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Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen beschliel3t:

1.

Die eingegangenen Stellungnahmen der von der Planung berihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie die AuRerungen von Biirgern zum
Entwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 6 -Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst-
werden gemaf Abwagungsunterlage (Anlage 1) dokumentiert, geprift und entsprechend der
darin enthaltenen Abwéagungsvorschlage beschlossen. Die Anlage ist Bestandteil dieses
Beschlusses.

Gemal § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
221) beschliel3t die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen die
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 -Wohngebiet Strandweg in EImenhorst- bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) - Anlage 2. Die Anlage ist Bestandteil
dieses Beschlusses.

Die Begriuindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 -Wohngebiet Strandweg in
Elmenhorst- wird von der Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
gebilligt - Anlage 3. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den Birgern,
die sich geaul3ert haben, sind die Abwagungsergebnisse zu den Stellungnahmen zum
Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 6 -Wohngebiet Strandweg in EImenhorst-
zu Ubersenden.

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat am 19.12.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6 -Wohngebiet Strandweg in EImenhorst- beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB.

Mit Datum vom 18.03.2020 wurden die Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen einer
frihzeitigen Beteiligung um eine Stellungnahme gebeten. Die Hinweise wurden in den
Entwurf eingearbeitet.



Der von der Gemeindevertretung gebilligte Entwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) und dem Entwurf der Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 02.11.2020 bis zum 02.12.2020 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
bertihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 11.11.2020 um Stellungnahme zu Planentwurf
und Begrindung gebeten worden.

Die Gemeindevertretung hat am 18.03.2021 auf einer Dringlichkeitssitzung beschlossen, das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans vorerst nicht weiterzuverfolgen. Die Untere
Rechtsaufsichtsbehdrde hat im Anschluss die Nichtigkeit des Beschlusses festgestellt.

In der Suche nach einer Konfliktldsung wurde der Petitionsausschuss des Landtags von
Mecklenburg-Vorpommern angerufen. In der Stellungnahme des Ministeriums flir Energie,
Infrastruktur und Digitalisierung von Mecklenburg-Vorpommern vom 21.06.2021 zur Petition
wird klargestellt, dass die ErschlieBung von Baugrundstiicken gemaR § 123 Abs. 1 BauGB
eine offentliche Aufgabe der Gemeinde ist, die eine, den privaten Eigentiimer belastende
Bauleitplanung zu rechtfertigen vermag (OVG NRW, Urteil vom 13.09.2007, Az: 7 D
96/06.NE). In der Stellungnahme wird der Gemeinde dringend empfohlen, das Verfahren
weiterzufiihren, auch wenn Entschadigungsanspriiche nicht auszuschliel3en sind.

Nach der im November 2020 erfolgten Auslegung des Entwurfs wurden Anderungen
vorgenommen, die eine erneute Auslegung erforderlich machten. Die erneute Auslegung
fand in der Zeit vom 28.06.2023 bis zum 28.07.2023 statt.

Mit dem vorliegenden Beschluss werden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange sowie Aul3erungen der Offentlichkeit aus beiden
Auslegungszeiten geprift und abgewogen.

In der vorliegenden Fassung soll die Satzung tUber den Bebauungsplan Nr.6 -Wohngebiet
Strandweg in ElImenhorst- beschlossen werden. Der Birgermeister wird beauftragt, den
Beschluss 6ffentlich bekannt zu machen.

Mit ortsiiblicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird die Satzung Uber
Bebauungsplan Nr.6 -Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst- in Kraft treten.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Anlage/n
1 EL B6 ASB Anlage 1 Abwagung (6ffentlich)
2 EL B6 ASB Anlage 2 PLZ (6ffentlich)

3 EL B6 ASB Anlage 3 Begrundung (6ffentlich)




Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in EImenhorst

Anlage 1
Zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Entwurf der Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg hat in der Zeit
vom 12.11.2020 bis zum 14.12.2020 und erneut vom 28.06.2023 bis zum 27.07.2023 6ffentlich

ausgelegen.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, sind durch Schreiben vom 11.11.2020 und erneut mit Schreiben vom
19.07.2023 um Abgabe einer Stellungnahme zu den Entwirfen gebeten worden.

Ubersicht der Stellungnahmen Seiten2-5
Stellungnahmen der Behorden / ToB im Detail und deren Abwagung Seiten 6 -13
AuBerungen der Offentlichkeit Seiten 14 - 66



Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

TOP .....ceuuuueeee.

