechtlichen Vor-
schriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu prifen
sind. Diese Voraussetzung ist hier nicht erfiilit. Dem von dem Kiéger geplanten Vorhaben
der Nutzungsanderung des Reihenhauses von Dauerwohnen zu Ferienwohnen stehen im
hier vorliegenden bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren nach § 63 LBauO M-V zu

prifende sffentlich-rechtlichen Vorschriften des Bauplanungsrechts entgegen.

1.

Die von dem Klager beabsichtigte Ferienwohnnutzung in dem streitgegenstandlichen Ge-
baude ist im Verhaltnis zu der zuvor erteilten Baugenehmigung des vorhandenen Wohn-
hauses zundchst genehmigungspflichtig. Soweit der Klager in diesem Zusammenhang
andeutet, dass deshalb kein Raum fir eine Nutzungsanderungsgenehmigung sei, weil
auch Ferienwohnungen nach den Regelungen in der Baunutzungsverordnung von dem

jeweiligen Bewohner zu Wohnzwecken genutzt wirden, ist dem nicht zu folgen.

Eine Nutzungsédnderung baulicher Anlagen im bauordnungsrechtlichen Sinne liegt vor,
wenn sich die neue Nutzung von der bisherigen, durch die Baugenehmigung dokumen-
tierten Nutzung dergestalt unterscheidet, dass sie anderen oder weitergehenden bauord-
nungs- oder bauplanungsrechtlichen Anforderungen unterworfen ist oder unterworfen sein
kann, also die der bisherigen Nutzung eigene, gewisse Variationsbreite verlassen wird
und durch die Veranderung bodenrechtliche Belange neu bertihrt werden kénnen (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 30. Mai 2016 — OVvG 10S
34.15 —, Rn. 4, juris m.w.N.). Bei der Ferienwohnungsnutzung handelt es sich gegeniber
der allgemeinen Wohnnutzung um eine eigensténdige Nutzungsart, far die andere baupla-
nungsrechtliche Anforderungen in Betracht kommen. Die dauerhafte Nutzung einer Woh-

nung, fur die eine Genehmigung als Wohngebé&ude vorliegt, als Ferienwohnung fur einen
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wechselnden Personenkreis stellt eine baugenehmigungspflichtige Nutzungsénderung dar
(vgl. Oberverwaltungsgericht Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 08. Januar 2008
- 3 M 190/07 -, juris, dort unter dem Datum 28. Dezember 2007, sowie NordOR 2008,
169: Urteil vom 19. Februar 2014 - Az. 3 L 212/12 - NordOR 2014, 323; Oberverwaltungs-
gericht Niedersachsen, Urteil vom 18. September 2014 — 1 KN 123/12 —, Rn. 34, juris; VG
Schwerin, Urteile vom 20. Dezember 2012 - 2 A 1577/10 -, vom 16. Juni 2016 - 2 A
568/14, 2 A 808/14, 2 A 1366/14 und 2 A 1227/15 SN -). Ferienwohnungen fallen namlich
nicht unter den bauplanungsrechtlichen Begriff der Wohnnutzung. Eine Ferienwohnungs-
nutzung, bei der zur Erzielung von Einktnften vom Nutzungskonzept her typischerweise
nur zum voriibergehenden Aufenthalt an einen wechselnden Personenkreis vermietet
wird, dient zwar auch dem Wohnen, jedoch handelt es sich gleichwohl nicht um eine
Wohnnutzung im Sinne etwa von § 3 Abs. 2 Nr. 1, § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. In der Recht-
sprechung ist geklart, dass planungsrechtlich die allgemeine Wohnnutzung und die Feri-
enwohnungsnutzung eigenstiandige Nutzungsarten sind (vgl. BVerwG, Beschluss vom 8.
Mai 1989 - BVerwG 4 B 78.89 -, NVwZ 1989, 1060, juris Rn. 3). Auch handelt es sich bei
der Wohnnutzung nicht um einen Oberbegriff, der auch eine Ferienwohnungsnutzung als
Variationsbreite einschlieBt (vgl. Oberverwaltungsgericht Mecklenburg-Vorpommern, Ur-
teil vom 19. Februar 2014 - 3 L 212/12 -, a.a.0.; Oberverwaltungsgericht Berlin-Branden-
burg a.a.0.). Eine Wohnnutzung im bauplanungsrechtlichen Sinn ist gekennzeichnet
durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der Haushaltsfuhrung
und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts. Insbeson-
dere an dem Kriterium der dauerhaften Hauslichkeit fehlt es bei Ferienwohnungen, die
von ihrem Nutzungskonzept her typischerweise nur zum vorlibergehenden Aufenthalt
durch einen standig wechselnden Personenkreis genutzt werden. (Dauer-)Wohnungen
werden demgegeniiber von einem Uber einen langeren Zeitraum gleichbleibenden Be-
wohnerkreis genutzt. Die daraus resultierenden unterschiedlichen bodenrechtlichen Aus-
wirkungen der beiden Nutzungsarten rechtfertigen die bauplanungsrechtliche typisierende
Unterscheidung (vgl. Oberverwaltungsgericht Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 19.
Februar 2014 - 3 L 212/12 -, a.a.0.; Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg a.a.0.).

2.
Dem klagerischen Anspruch auf die Bauerlaubnis stehen bauplanungsrechtliche Vor-

schriften entgegen.
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Das Vorhabengrundstick liegt - zwischen den Beteiligten unstreitig - im unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB. Nach dessen Absatz 1 ist ein Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrdchtigt werden. Geman § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt sich, wenn die Ei-
genart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete entspricht, die in der auf Grund des
§ 9a erlassenen Baunutzungsverordnung bezeichnet sind, die Zuldssigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware. Auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben

ist § 31 Absatz 1, im Ubrigen ist § 31 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