Anlage 1
Zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Behorde Adresse Antwort vom | Anmerkungen
1 Amt fir Raumordnung und Doberaner Str. 114 03.12.20 landes- und regionalplanerische Belange stehen den Planungszielen nicht
Landesplanung Region /Rostock 18057 Rostock T entgegen
5 Landkreis Rostock 14.12.20 siehe Seiten 6-7
Amt fur Kreisentwicklung 29.08.23 siehe Seiten 8-9
20.11.20 keine Einwéande, Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet nicht
Umweltamt .
2a Untere Bodenschutzbehdrde bekannt;
27.07.23 keine Einwande
oh Umweltamt, fg‘z;’gag j’sfrow 15.12.20 |siehe Seite 10
Untere Naturschutzbehérde 31.07.23 keine Anmerkungen zum geanderten Entwurf
2c Umweltamt,
Untere Immissionsschutzbehotrde 31.07.23 keine Bedenken
2d Umweltamt, 19.11.20 keine Einwande
Untere Wasserbehorde 25.07.23 keine Bedenken
i 09.12.20 keine Belange der Bau- und Bodendenkmalpflege berihrt
2e Untere Denkmalschutzbehdrde 26.07.23 keine Bodendenkmale bekannt; Hinweise, falls etwas entdeckt wird
2f SG Regionalplanung 15.08.23
Amt fur StraBenbau und Verkehr
29 SG StralRenbau 07.08.23 Keine Anregungen, da keine Kreisstral3e betroffen
2h SG StralRenverkehr 10.08.23 Verweis auf SN vom 24.01.20 zum Vorentwurf
24.01.20 siehe Seite 11
2i SG Brandschutzdienststelle 25.07.23 keine Anregungen
Greifswalder Chaussee 63b .
3 | Strallenbauamt Stralsund 18439 Stralsund 19.11.20 keine Anregungen oder Bedenken
e.dis Netz GmbH
; . Am Stellwerk 12
4 | Regionalbereich Mecklenburg- 18233 Neubukow
Vorpommern
5 |HanseGas GmbH Ahornring 5 17.11.20 keine Leitungen im Plangebiet vorhanden

18184 Roggentin
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Behorde Adresse Antwort vom | Anmerkungen
6 | Stadtwerke Rostock AG PF1511 33 10.12.20 Hinweis auf vorhandene Erdgasleitungen in Verkehrsflache (2 Stichleitungen)
18063 Rostock T
keine grundséatzlichen Einwande oder Bedenken, vorhandene Bebauung ist voll
Carl-Hopp-Str. 1 erschlossen;
7 | Nordwasser GmbH 8069 Rostock 11.12.20 wenn gesamte ringformige Verkehrsflache 6ffentlich gewidmet wird, dann
entfallt erforderlicher Schutzstreifen beidseits der Trinkwasserleitung
8 Warnow-Wasser und Abwasserverband | Carl-Hopp-Str. 1 03.12.20 keine grundséatzlichen Einwande;
(WWAYV) 18069 Rostock T Stellungnahme vom 08.04.20 weiter gultig
9 Wasser- und Bodenverband Alt Bartelsdorfer Str. 18a 16.11.20 keine Gewasser 2. Ordnung oder Anlagen des WBYV vorhanden;
"Untere Warnow-Kuste" 18146 Rostock T keine Einwénde oder Bedenken
. . . i i keine grundsatzlichen Bedenken;
10 3taatl'ﬁhl\7it¢mt flIJ\/rI Lakrrdwtl)rtschaft und i‘go(zg ;ag;arbsk 3 07.12.20 Hinweis auf vorhandene Windenergieanlagen in Umgebung (Schall innerhalb
mweilt Viitieres Meckienburg ostoc der zulassigen Grenzwerte und Schattenwurf)
Maximilianallee 4 . N
11 | GDMcom 04129 Leipzig 13.11.20 keine Einwande
. Heidestr. 2 . . R
12 | 50Hertz Transmission GmbH . 18.11.20 keine Anlagen vorhanden, keine Einwande
10557 Berlin
: Biestower Weg 20 keine grundsétzlichen Einwéande;
13 | Deutsche Telekom Technik GmbH 18198 Kritzmow 12.11.20 Telekommunikationslinien im Plangebiet vorhanden
14 T-Mobile Landgrabenweg 151
Telekom Deutschland GmbH 53227 Bonn
Gartenstr. 217
15 | DFMG Deutsche Funkturm GmbH 48147 Miinster
Ericsson Services GmbH Prinzenallee 21 . A .
16 Contract Handling Group 40549 Diisseldorf 07.12.20 keine Einwéande oder spezielle Planungsvorgaben
- Rheinstr. 15 .
17 | Telefénica Germany GmbH & Co. OHG 14513 Teltow 03.12.20 keine Belange betroffen
Eckdrift 81
18 | Vodafone Kabel Deutschland GmbH 19061 Schwerin
19 Handwerkskammer Ostmecklenburg- Schwaaner LandstralRe 8 14.12.20 weder Bedenken noch Anregungen
Vorpommern 18055 Rostock
Postfach 105240
20 | Industrie- und Handelskammer Rostock | Ernst-Barlach-StraRe 1 - 3 10.12.20 siehe Seite 12-13

18010 Rostock




Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen
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Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Nachbargemeinden

Adresse

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft

1 | Hanse- und Universitatsstadt Rostock Neuer Markt 3,18055 Rostock
p | Gemeinde Borgerende-Rethwisch 03.12.20  Zustimmung der GV

Der Biurgermeister
3 g:?g&?dsrgzﬁite:rbad Nienhagen Amt Bad Doberan-Land

g Kammerhof 3, 18209 Bad Doberan

Gemeinde Admannshagen-
4 | Bargeshagen

Der Birgermeister
5 Gemeinde Lambrechtshagen Amt Warnow-West 11.11.20 | keine Hinweise oder Bedenken

Der Birgermeister

Schulweg 1a, 18198 Kritzmow

Anwohner Strandweg

Datum Hinweise und Abwagung

Klarnamen

A | betroffene Eigentiimer 04.12.20 |Seite 14 ]

B | betroffene Eigentiimer 29.11.20 |Seite 15 ]

C | betroffene Eigentiimer Soat29  |seiten 16-17 I

D |betroffene Eigentiimer 02.12.20 | Seiten 18-19 e
E |betroffene Eigentiimer 03.12.20 | Seiten 20-21 s

F | betroffene Eigentiimer 31.11.20 | Seite 22 s

G | betroffene Eigentiimer 30.11.20 | Seite 23 s

H | betroffene Nutzer 10.12.20 | Seite 24 ]

I betroffene Eigentimer 18.11.20 Seiten 25-26 _

J | betroffene Eigenttimer 06.12.20 | Seite 27 s
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Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

K | betroffene Eigentiimer

01.12.20 Seite 28

L |angrenzender Eigentimer

01.12.20 Seite 29

M | betroffene Eigentiimer

09.12.20 Seite 30

N | betroffene Eigentimer

20.07.23 Seiten 31-32

O | Offentlichkeit

26.07.23 Seiten 33-34

P | betroffene Eigentimer

22.10.20 Seiten 35-47
28.07.23 Seiten 48-66




Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst (Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)
Landkreis Rostock

) s JA2. Reg.-Nr. 2
Amt fiir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 14.12.2020 g

Satzung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen iiber den Bebauungsplanes
Nr. 6 ,,Wohngebiet Strandweg*“ in EImenhorst;
vereinfachtes Plandnderungsverfahren; Bebauungsplan der Innenentwicklung

Entwurfsstand:  20.10.2020

Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange des
Landkreises Rostock zum o.g. Planentwurf gemaR § 13a BauGB in Verbindung
mit'§ 13 (2) Nr. 3 BauGB und § 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch den Landkreis Rostock als Trager 6ffentlicher Belange wird die folgende Stel-
lungnahme zum o.g. Planentwurf abgegeben. :

1.
Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen tberplant mit dem B-Plan Nr. 6 einen Teil

des im Zusammenhang bebauten Ortsteils EiImenhorst.

Es werden in einer Geltungsbereichsflache ein allgemeines Wohngebiet mit zwei
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen, einer Verkehrsfliche und einer &ffentliche Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Der Bebauungsplan enthalt Regelungsinhalte in einer Nutzungsschablone und in
textlichen Festsetzungen.

2.

Der Einschatzung der Gemeinde, dass es aufgrund der besonders dichten, bereits
vorhandenen Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stadtebau-
lich nicht mehr vertretbar ist, wie im F-Plan dargestellt, ein Mischgebiet zu entwi-
ckeln, kann gefolgt werden. Es ist aber méglich, nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Gemeinde wird empfohlen, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigun
anzupassen. .

3.

Die im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzte Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung bildet eine Ringstrale, die zumindest dem Grunde nach
stadtebaulich gewehrleistet, dass sie von Mullfahrzeugen befahren werden kénnte.

-Weil privatrechtliche Eigentumsverhéltnisse dies noch verhindern, hat die Gemeinde

zwei Bereitstellungsplatze festgesetzt.

Die neuen Festsetzungen zu den Verkehrsflachen im Baugebiet eréffnen zumindest
eine Perspektive, dass in absehbarer Zeit Entsorgungsfahrzeuge im Strandweg
durch das Befahren einer Ringstrae wenden kénnen. Wenn sich diese Lésung nicht
realisieren lasst, wird es erforderlich, eine andere stadtebauliche Lésung zu finden,
die es den Entsorgungsfahrzeugen erlaubt, am Ortsrand auf dem Strandweg ord-
nungsgemaf zu wenden.

Die Gemeinde wird angehalten, die privatrechtlichen Probleme, die der vollstandigen
Nutzung der Ringstralle entgegenstehen, zu losen.

& ’
In der Begriindung Seite 8 wird ausgefiihrt, dass die Erreichbarkeit des Flurstiickes

4/40 durch die Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Flache sicherge-
stellt werden soll. Kartenteil und Planzeichenerklarung lassen aber nicht erkennen,
dass dies im Bebauungsplan auch geschehen ist.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Planzeichen zu ergéanzen.