Vorliegend geht das Gericht - wie auch aktuell der Beklagte - davon aus, dass das Vor-
habengrundstiick in einem faktischen reinen Wohngebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 1 BauNVO liegt. Dies folgt aus den im Geodatenportal des Landes Mecklenburg-
Vorpommern und unter google-maps verfugbaren Luftbilder sowie vor allem auch nach
dem personlichen Eindruck des Einzelrichters im Termin der mindlichen Verhandlung vor
Ort. Nach § 3 Abs. 1 BauNVO sind neben Wohngebauden Anlagen zur Kinderbetreuung
regelhaft zuldssig, nach Abs. 3 Nr. 1 der Vorschrift kénnen ausnahmsweise u.a. kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Die ndhere Umgebung i. S. d.
§ 34 Abs. 1 BauGB an dem Strandweg weist — mit Ausnahme einer bestandsgeschiitzten
Ferienwohnungsvermietung nur Wohnbebauung auf. Friihere gewerbliche Nutzungen
sind zwischenzeitlich aufgegeben worden, unabhangig davon, dass diese baurechtlich
nicht erlaubte Nutzungen insbesondere als Ferienwohnungen wegen des erfolgten bzw.
beabsichtigten Einschreitens der Baubehérde auch vor deren Aufgabe nicht berticksichtigt
werden dirften. Alle von Klagerseite angegebenen gewerblichen Nutzungen bestanden
im Zeitpunkt der mindlichen Verhandlung nicht mehr, etwa auch die Tischlerei nicht,
selbst wenn man auch diesen vom Vorhabengrundstiick weiter entfernten Teil des Strand-
weges noch in die Betrachtung aufnehmen wollte. Die sonstigen klagerseits benannten
gewerblichen Nutzungen liegen dagegen aullerhalb der ndheren Umgebung hier im Au-
Renbereich, wie die weiter entfernt erkennbare Rinderanlage, Windkraftanlagen oder ein
Caravanstellplatz und stehen deshalb einer Gebietspragung als Wohngebiet nicht entge-

gen.
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Das Gericht folgt der Einschatzung des Beklagten, dass § 13a BauNVO 2017, iiber die
dynamische Verweisungsvorschrift des § 34 Abs. 2 BauGB auf faktische Baugebiete an-
wendbar, dem klégerischen Anspruch auf eine Bauerlaubnis fur die vollstédndige Nutzung

des Reihenhauses als Ferienwohnung entgegensteht.

§ 13a BauNVO 2017 bestimmt hierzu Folgendes:

.Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vortibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung ei-
ner eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehéren unbe-
schadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 2 Absatz
3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den Gewerbebetrieben nach § 4a Ab-
satz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 5a Absatz 2 Nummer 7, § 6 Absatz 2 Num-
mer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abweichend von Satz 1
kénnen Raume nach Satz 1 in den tibrigen Féllen insbesondere bei einer baulich unterge-
ordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2
Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 3, §
6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den kleinen Betrieben des

Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehéren.*

Daraus folgt, dass ein Geb&aude als Ferienwohnung als nicht stérender Gewerbebetrieb in
Kleinsiedlungsgebieten (§ 2 BauNVO), allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO), beson-
deren Wohngebieten (§ 4a BauNVO), Dorfgebieten (§ 5 BauNVO), dérflichen Wohngebie-
ten (§ 5a BauNVO), urbanen Gebieten (§6a BauNVO) und Kerngebieten (§ 7 BauNVO)

allgemein zuléssig ist, nicht aber in reinen Wohngebieten nach § 3 Abs. 1 BauNVO.

Die Vorschrift bezweckt bereits nach ihrem Wortlaut nicht die grundsitzliche Vereinbarkeit
von Ferienwohnungen und reinen Wohngebieten, sondern stellt vielmehr im Gegenteil
klar, dass es sich bei Ferienwohnungen nur ausnahmsweise um kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes handeln kann, und zwar insbesondere, wenn der Nutzung als Feri-
enwohnraum eine baulich untergeordnete Bedeutung gegeniiber der Hauptnutzung zu-
kommt (vgl. BeckOK BauNVO/Hornmann, 22. Ed. 15. Juni 2020, BauNVO § 13a Rn. 47;
Bonker/Bischopink, Baunutzungsverordnung, BauNVO § 13a, beck-online). Dies kann
beispielsweise der Fall sein, wenn eine Einliegerwohnung vermietet wird und ihr Stérpo-

tenzial so einem kleinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes entspricht (BR-Drs. 806/16,
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S. 49).

Das geplante Vorhaben entspricht nicht dem im Wortlaut von § 13a S. 2 BauNVO zum
Ausdruck kommenden Bild von einer ausnahmsweise im reinen Wohngebiet zulassigen
Nutzung von Rdumen als Ferienwohnung. Denn eine Nutzung des Gebaudes auch zu
Wohnzwecken und zudem in vorherrschender Form ist vom Klager nicht beabsichtigt. Auf
die Frage, ab wann von einer gegeniber der Ferienwohnungsnutzung vorherrschenden
Wohnnutzung auszugehen ist, kommt es dann nicht an. Diese Frage mag Bedeutung ge-
winnen, wenn der Kl&ger einen neuen Bauantrag unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben

stellen sollte.

Aber selbst wenn man nicht von einem faktischen reinen, sondern faktischen allgemeinen
Wohngebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 1 BauNVO ausgehen wiirde, be-
steht vorliegend kein Anspruch auf die begehrte Baugenehmigung; die Ablehnung einer

Ausnahme durch den Beklagten ist vieimehr nicht zu beanstanden.

In einem solchen (faktischen) allgemeinen Wohngebiet ist Ferienwohnungsnutzung nicht
regelhaft zuldssig. Sie kann nach § 13a Satz 1 BauNVO nur nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO, d.h. nur im Wege einer Ausnahme genehmigt werden. Selbst wenn man in dem
beim Beklagten gestellten Antrag auf Bauerlaubnis auch einen solchen, auf eine Aus-
nahme der Ferienwohnungsnutzung sehen wollte, hat der Beklagte im Rahmen der Ge-
nehmigungsentscheidung zu beachten, dass der Gebietscharakter als faktisches (in dem
Fall allgemeines) Wohngebiet trotz der (beantragten) Ferienwohnnutzung gewahrt bleibt
(vgl. dazu etwa VG Schwerin, Urteil vom 26. September 2019 — 2 A 3150/19 SN — amtl.
Umdruck S. 14 ff). Dies hat der Beklagte bei seiner Begriindung der Ablehnung zuletzt
schriftsatzlich nachvollziehbar im gerichtlichen Verfahren dargestelit. Er hat erkannt, dass
dem raumlichen Nebeneinander von dauerndem Wohnen und Erholungsuchenden stadte-
bauliche Stérpotenziale eigen sind. Diese gehen Uber die Frage nach dem Stoérgrad und
der Storanfalligkeit von Nutzungen im Hinblick auf Immissionen hinaus (BVerwG, Urteil
vom 25.11.1983 - 4 C 64.79 - BVerwGE 68, 207 = juris Rn. 10). Erkennbar kann die
Wohnruhe durch haufige Nutzerwechsel, Unterschiede im Tagesablauf oder vermehrte
Nutzung von Aulenwohnbereichen auch in den Abend- und Nachtstunden gestért werden
(vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Oktober 2017 - 4 C 5.16 -, BVerwGE 160, 104; juris Rn. 33).
Ebenso kann der Zu- und Abfahrtsverkehr durch Ferienwohnungsnutzer die Wohnruhe