5.
Die untere Naturschutzbehorde hat die Herausnahme von Flachen des im Zusam-

menhang bebauten Ortsteils aus dem Landschaftsschutzgebiet in Aussicht gestellt
und zum Ausdruck gebracht, dass diese Flache auf das B-Plangebiet begrenzt wer-
den soll. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine Herausnahme einer
Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet stadtebaulich nur dann einen Sinn macht,
wenn sie auch den Bau einer Wendeanlage auf dem Strandweg, nordlich der Wen-
deanlage erméglicht. '

Abwagung zum Entwurf




Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

Landkreis Rostock,

Amt fur Kreisentwicklung Stellungnahme vom 14.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

6.

Ilhre Pflicht zur Einbeziehung der Trager o&ffentlicher Belange nach § 13 (2) Nr. 3
BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB erfullte die Gemeinde durch Ubersendung
der Unterlagen mit Schreiben vom 11.11.2020.

7

Durch das Amt firr Kreisentwicklung wurden die beriihrten Amter des Landkreises
Rostock beteiligt.

Die in der Anlage beigefiigten Fachstellungnahmen der Amter:

e Untere Baubehérde Amt 63
o 633 Untere Denkmalschutzbehérde vom 09.12.2020 .
e  Umweltamt Amt 66
o 661 Untere Naturschutzbehoérde vom 15.12.2020
o 662 Untere Wasserbehorde vom 19.11.2020
o 664 Untere Bodenschutzbehorde vom 20.11.2020

sind Bestandteile dieser Stellungnahme.

Die fur die Satzung relevanten Inhalte der Fachstellungnahmen sind gleichfalls ent-
sprechend zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen

Die Gemeinde bedankt sich fir die ausfiihrliche Stellungnahme und
berilcksichtigt die Hinweise folgendermalen:

zu 2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde arbeitet an der Anderung des Flachennutzungsplans und wird in
diesem Zusammenhang prifen, ob im Bereich Strandweg die Darstellung einer
Wohnbauflache mit einer Grol3e von weniger als 0,5 ha umsetzbar ist.

zu 3. Ringstrale

Die Gemeinde ist mit allen Eigentiimern im Gesprach, um die privatrechtlichen
Probleme, die der vollstandigen Nutzung der Ringstral3e entgegenstehen, zu
I6sen.

zu4.:
Das Planzeichen wurde im Entwurf ergénzt.

zu 5.
Der Antrag auf Herausnahme der Flache aus dem LSG wurde durch die
Gemeinde gestellt.

Zu 7.
Die Inhalte der Fachstellungnahmen wurden bertcksichtigt.




Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Landkreis Rostock,

Amt fiir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 29.08.2023

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

durch den Landkreis Rostock als Trager offentlicher Belange wird folgende Stellung-
nahme zum oben genannten Planentwurf (Stand: Méarz 2023) abgegeben:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Wohngebiet Strandweg" strebt die
Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen an, einen jahrelangen Konflikt um die Erschlie-
Bung der Reihenhausgrundstiicke zu beheben. Die vorhandene Zuwegung zu den
Reihenhdusern Strandweg 10-15 und 17-21 sowie zum Haus Nr. 22 ist bislang ohne
privatrechtliche oder o6ffentlich-rechtliche Sicherung. Das Aufstellungsverfahren
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

1. Begriindung zu § 13a BauGB

In der Begriindung zu dem o. g. Bebauungsplan wird aus planungsrechtlicher Sicht
nicht ausreichend begriindet, warum die vorliegende Anderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Es muss auch in der Begriin-
dung konkret hergeleitet werden, ob es sich um die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) handelt.

Hinsichtlich der Flachenbilanz (gem. Begriindung unter Punkt 2.1) ist diese noch
zusdtzlich nach der im Entwurf festgelegten Grundflachenzahl zu bilanzieren.

2. von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Im Teil B der textlichen Festsetzungen wird unter Ziffer 2.2 ausgefiihrt, dass inner-
halb der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf privater Griinfliche und Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung Einfriedungen aller Art unzuldssig sind.

In der Begriindung wird ergdnzend dazu ausgefiihrt, dass die private Griinfliche von den Anwohnern gértnerisch ge-
nutzt wird und ihnen als Zuwegung zu ihren Carports und Nebengelassen dient. Da die Verkehrsflache zur privaten
Griinflache mit einer Breite von 4,50 m sehr schmal ist, wiirde durch die Festsetzung Nr. 2.2 eine weitere Einschrin-
kung durch Einfriedungen verhindert werden.

Der Gemeinde wird angeraten, zu priifen, ob ein striktes Verbot von Einfriedungen aller Art vorliegend verhéltnisma-
Rig ist.

Die Gemeinde bedankt sich fir die erneute Stellungnahme.

Zul.:

Die Begrindung wurde erganzt und in Kapitel 2.1 ausfihrlich
dargelegt, warum die Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren erfolgen kann.

Zu2.:

Die Gemeinde hat die Festsetzung zum strikten Verbot von
Einfriedungen aller Art noch einmal geprift und ist zu dem
Ergebnis gekommen, dass an dieser Festsetzung
festgehalten werden soll.
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Landkreis Rostock,

Amt fir Kreisentwicklung Stellungnahme vom 29.08.2023

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2

3. Verfahrensvermerke

»In § 4a Absatz 4 Satz 1 BauGB wird angeordnet, dass der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung auch in das Inter-
net einzustellen ist. Zudem wird vorgesehen, dass die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB 6ffentlich’auszulegenden Unter-
lagen zusatzlich im Internet zu verdffentlichen sind (Artikel 6 Absatz 5 Satz 2 iVm Absatz 3 UVP-Richtlinie; vgl. auch
Erwdgungsgrund 18). Der Verpflichtung zur Einstellung in das Internet ist genligt, wenn dielauszulegenden Unterlagen,
etwa liber das Internetportal der Gemeinde, fiir die Offentlichkeit auffindbar und abrufbar sind.

Der Gemeinde wird angeraten, die auszulegenden Unterlagen auf Aktualitét hin zu {iberpriifen.

Dariiber hinaus sind sie lber ein zentrales Internetportal des Landes zugdnglich zu machen. Die Verpflichtung zur
Einrichtung der zentralen Internetportale ergibt sich aus Artikel 6 Absatz 5 UVP-Richtlinie und wird durch das UVPG
umgesetzt.” (Quelle: EZBK/Krautzberger, 141. EL Februar. 2021, BauGB § 4a Rn. 34) Auf die Verpflichtung zur Durch-
filhrung des Verfahrensschrittes wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass alle Verfahrensvermerke zu siegeln und von dem Biirgermeister zu unterschreiben
sind. Die Verfahrensvermerke dienen dem Nachweis der rechtskonformen Durchfiihrung des Planaufstellungsverfah-
rens. Sie kdnnen unter Umstdanden bei der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften von
Bedeutung sein. Durch ihre Unterzeichnung und Siegelung erhalten sie den Charakter und die Beweiskraft 6ffentlicher
Urkunden. Inhaltlich miissen sie daher eindeutig sein und dem vollstdndigen Verfahrensverlauf entsprechen.

4. Durch das Amt fiir Kreisentwicklung wurden die beriihrten Fachamter des Landkreises Rostock beteiligt.

Zu 3.:

Die Unterlagen waren in der Zeit vom 28.06.2023. bis zum
29.07.2023 im Internet unter https://bplan.geodaten-
mv.de/Bauleitplaene einsehbar.

Die Gemeinde nimmt den vorsorglichen Hinweis, alle
Verfahrensvermerke zu siegeln und vom Bilrgermeister zu
unterschreiben, zur Kenntnis.

Die Stellungnahmen der Fachamter wurden berlcksichtigt.




Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Landkreis Rostock,
Untere Naturschutzbehorde

Stellungnahme vom 15.12.2020

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. 2b

Landkreis Rostock

Der Landrat

Umweltamt

- Untere Naturschutzbehdrde -

Amt fir Kreisentwicklung
Sachgebiet Regional- und Bauleitplanung

imHause

Ansprechpartner Telefon Org.-Nr. Zimmer Datum
Frau Duwe 03843 - 75566121 66.1.21 3.240 15.12.2020
030(030n)BP0600

Satzung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen iiber den Bebauungsplan Nr. 6 ,Wohngebiet
Strandweg" in ElImenhorst

Entwurf 20.10.2020
Naturschutz / Landschaftspflege
Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wird wie folgt Stellung genommen

Auf Antrag der Gemeinde wird die Herausnahme des nordlichen Plangebietes aus dem
Landschaftsschutzgebiet Kohlung (LSG) for die Flachen nach dem Vorentwurf in Aussicht gestelit. Die
Grenze des LSG wird Gberpraft. Die nunmehr einbezogene private Grinflache ist von der aktuellen
Herausnahmeabsicht nicht umfasst.” Es sind die Grenzen des LSG hier in die Darstellungen zu
Gbernehmen.

Die Gemeinde bedankt sich fir die Stellungnahme und berlcksichtigt die
Hinweise folgendermalien:

Der Antrag auf Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde fur die
Gemeinde durch das Amt Warnow-West am 02.02.2021 bei der Unteren
Naturschutzbehorde gestellt.

Fur den Bereich nérdlich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.6
ware in dem Zusammenhang zu klaren, ob dieser Bereich mit den dort
vorhandenen Garagen auf dem Flurstick 189 im Landschaftsschutzgebiet
verbleiben kann oder ebenfalls herausgenommen werden sollte. Das
vorhandene Schild, das den Beginn des Landschaftsschutzgebietes Kihlung
im Gelande markiert, befindet sich noérdlich angrenzend an den
Garagenkomplex.