stéren, was vorliegend gerade tber die Nutzung der Privatstrale des Klagers zur An- und
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zur Abfahrt zum und vom Endreihenhaus des Klégers direkt entlang der Eingangsberei-
che der angrenzenden Reihenhauser Bedeutung hat, zumal fast alle Nachbarn auf eine
eigene PKW-Nutzung der privaten Anliegerstrafte wegen des kldgerischen Verbots einer
kostenfreien Strafennutzung verzichten. Der Beklagte hat dabei zuletzt schriftsétzlich und
auch im Termin der miindlichen Verhandlung deutlich gemacht, dass eine ausnahms-
weise Genehmigung einer Ferienwohnungsnutzung innerhalb des Gebietes auch wegen
einer negativen Vorbildwirkung fir Nachbarn und einer abzulehnenden Ermessensbin-
dung in derartigen Verfahren nicht erfolge, vielmehr gegen alle derartigen Ferienwoh-
nungsnutzungen und auch den baurechtlich nicht genehmigten Schlusseldienst in der na-
hen Nachbarschaft erfolgreich eingeschritten wurde, was auch im Falle zukunftiger uner-
laubter Ferienwohnnutzungen beabsichtigt ist. Lediglich eine bestandsgeschiitzte Ferien-
wohnungsnutzung (,,-‘) noch mit DDR-Genehmigung konnte und kann danach
weiter erfolgen, angesichts eines solchen ,Ausreifers" kann aber der Klager unter Be-

riicksichtigung des § 13a BauNVO keinen Ausnahmegenehmigungsanspruch herleiten.

An der vorgenannten Einschatzung vermag die Theorie des Klagers, sein Reihenhaus sei
nicht als Gebaude, sondern als Raum anzusehen, nichts zu dndern. Denn eine solche Dif-
ferenzierung ist mit der baurechtlichen Begrifflichkeit des Gebdudes und des Raumes
nicht in Einklang zu bringen. Vielmehr handelt es sich bei einem klassischen Reihenhaus
in einer Reihenhauszeile auf jeweils eigenem Flurstiick um einen Teil einer Hausgruppe
und damit um ein Gebdude, das mehrere Rdume wie auch potentiell mehrere Wohnungen
haben kénnte (vgl. allgemein BVerwG Beschluss vom 31. Januar 1995 — 4 NB 48/93 —,
juris Rn. 33). Dies stellt einen Unterschied etwa zu einem Geb&ude mit einer Einlieger-
wohnung dar, auch wenn diese einen gesonderten Eingang haben sollte, dennoch aber

Teil jenes Gebaudes ist.

3.

Soweit der Klager auch die erfolgten Gebuhrenfestsetzungen in Streit stellen sollte, bleibt
die Klage auch insoweit ohne Erfolg; eine Rechtswidrigkeit der Festsetzungen ist nicht er-
sichtlich.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1, § 162 Abs. 3, § 154 Abs. 3 VWGO. Da die

Beigeladene einen Antrag nicht gestelit und sich damit einem Kostenrisiko nicht ausge-
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setzt hat, erscheint es unbillig, ihre auBergerichtlichen Kosten fiir erstattungsfahig zu er-
klaren. Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.
V.m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung zu, wenn sie von dem Oberverwal-
tungsgericht zugelassen wird.

Die Zulassung der Berufung ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des vollstandigen
Urteils zu beantragen. Der Antrag ist bei dem Verwaltungsgericht Schwerin, Wismarsche
Stralle 323 a, 19055 Schwerin, zu stellen. Er muss das angefochtene Urteil bezeichnen.
Innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung des vollstéandigen Urteils sind die Griinde
darzulegen, aus denen die Berufung zuzulassen ist. Die Begriindung ist, soweit sie nicht
bereits mit dem Antrag vorgelegt worden ist, bei dem Oberverwaltungsgericht Mecklen-
burg-Vorpommern, Domstrale 7, 17489 Greifswald, einzureichen.

Die Berufung ist nur Zuzulassen, wenn

1. ernstliche Zweifel an der Richtigkeit des Urteils bestehen,

2. die Rechtssache besondere tatsichliche oder rechtliche Schwierigkeiten aufweist,
3. die Rechtssache grundsitzliche Bedeutung hat,

4. das Urteil von einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts, des Bundesverwal-
tungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichtshéfe des Bundes oder

des Bundesverfassungsgerichts abweicht und auf dieser Abweichung beruht oder

5. ein der Beurteilung des Berufungsgerichts unterliegender Verfahrensmangel geltend
gemacht wird und vorliegt, auf dem die Entscheidung beruhen kann.

Vor dem Oberverwaltungsgericht miissen sich die Beteiligten durch Prozessbevolimach-
tigte vertreten lassen. Dies gilt auch fir Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren vor
dem Oberverwaltungsgericht eingeleitet wird. Die Beteiligten missen sich durch Bevoll-
machtigte im Sinne von § 67 Abs. 4 Satze 3 bis 7 VWGO vertreten lassen. Ein Beteiligter,
der nach MaRgabe der Satze 3, 5 und 7 zur Vertretung berechtigt ist, kann sich selbst ver-
treten.
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BESCHLUSS

Der Streitwert wird auf 5.000 € festgesetzt.

Griinde:

Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 52 Abs. 2 Gerichtskostengesetz (GKG).

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen den Beschluss kann schriftlich oder zu Protokoll der Geschéftsstelle bei dem Ver-
waltungsgericht Schwerin, Wismarsche Stralte 323 a, 19055 Schwerin, Beschwerde ein-
gelegt werden.

Sie ist innerhalb von sechs Monaten einzulegen, nachdem die Entscheidung in der Haupt-
sache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat; ist der Streit-
wert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann sie noch
innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des Festsetzungsbe-
schlusses eingelegt werden.

Die Beschwerde ist nur zulassig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,--
Euro Obersteigt.

”dér'l Géscha
R
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VO/0S5/20-072/2022
Beschlussvorlage
offentlich

Beschluss zur Anderung der Verkehrsfihrung in
der Stralse Eschenholt

Organisationseinheit: Datum
BlUrgerdienste 26.10.2022
Vorlagenersteller: Antragsteller:
Jorg Blotenberg

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N
Ausschuss flur Gemeindeentwicklung, Bau, )
Verkehr und Umwelt EImenhorst/Lichtenhagen 0]
(Vorberatung)

Hauptausschuss Elmenhorst/Lichtenhagen N
(Vorberatung)

Gemeindevertretung
Elmenhorst/Lichtenhagen (Entscheidung)

Beschlussvorschlag )
Die Gemeindevertretung beschlielst eine Anderung der Verkehrsfithrung
in der StralSe Eschenholt wie folgt:

Die erforderliche strallenverkehrsbehordliche Anordnung ist durch die
Verwaltung beim Landkreis Rostock zu beantragen.

Sachverhalt

Im Zuge eines Verwaltungsrechtsstreits, bei welchem die Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen Beklagte ist, fand am 07.09.2022 ein
Ortstermin als mundliche Verhandlung des Verwaltungsgerichts
Schwerin an der Polleranlage in der StralSe Eschenholt statt.

Im Ergebnis der Erorterung regt das Verwaltungsgericht an, dass sich die
Gemeinde mit der Frage der Strallenwidmung und einer moglichen
Anderung des Bebauungsplans in Bezug auf den Betrieb des Pollers und
der vorhandenen Fahrbahneinengung befasst. Der gemeindliche
Rechtsbeistand aulSerte vor Ort, dass er eine B-Plan-Anderung nicht fur
erforderlich halte, dafur moglicherweise aber eine die Anwohner weniger
beeintrachtigende EinbahnstralSenregelung fur zwei StralSen,
Kattenstiert und Eschenholt betreffend.

Das Gericht bittet um Befassung der Angelegenheit in einer Sitzung der




Gemeindevertretung und Mitteilung des Ergebnisses unter
Berucksichtigung der Absprachen in der durchgefuhrten mundlichen
Verhandlung. Das entsprechende Verhandlungsprotokoll ist beigefugt.

Finanzielle Auswirkungen

Deckung durch Planansatz in Hohe
a.) bei planmaRigen 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 Hohe von: | 00,00 €
2. folgende Mehreinnahmen:
im PSK 00000.00000000 in Hohe von: | 00,00 €
Anlage/n
1 22-09-07 Verhandlungsprotokoll 2 A 2398 18 SN (6ffentlich)




Beglaubigte Abschrift
|
Varwaltungsgerlcht Schwerin

Aktenzeichen:
2 A 2398/18 SN

: Protokoll {iber die miindliche Verhandlung vor Ort vor
dem Grundstiick der Klagerin,
Birgenholt 8, 18107 Rostock,
vom 07.09.2022

Anwesend:
Richter am Verwaltungsgeiricht Ludtke als Einzelrichter

Von der Hinzuziehung eines Protokolifihrers wird abgesehen. Das Protokoil wird vorldufig
auf Tontrdger aufgezeichnet.

In dem Verwaltungsstreitverfahren

Hannelore Schultz,

'Birkenhplt 8, 18107 Elmenhorst

- Klagerin -
Proz.-Bev.:

Rechtsanwalt Dr. Peter Kéb,
Friedhofsweg 45, 18057 Rostock

gegen-

l

Gemeinde Elmenhorst-Llchtenhagen vertr. d.d. Amt Warnow-West,
Schulweg 1a, 18198 Kntzmow
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Die Klagerin weist darauf l!1in, dass nach ihrer Erinnerung, sie sei damals auch in der Ge-
meindevertretung Mitglied gewesen, dieser Polier entstanden sei, weil man begleitend
vorgehabt hatte, den Bebéuungsplan Nummer 5 zu &ndern und entsprechend anzupas-

sen. Dies habe auch die Kommunalaufsicht gefordert.

Herr Rechtsanwalt Wolter weist darauf hin, dass dieser Poller nach seiner Auffassung
auch deshalb errichtet worden sei, um die relativ schmalen Stralen, auf denen auch von
Kindern gespielt wiirde, zu entlasten und den Verkehr deshalb auf der breiteren StraRe
Admannshéger Weg zu fuhren.

Die Klagerin weist darauf hin, dass nach ihrer Auffassung der Admannshé&ger Weg
schmaler sei als alle Strallen innerhalb des Wohngebietes.

Der klagerische Prozessbevollméachtigte weist auf das Verfahren 8 B 640/03 hin, dabei
handele es sich um ein Eilverfahren, was unter anderem auch den hier streitgegenstéandli-
chen Poller sowie die hier vorgenommene Strallenverengung betreffe.

Der Prozessbevoliméchtigte der Kldgerseite weist auf die Rechtsprechung, zitiert in dem
vorgenannten Beschluss hin. Dabei handelt es sich um das Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 26. August 1993, Aktenzeichen: 4 C 24/91, im Ubrigen Bundesverwal-
tungsgerichtsentscheidung 94,100.

Die Prozessbevollméchtigten der Klager und der Beklagtenseite streiten sodann iber die
Méglichkeit einer Festsetzung eines Pollers und einer Verengung auch im Bebauungs-
plan. Herr Wolter weist auf den enumerativen Katalog des § 9 BauGB hin, der derartiges -
nicht vorsehe.