Die z.Zt. gultige Grenze des Landschaftsschutzgebiets Kihlung wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung Glbernommen.
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

Landkreis Rostock,

SG StraRenverkehr Stellungnahme vom 16.04.2020

Reg.-Nr. 2h

B-Plan Nr. 6 Wohngebiet ,,Strandweg“ in Elmenhorst
Vorentwurf: 24.01.2020

Stellungnahme als Tréger éffentlicher Belange

Zum o.g. Bauleitplan werden folgende Anregungen und Hinweise gegeben:

1. Vor Ort wurde festgestellt, dass ein Teil der Flache des Flst. 4/81, welche
urspriinglich die Funktion einer RingerschlieBung des Wohngebietes hatte erfullen
kénnen, diese Funktion durch Toranlagen im hinteren Bereich nicht mehr erfiillen
kann.

2. Grundsatzlich ist eine hilfsweise verkehrliche ErschlieBung der beiden
Reihenhausanlagen (ber die neu festgesetzten offentliche Stichwege mdglich, es
wird jedoch angeregt, nachfolgende Punkte im Bauleitplan mitzubetrachten, um
nicht weitere relevante Sicherheitsaspekte des Strallenverkehrs im offentlichen
Raum zu manifestieren.

a) Es wird angeregt, durch die &ffentliche Mullentsorgung erreichbare
Mulltonnenstellplatze festzusetzen, die sich aulerhalb der freizuhaltenden
Sichtfelder auf den Strandweg befinden. Ggf. bedarf es bei einer normgerechten
Standortsuche ebenfalls einer Mitbetrachtung der Fiachen der nérdlichen
Carportanlage auf Flst. 189 oder einer Mitbetrachtung von Bestandteilen des
offentlichen StraRengrundstiickes Strandweg 6stlich der Fahrbahn, die sich Beide
derzeit auBerhalb der jetzigen B-Plangrenze befinden. Vorsorglich wird dar{iber
hinaus darauf hingewiesen, dass Mlitonnen als Hindernisse nicht auf
Fahrbahnen abzustellen sind, sondern mit entsprechendem Sicherheitsabstand
daneben.

b) Es wird angeregt, die Héhe von Grundstickseinfriedungen/Hecken in den
Einmindungen entlang des Strandweges mit einer Héhe von max. 0,80 m in den
Bereichen festzusetzen, in denen die Sichtbeziehungen bei Ausfahrt aus den
Stichwegen zu sichern sind.

Auf entsprechende Vorgaben aus dem StrWG M-V wird in Hinsicht auf
Verkehrssicherheitsprinzipen im 6ffentlichen Verkehrsraum verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird ebenfalls auf ein Garagenbauwerk auf Flist. 4/38
verwiesen, welches unter Verletzung der baurechtlichen Norm des § 3 GarVO
M-V errichtet wurde und sich dartiber hinaus noch im Sichtfeld der ausfahrenden

Fahrzeugfihrer aus dem nordlichen Stichweg befindet.

c) Es wird angeregt zu priifen, ob das letzte Fist. 4/42 (Haus Nr. 17) des siidlichen
Stichweges einer Verlangerung in der Festsetzung der 6ffentlichen Wegefihrung
bendtigt, um auf die entsprechende Stellplatzanlage einfahren zu kénnen.

Es wird in diesem Zusammenhang ebenfalls angeregt zu prifen, ob ggf. durch
eine Verlangerung der 6ffentlichen Erschlieung hier ebenfalls
eine Wendeméglichkeit, zumindest fur PKW, geschaffen werden kénnte.

Abwagungsergebnis:

Zul.:

Die Gemeinde beabsichtigt, fir die Erschlielung der Reihenhauser 10-21 an der
urspriinglich geplanten, ringférmigen ErschlieBung festzuhalten, auch wenn in der
Praxis auf Grund der vorhandenen Toranlagen z.Zt. nur Stichwege zur Verfiigung
stehen.

Zu 2. a):

Auch wenn eine ringférmige ErschlielBung geplant ist, wird auf Grund der Enge im
Gebiet die Abfallentsorgung weiterhin vom Strandweg erfolgen. Eine Teilflache des
Flursticks 4/75 wird als Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung
Bereitstellungsflache fur Abfallbehalter an den Entsorgungstagen festgesetzt: Die
Flache ist so grol3 bemessen, dass die Abfallbehalter auf3erhalb der freizuhaltenden
Sichtdreiecke abgestellt werden kénnen.

Zu 2. b):

Mit der Festsetzung Nr. 2.1 wurde die Hohe von Grundstiickseinfriedungen und
Hecken innerhalb der Sichtdreiecke auf 0,80 m begrenzt.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass das Garagenbauwerk auf Flurstiick 4/38
unter Verletzung von § 3 GarVO errichtet wurde. Die Gemeinde selbst hat aber
keine rechtliche Befugnis, das zu riigen bzw. einen Riickbau zu verlangen. Das ist
Aufgabe der Unteren Bauaufsicht.
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Industrie- und Handelskammer Stellungnahme vom 10.12.2020

Reg.-Nr. 20

vielen Dank fir die Beteiligung der IHK zu Rostock im Bauleitplanverfahren ,Wohngebiet
Strandweg" der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen und fiir die Zusendung der digitalen Pla-
nungsunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6. Gern nutzen wir als Trager 6ffentli-
cher Belange die Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