Der Prozessbevollmachtigte der Klagerseite weist darauf hin, dass nach den von ihm er-
mittelten Entscheidungen eine bestehende verkehrsrechtliche Anordnung dem geltend
gemachten Folgenbeseitigungsanspruch nicht entgegenstehe.

Insbesondere verweist er hierzu auf den Bayerischen Verwaltungsgerichtshof, Entschei-
dung vom 21. Juni 2021, Aktenzeichen 1 N 19.10 31, juris. In dieser Entscheidung wird
auf Entscheidungen des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz vom 23. Februar 2011,
Aktenzeichen 8 C 10696/150, juris sowie vom Oberverwaltungsgericht NRW vom 3. Feb-
ruar 2014, Aktenzeichen 11 B 1040/13, juris, verwiesen.
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- Beklagte -

Proz.-Bev.:
Rechtsanwaltskanzlei Dirk Wolter,
Wismarsche Str. 8/7, 18057 Rostock

wegen
Bauplanungs-, Bauordnungs- und Stadtebauférderungsrecht

sind bei Aufruf der Sache um 11:00 Uhr erschienen:

Fur die Klagerin diese selbst mit Herrn Rechtsanwalt Dr. Kab sowie

fiir die Beklagte: Frau Czerny Christenson als leitende Verwaltungsbeamtin des Amtes
zusammen mit Herrn Milller vom Bauamt des Amtes Warnow-West sowie Herr Burkhard

May, der stellvertretende Burgermeister der Gemeinde, mit Herrn Rechtsanwalt Wolter
sowie Herr Rechtsreferenqar Becker.

Der Einzelrichter ertffnet die mundliche Verhandlung.
Er hélt einen Sachbericht.

Auf Nachfrage des Gerichts erléutern Kldgerin und Beklagtenvertreter, dass die Schwel-
len auf dem Admannshéger Weg zwar in der verkehrsrechtlichen Anordnung angeordnet
seien, jedoch nicht im Gebiet des Bebauungsplans Nummer 5 liegen wirden.

Weitere Erganzungen oder Korrekturen werden von den Beteiligten nicht gemacht.
Sodann wird die Sach- und Rechtslage mit den Erschienenen erdrtert.

Sodann gehen die Beteiligten sowie das Gericht zu dem unter anderem streitgegensténd-
lichen Poller. Diesen erreichen wir nach einiger Zeit. Hierbei handelt es sich, so die Betei-
ligten, nicht nur um den gqsetzten Poller, sondern auch um eine Fahrbahnverengung.

]
1

[l
i
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Herr Wolter erldutert seiné Auffassung hierzu, wonach nach seiner Ansicht die bestands-
kraftige verkehrsrechtliche Anordnung, die unter anderem den Poller und die Verengung
vorsehen wilirde, entgegenstehen wiirde.

Herr Wolter weist zudem darauf hin, dass es-sich weiterhin bei der Strake mit dem Poller
und der Verengung um eine StraRenverkehrsflache handele, die auch entsprechend
durch die im Umfang eingeschrénkten Nutzer genutzt wiirde. Er gehe davon aus, dass
weiterhin die Strafke uneingeschrankt gewidmet sei. Es handele sich nach seiner Auffas-
sung auch um eine Verbindungsstralle im Sinne der Begrlindung. Der Prozessbevoll-
machtigte der Klagerseite weist darauf hin, dass angesichts der Einschrénkung des Ver-
kehrs eine uneingeschrankte Widmung zweifelhaft sei. Er sehe insbesondere auch ange-

sichts der Verengung, die vorliegend ersichtlich sei, einen Unterschied zu der zeichneri-
schen Festsetzung.

Rechtsanwalt Wolter weist auf die Begriindung zum Satzungsexemplar, 1. Anderung des
Bebauungsplans Nummer 5 hin, darin sei enthalten, eine Information zur Widmung des
Admannshéger Wegs. Dietser sei danach als GemeindeverbindungsstralRe geméatt § 3
Nummer 3 b Stralen- und Wegegesetz MV bezeichnet, auBerdem die Stralen innerhalb
des Bebauungsplansgebietes Kattenstiert und Eschenholt als Ortsstralen geméaR § 3
Nummer 3 a Stralen- und Wegegesetz MV eingestuft worden.

Herr Rechtsanwalt Dr. Kab erlautert, dass angesichts der Widmungsverfugung aus 1996.
und des Bebauungsplans aus 1993 die Widmung méglicherweise auf dem damaligen sich
ergebenen Zustand beruht habe. Der Admannshé&ger Weg sei nur bis zur Einfahrt zum
Kattenstiert ausgebaut und danach eher einspurig gefuhrt, dies mag sich ausgewirkt ha-
ben im Zusammenhang mit dieser Widmungsverfiigung.

Der stellvertretende Biirgermeister erldutert allerdings, dass lediglich dieses kurze Stiick
von etwa 50 m ,aufgeweitet* sei, im Ubrigen liege eine enge Strale vor, auch bis zum
nachsten Ort.

Das Gerichts regt an, dass die Gemeindevertretung sich mit dieser Frage noch einmal be-
schiftigt, méglicherweise fnit einer Bebauungsplananderung, die allérdings Herr Rechts-
anwalt Wolter nicht fur erft:)rderlich halt, méglicherweise aber mit einer die Anwohner még-
licherweise weniger beeiniréchtigenden EinbahnstraRenregelung fir zwei Stralten, das
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betrifft Kattenstiert und Eschenholt. Das wiirde dann dazu fithren, dass eine Anderung der
ve,rkehrgrechtlichen Anord;nung einhergehen wirde.

1

Im Ubrigen fragt das Gericht nach, ob Einversténdnis besteht mit einer Entscheidung im
schriftlichen Verfahren. Die Beteiligten erhalten Gelegenheit zu den weiteren Fragen, die
siph aktuell hier méglicherweise neu gestellt haben, schriftsétzlich noch vorzutragen.
Darauf erkldren die Beteiligten, wenn ein hinreichender Zeitraum bis zu einer Entschei-
dung im schriftlichen Verfahren vergehen wiirde, dass ein Einverstandnis mit dem schriftli-
chen Verfahren denkbar sei. Das Gericht erklart, vor Anfang nachsten Jahres nicht im
schriftlichen yerfahren zu entscheiden.
Darauf erkléren die Beteiligten:

Wir verzichten auf eine weitere mindliche Verhandlung.

Laut diktiert, vorgespielt und genehmigt.

Der klagerische Prozessbé\:ollméchtigte weist darauf hin, dass er einen erweiterten An-
trag stellen wirde. Er wird diesen mit einem Schriftsatz dem Gericht einreichen.

Der Einzelrichter vertagt und schlieft die mandliche Verhandlung um 12:42 Uhr.

Ladtke

F.dRd.OVT.:
13.09.2022

Beiful !
Justizangestelite
Urkundsbeamtin







VO/BV/20-077/2022
Beschlussvorlage
offentlich

Grundsatzbeschluss zur 3. Anderung des B-
Planes Nr. 1, Gewerbe-, Misch-, und Wohngebiet
"Steinbecker Eck"

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 30.12.2022
Vorlagenersteller: Antragsteller:
Sven Breitruck

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau,

Verkehr und Umwelt Elmenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023 0
(Vorberatung)
Gemeindevertretung 09.02.2023 &

Elmenhorst/Lichtenhagen (Entscheidung)

Beschlussvorschlag )

Die Gemeindevertretung beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 1, 2.Anderung
Gewerbe-, Misch- und Wohngebiet ,Steinbecker Eck”, zukinftig zu andern (3.
Anderung).

Sachverhalt

Bereits mit den Arbeiten zur Neufassung des B-Plans Nr. ,Steinbecker Eck” in den
Jahren 2010-2012 wurde ausfuhrlich festgestellt, dass zahlreiche objektive
Erfordernisse existieren, die eine Anderung von Gewerbegebieten in
Mischgebiete notwendig machen. Die Aufgabe der Gemeinde ist es, den sich
verandernden Bedingungen in den letzten 10 Jahren im Bereich des B-Planes Nr.
1 Rechnung zu tragen. Die seinerzeit im Entwurf zur

,Satzung Uber die Neufassung (5. Anderung) des Bebauungsplanes Nr.1
»Steinbecker Eck” EImenhorst/Lichtenhagen - Beschluss zur Neufassung” vom
12.11.2011“

zusammengefassten Anderungsziele sowie
Problembeschreibungen/Begrindungen sind dringend zu aktualisieren und ggf.
ZuU erganzen.

Bereits am 12.01.2012 wurde erganzend erarbeitet, was muss, was sollte und
was kdnnte geandert werden.

Die notwendigen Arbeiten sind unverzuglich anzugehen. Viele Unternehmen
haben sich verandert, viele Unternehmer werden oder sind bald Rentner, es
stehen Unternehmensnachfolgen mit ihren teilweise einschneidenden
Veranderungen von Weiterfihrung bis Unternehmensaufgabe an. Dartber hinaus
sind zahlreiche Gewerbetreibende zu Anderungen ihrer gewerblichen Tatigkeit
bereit und haben dies bereits bekundet, wenn der jetzige Status des
Gewerbegebietes GE auf Mischgebiet geandert wird.

Unter dem Aspekt der groBtmaoglichen Ausschépfung des
Gewerbesteueraufkommens zum Wohle der Gemeinde sind andere gewerbliche
Betreibermodelle zu ermdglichen unter Ausschopfung der gesetzlichen



Rahmenbedingungen. Dabei sind die Belange der ansassigen Gewerbebetriebe
angemessen zu berlcksichtigen, Kompromisse auszuloten und zu beschreiben.

Nicht zuletzt sind Anforderungen aus den Planungen fur ein neues
Gewerbegebiet sudlich des B-Planes Nr. 1 , Steinbecker Eck” und ndérdlich der
geplanten Umgehungsstralse mit ihren Auswirkungen fur den B-Plan Nr. 1
»Steinbecker Eck” einzuarbeiten.

Die vor 10 Jahren geleisteten Vorarbeiten bieten bereits eine gute Grundlage, die
seinerzeitigen Erkenntnisse sind den aktuellen Begebenheiten anzupassen.

Nicht zuletzt sollte die Neufassung des B-Planes Nr. 1 allen Unternehmen
Variabilitat bieten, damit diese den Auswirkungen der Pandemie und den sich
verscharfenden wirtschaftlichen Bedingungen grofstmaoglich Rechnung tragen zu
kdnnen. Mit der Neufassung nimmt die Gemeinde ihre hoheitliche Aufgabe zur
Wahrung des Gemeinwohls in vollem Umfang wahr.

Zu den bekannten Anderungsvorschlagen zahlen:

* Umgestaltung der Garagenflachen westlich des 24-WE-Mehrfamilienhauses

* Umfahrungsstralie sudlich des 24-WE-Mehrfamilienhauses, ggf.
Erweiterung von Parkstellflachen

* Ruckplanung der Verbindungsstralse (PlanstraRe A) auf die Gewerbeallee

* teilweise Ruckplanung der Heckenpflanzungen zugunsten einer
rackwartigen Zufahrt auf das Flurstick 45/19 von der Gewerbeallee

* Nutzung bzw. gestalterische Einbeziehung der vorhandenen Kleingarten in
eine Naherholungsanlage / Park

+ Antrag 1 Gewerbeallee Nr. 11, (Empfehlung vom LK Rostock) [J Anderung
Baufeld 10 (teilweise) in Mischgebiet

» Antrag 2 Gewerbeallee Nr. 3 [] Anderung in Mischgebiet

« Anderung Baufeld 4 (teilweise) Ausweisung SO Wohnmobilstellplatz
Gewerbeallee Nr. 3a

» Anderung Baufeld 7, 9 (teilweise) westlich Feldweg in Mischgebiet

Finanzielle Auswirkungen

Deckung durch Planansatz in H6he
a.) bei planmaRBigen Ausgaben: von: 0,00 €

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

b.) bei vom Plan abweichenden

Ausgaben: Deckung erfolgt Uber:
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 H6he von: 00,00 €

Anlage/n

1 Antrag 1 (offentlich)

2 Antrag 2 (6ffentlich)




Gewerbeallee 3

18107 Elmenhorst

Blirgermeister der Gemeinde EImenhorst/Lichtenhagen

Uwe Barten

co

Amt Warnow - West
Schulweg 1a

18198 Kritzmow

Rostock, 11.03.2020

Nutzungsanderung Objekt Gewerbeallee 3 in 18107 Elmenhorst
Antrag Aderung Flachennutzungs- und B- Plan Gewerbeallee 3

Sehr geehrter Herr Barten,

ich arbeite und wohne in o. g. Immobilie.