I. Zusammenfassung des Planungsinhalts

In der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen soll der B-Plan Nr. 6 im beschleunigten Verfahren
gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die notwen-
digen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen laut Begriindung vor. Der Geltungsbereich
des B-Plans befindet sich im Nordwesten von Eimenhorst und umfasst die Reihenhausgrund-
stiicke Strandweg 10 — 21. Das kleine Wohngebiet ist vollstandig mit 12 Wohneinheiten
bebaut; die Baugenehmigungen wurden 1997 erteilt. Die Legitimation des Wohngebietes be-
ruht bisher auf § 34 BauGB (Vorhaben im Innenbereich). Es besteht ein Konflikt bei der Er-
schlieBung, da sich die ZufahrtsstraRe in Privatbesitz befindet. Es existiert keine Baulast und
kein eingetragenes Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht. Anwohner haben nur ein vom Eigentiimer
gewahrtes Notwegerecht. Planungsziel dieser B-Plan-Aufstellung ist es, eine neue Grundlage
fur die Herstellung von Rechtssicherheit fur die Bewohner der bestehenden Reihenhausgrund-
stlicke zu schaffen. Nach der besonderen Art der baulichen Nutzung soll ein allgemeines
Wohngebiet (WA) geméan § 4 BauNVO festgesetzt werden. Des Weiteren sind in der Plan-
zeichnung eine StraBenverkehrsflache (Teilbereich des Strandweges), 6ffentliche Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen (ringférmige
ErschlieBungsstrale) sowie private Griinflachen mit der Zweckbestimmung Garten enthalten.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch folgende Festlegungen bestimmt: Grundflachen-
zahl (GRZ) = 0,4, maximal ein Vollgeschoss zuléssig; Hohe baulicher Anlagen/Oberkante (OK)
=9 m. Die Gebaude sind in geschlossener Bauweise schon im Bestand vorhanden (zwei Rei-
henhauszeilen). Die engen Baugrenzen zur Festlegung der tiberbaubaren Grundstiicksflache
orientieren sich am Bestand. Die FlachengréRe des B-Plan-Gebietes betragt insgesamt rund
0,48 ha, davon sind ca. 0,3 ha dem WA zuzuordnen.

II. Entscheidung
Die IHK zu Rostock stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6 ,Wohngebiet Strandweg*

der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen unter Beachtung der nachfolgenden Anregungen zu.
Die Griinde unserer Entscheidung werden in der nachfolgenden Begriindung naher erldutert.

IIl. Begriindung

1.

Die IHK zu Rostock setzt sich grundsétzlich fir den Fortbestand bereits bestehender
gewerblicher Nutzungen ein. Im Gegensatz zur Annahme der Gemeinde, dass im Gel-
tungsbereich des B-Plans keine Gewerbebetriebe vorhanden und in einer Reihenhaus-
bebauung auch nicht zu erwarten seien (vgl. Begriindung, S. 8), steht nach Priifung
durch die IHK zu Rostock fest, dass von der Planung sehr wohl der IHK zugehérige
Unternehmen betroffen sind. Im Strandweg befinden sich drei Unternehmensstandorte,
davon zwei Kleingewerbetreibende in den Branchen Einzelhandel und Unternehmens-
beratung sowie eine gastgewerbliche GmbH. Das bedeutet, dass auch die regionale
Wirtschaft von der ungesicherten ErschlieBung direkt tangiert wird und ggf. die Grund-
stickszufahrt gefahrdet ist. Die IHK zu Rostock setzt sich daher ebenfalls fiir eine L&-
sung des Konflikts ein und unterstiitzt deshalb auch die Aufstellung des Bebauungs-
plans. In der Planung wird seitens der Gemeinde auch weiterhin eine Giberwiegende
Wohnnutzung angestrebt, die nur indirekt der Wirtschaft dient: als weicher Standortfak-
tor, um Fachkréafte an die Region zu binden. Im Zuge der Fachkréftesicherung firr die
Wirtschaft ist das Wohnen ein wichtiger ,Haltefaktor”. Prioritar ist fiir die IHK zu
Rostock jedoch die Bestandssicherung des anséssigen Gewerbes im Komplex Strand-
weg 10 — 21.
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Gemeinde Bebauungsplan Nr.6 Abwagung zum Entwurf
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst (Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)
Industrie- und Handelskammer Stellungnahme vom 10.12.2020 Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. 20

2. Zusétzlich sind die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (allgemei-
nes Wohngebiet) durch die IHK zu Rostock zu prifen. Im WA sind gemaR § 4 Abs. 2
BauNVO Schank- und Speisewirtschaften und die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden fur die IHK relevant und im Plangebiet auch allgemein zuléssig. Die IHK
zu Rostock setzt sich fir nutzungsgemischte Wohngebiete ein und begrifit daher diese
Festlegung. Ausgeschlossen werden hingegen in den textlichen Festsetzungen die
ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO), was angesichts der Gebiets-
charakteristik auch nachvollziehbar ist. Bei den sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nur Ferienwohnungen unzulassig. Der Be-
standsschutz fur die drei ansassigen Unternehmen wird von der IHK zu Rostock einge-
fordert. Weitergehende gewerbliche Belange werden nach derzeitigem Stand nicht be-
rahrt.