Wir alle wissen, daB sich in den letzten Jahren, durch technischen und logistischen Fortschritt,
vieles geandert hat. Dadurch wurden nicht nur Arbeitsplétze, Biiro- und Lagerflachen neu
geschaffen, sondern auch eingespart. Diese Tatsache betrifft mich wie auch alle anderen
Unternehmen in der Gewerbeallee mehr oder weniger.

Da es sich bei meinem Haus um eine Gewerbeimmobilie handelt (als Wohnhaus mit geschéftlich
nutzbaren Radumen erworben!!!), mochte ich die freien Flachen/Raume gewinnbringend fiir mich
und die Gemeinde kiinftig weiter nutzen.

Welche Maglichkeiten habe ich? (Wohnraum/Ferienwohnung/Biiro usw.)

Gleichzeitig bitte ich mit diesem Schreiben um die Anderung des Flachennutzungsplanes, daraus
resultierend um Anderung des B- Planes fiir das die Gewerbeallee 3 betreffende Gebiet!

In Erwartung Ihrer baldigen Antwort
verbleibe ich mit freundlichen GriiBen


s.breitrueck
Rechteck

s.breitrueck
Rechteck


TRANSPORT, VERMIETUNG, DIENSTLEISTUNG

Gemeinderat Elmenhorst/Lichtenhagen
Burgermeister Uwe Barten
Gewerbeallee 45

18107 Elmenhorst/Lichtenhagen

Elmenhorst, 13.12.2022
Anderung des B-Plans Nr. 1 (giiltige Fassung)
Gewerbegebiet ,Steinbecker Eck”

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Barten,
sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates,

seit Januar 2021 wird mir versichert, dass der B-Plan Nr. 1, Steinbecker Weg*“ (iberarbeitet werden
soll.

BekanntermaRen wurde mir durch lhren Amtsvorgéanger 2019 versichert, dass meiner
strukturellen Anderung meines Unternehmens — Umgestaltung des Biirohauses der ehemaligen
Hanse Metallbau GmbH — die Gemeinde positiv gegeniibersteht. Nach der entsprechenden
Investition in Infrastruktur und Ausstattung des Hauses hatte ich entsprechende wirtschaftliche
Erfolge zu verzeichnen.

Fir die Gemeinde bedeutete das ein Zuwachs an Gewerbesteuer fiir den Haushalt.

Nach einer anonymen Anzeige sperrte der Landkreis Rostock diesen Teil meiner gewerblichen
Tatigkeit, da der Status des Gewerbegebiet GE besteht. Um diese Tatigkeit genehmigen zu lassen
muss der Status auf MI Mischgebiet gedndert werden.

Seit 01/21 (!) wird mir versichert, dass die Gemeinde die vor mehr als 10 Jahren durchgefiihrten
Arbeiten zur Anderung des Status des Gewerbegebietes wieder aufnimmt. Die Nachfrage im April
2022 ergab, dass es nach wie vor keinen Grundsatzbeschluss des Gemeinderates zur Anderung
des Status des B-Plans Nr. 1 gibt. Entsprechende Nachfragen im Bauamt Giistrow bestatigten dies.

Auch der Hinweis, dass nach der Sommerpause Ende September 2022 der Gemeinderat diesen
Grundsatzbeschluss herbeifiihren wird, wurde nicht in die Tat umgesetzt.

Dann sollte der Grundsatzbeschluss auf der Gemeinderatsversammlung am 01.12.2022 gefasst
werden, was wiederum nicht erfolgte.



s.breitrueck
Rechteck

s.breitrueck
Rechteck

s.breitrueck
Rechteck


Ich kann mich des Eindrucks nicht erwehren, dass mit fadenscheinigen Griinden eine Entscheidung
hinausgezdgert wird.

Zur Klarstellung: Die Herbeifiihrung des Grundsatzbeschlusses ermaglicht mir die Beantragung
einer zeitlich begrenzten Ausnahmeregelung und damit den Betrieb des Biirohauses.

Die Gemeindevertretung hat mit dem Nichtagieren mein Vertrauen nachhaltig erschiittert und
beglinstigt

- dassich mit der getédtigten Investition nachhaltig in wirtschaftliche Schwierigkeiten komme
- dassich das Vertrauen in lhre Tatigkeit verloren habe
- dass der Gemeinde Gewerbesteuern in GréRenordnungen verloren gehen.

Dariiber hinaus ist bekannt, dass weitere Gewerbetreibende interessiert an der Anderung des
Status’ sind. Sei es, weil auch ihre Nutzung kiinftig untersagt werden kénnte oder durch Wegfall
des Gewerbes auf der gewerblichen Flache eine Aufgabe des Grundstiickes in Erwagung gezogen
werden misste.

Und damit ebenfalls Gewerbesteuern verloren gehen.

Ich bitte nochmals dringend darum, dass nunmehr die bereits laufenden Uberlegungen durch
entsprechenden Grundsatzbeschluss im Gemeinderat angestofRen wird und damit die Erarbeitung
der notwendigen Unterlagen durch die Ausschisse und die Institutionen des Landkreises

gemeinsam mit dem beauftragten Planer durchgefiihrt werden kdnnen.

Ich bin jederzeit zu einem Gesprach bereit.

Mit freundlichen GriRen



s.breitrueck
Rechteck





VO/BV/20-087/2023
Beschlussvorlage
offentlich

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet "Evershager
Weg" der Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen

Organisationseinheit: Datum
Bauverwaltung 11.01.2023
Vorlagenersteller: Antragsteller:
Sven Breitruck

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine o/N

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau,

Verkehr und Umwelt Elmenhorst/Lichtenhagen 02.02.2023 0
(Vorberatung)
Gemeindevertretung 02.02.2023 &

Elmenhorst/Lichtenhagen (Entscheidung)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlief3t:

1. Die eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche von der Planung berahrt sind, die
Stellungnahmen der Nachbargemeinden sowie die AuSerungen von Blrgern 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.

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

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

4. Den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie den
Blrgern, die sich geauliert 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. Gemals

§13a Abs.2 Satz 4 BauGB wird von der Umweltprifung 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 Begrundung
hat gemaB § 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 Begrindung gebeten worden.

Mit dem vorliegenden Beschluss werden die Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die AuBerungen der Offentlichkeit
geprift, um die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 22 - Wohngebiet
Evershager

Weg in Lichtenhagen- in der vorliegenden Fassung zu beschlieBen.

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.

Zusatzlicher Hinweis:

Gegenliber dem bisherigen Entwurf wurden zwei redaktionelle Anderungen im
Text (Teil B) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen durchgefuthrt.

Auf Grundlage des Urteils 3K 476/19 OVG vom Oberverwaltungsgericht
Greifswald und der Empfehlung des Landkreis Rostock, wurde auf die
Festsetzung Nr. 3.1 Uber die MindestgrundstlicksgroBe redaktionell aktualisiert.
Die aktualisierte Formulierung lautet: Die MindestgrundstlickgréfRe betragt
500m>.

Daruber hinaus erfolgte die Streichung der Festsetzung 6.2, der beiden
straBenbegleitend zu pflanzenden Geholze, zugunsten der Anordnung kunftiger
Grundstuckzufahrten und Vermeidung von langfristiger Pflege- und
Verwaltungsaufwendungen durch die Gemeinde.

Finanzielle Auswirkungen

Deckung durch Planansatz in H6he
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 Hohe von: |

00,00 €

2. folgende Mehreinnahmen:

im PSK 00000.00000000 in Héhe von: |

00,00 €

Anlage/n
1 23-01-10 Anlage 1 Abwa?gung zum Entwurf (6ffentlich)
2 23-01-10 Anlage 2 Planzeichnung (6ffentlich)
3 23-01-10 Anlage 3 Begrundung (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.
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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.
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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
(Unterlagen vom Februar 2022)

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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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

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

AuRerung der Offentlichkeit 13.07.2022

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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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

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

AuRerung der Offentlichkeit 13.07.2022

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O1

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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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

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

AuRerung der Offentlichkeit 13.07.2022

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O1

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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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet Evershéger Weg

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

AuRerung der Offentlichkeit 13.07.2022

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. O1

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
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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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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 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S.1726) 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 Uber 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 Anzahl der
baulichen GRZ \A?:ig;e Vollgeschosse l-fig::rs]- Df:fr:- OK
Nutzung als Hochstmal
30
19
38
5a (neu)

1)
S

S|

Empfohlene StralRenquerschnitte:

A-A
B

KFZIR/F

5

P/Bm B

B-B

0.75

KFZIRIF B

*

8.25

o+

o+

6.5

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

al5

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 fur Abwasserpumpwerk und das Aufstellen von Fahr-
zeugen wahrend der Wartungsarbeiten (10 m x 3 m)

©

Sonstige Planzeichen

Abwasserpumpwerk

(§ 9 Abs.7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

3

Flurstiicksgrenzen, Flursticksnummer

vorhandene hochbauliche Anlage
vorhandene Gelandehdhe tiber NHN im DHHN2016
]

Sichtdreiecke Parkbucht fiir Besucherverkehr

Nummerierung der Baugebiete

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

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 ..............c......

in Kraft seit ...

Uwe Barten

Elmenhorst/Lichtenhagen (Siegel) Biirgermeister




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 MindestgroRe der Baugrundstiicke betragt 500 m2.
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 Baugrundstick mind. ein Baum gemal 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



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 TEIL B: Text
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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.




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

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.




Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 VERFAHRENSVERMERKE
Elmenhorst/Lichtenhagen = Wohngebiet Evershdger Weg in Lichtenhagen

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)

GEMEINDE
ELMENHORST/LICHTENHAGEN

Amt Warnow-West
Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern

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
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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

Fur die Baugrundsticke wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB eine MindestgréRe von 500 m? festgesetzt. Die Wohngebietsflache
im Plangebiet betragt insgesamt 9.439 m?. Bei geplanten 15 Parzellen betragt die
durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 630 m?. Auf Grund von Eigentumsverhaltnissen

2 Garagenverordnung Mecklenburg-Vorpommern
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und des Zuschnittes der Baugebietsflache ergeben sich allerdings sehr unterschiedliche
BaugrundstiicksgroRen, 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 Héhe 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 ausschlieBlichen 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 ErschlieBungsstrale 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 ErschlieBungsstral’e 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 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung an den
Evershdger 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 H6éhe von 0,70 m (lber
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 Verkehrsflache 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.
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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)

-
1 vorh. F_-Hydrant
»
Ed

e ’

2

o
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

13



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 Begrindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Evershédger Weg in Lichtenhagen

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 den Baugrundsticken festgesetzt.
Damit beabsichtigt die Gemeinde eine Eingrinung des Wohngebiets, um langfristig eine
hohe Wohnqualitat sicherzustellen.

Auf den Baugrundstlcken ist jeweils 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.

Gegen das urspringlich geplante Anpflanzgebot von Strallenbdumen entlang der
Verkehrsflache hat der WWAV Bedenken angemeldet. weil diese die grof3en
Entsorgungsfahrzeuge behindern wirden. Deshalb wird das Anpflanzen von
StraRenbdumen nicht Bestandteil der Satzung.

Bodenschutz

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises Rostock bestehen keine
Bedenken gegen die Planung. In der Stellungnahme vom 23.09.2021 heifl3t 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 (Hausmiill,
gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind dies Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgeméfien Entsorgung
zuzufiihren. Diese Abfélle diirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Gewasser

Die Untere Wasserbehorde 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. Fir
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)

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock gibt Hinweise zum vorbeugenden
Gewasserschutz, die als Hinweis C in die Satzung aufgenommen werden:
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22

Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Evershédger Weg in Lichtenhagen

Begriindung

C vorbeugender Gewdsserschutz

Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen (u.a. Heizdél) 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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Begriindung

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen mit Kennzeichnung des Plangebiets
(ohne Malstab)

Anlage

Hl/%

’
7

’
y/
-
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