3. Hinsichtlich der Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und zur Bauweise hat
die IHK zu Rostock keine Bedenken und stimmt diesen daher zu.

4. Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat einen Fldchennutzungsplan (FNP) be-
schlossen und am 28.09.2004 in Kraft gesetzt. In diesem FNP ist fir das Plangebiet
eine gemischte Bauflache (M 3) dargestellt. Im B-Plan soll ein allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird also
seitens der Gemeinde nicht gefolgt. Unter dieser MaRgabe ist die Festsetzung eines
WA durchaus fraglich. Statt eines WA sollte durch die Gemeinde die Gebietskategorie
urbanes Gebiet (MU) gem&R § 6a BauNVO gepriift werden. Das Wohnen und das Be-
standsgewerbe waren als Nutzungen weiterhin realisierbar und der B-Plan wére aus
dem FNP entwickelt.

Die Gemeinde bedankt sich fur die ausfuhrliche Stellungnahme und
beriicksichtigt die Hinweise folgendermafen:

zu 1. und 2. gewerbliche Nutzungen

Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sind gemafl3 § 4 Abs. 3 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig. Sie werden im
Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen, sondern nur insoweit
eingeschrankt, dass Ferienwohnungen, die gemaf § 13a BauNVO zu den nicht
stérenden Gewerbebetrieben gehoéren, als unzulassig festgesetzt werden. Mit
Ricksicht auf die enge Bebauungsstruktur und das Konfliktpotential von
Ferienwohnungen in unmittelbarer Nachbarschaft zu Dauerwohnen halt die
Gemeinde diese Regelung fiir sinnvoll.

Fur genehmigte gewerbliche Anlagen besteht Bestandsschutz.

zu 3.
Die Gemeinde nimmt die Zustimmung zur Kenntnis.

zu 4. urbanes Gebiet

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist die
Festsetzung eins Urbanen Gebiets stadtebaulich nicht vertretbar. Die in
86a Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen in Urbanen
Gebieten gehen uber die in 84 Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuldssigen
Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten hinaus. Das entspricht weder der
Planungsabsicht der Gemeinde noch dem vorhandenen Bestand.

GeméalR 8§13a Abs.2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Dabei darf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Zuge der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans wird die Gemeinde
prufen, ob im Bereich Strandweg die Darstellung einer Wohnbauflache sinnvoll
ist. Da die Grol3e mit weniger als 0,5 ha sehr klein ist, konnte die Darstellung im
Flachennutzungsplan schwierig sein.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuBerung vom 04.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. A

Stellungnahme zum B-Plan Nr.6, Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst
Auslegung vom 12.11.2020 -14.12.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir sind Eigentiimer Reihenhaus Strandweg 11 ( Flurstiicksbezeichnung 4 /37)

zu Punkt 4.5

Die Herausnahme des nordlichen Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet
Kiihlung wird der Gemeinde auf Antrag in Aussicht gestellt. Wir erwarten, dass die
Gemeinde umgehend diesen Antrag an die Untere Naturschutzbehorde stellt, um
die Bestandsfiihigkeit des B-Planes Nr.6 nicht zu gefihrten.

Die Gemeinde und das Amt Warnow West werden aufgefordert die
Bestandskriiftigkeit des B-Planes zu untersetzen, damit dieser wirksam werden
kann. Die Gemeinde méochte stets daran denken, dass die Gemeinde fiir die
ErschlieBung und der damit verbundenen &ffentlich-rechtlichen Sicherung
verantwortlich war. Der Bau einer Wohnanlage ohne gesicherte Zuwegung ist ein
unhaltbarer Zustand.

Dieser rechtlose Status unserer Strae muss nun endlich in Anwendung der
Planungshoheit der Gemeinde beseitigt werden.

Wir mdchten das Amt Warnow West darauf hinweisen, dass die Formulierung
im Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Am Strandweg Elmenhorst nicht korrekt
ist.

Die richtige Formulierung lautet Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst.

Das Planzeichen ,, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastende Fliche* in der
Planzeichenerkldrung ist nicht in der Planzeichnung Teil A zu finden. Wir erwarten
die Darstellung auf der gesamten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuBerung und beriicksichtigt sie
folgendermalien:

LSG

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung wurden mit der Verordnung
vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im Mafstab 1:50 000 mit
einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu
kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrdndern gekommen. Die Gemeinde priift im
Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der
Grenze zum LSG. Fir den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag
auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am
02.02.2021 bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock gestellt.
Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende
Herausnahme keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet
liegen regulare Baugenehmigungen vor.

Bestandskréftigkeit des B-Plans

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktlésung zwar unterstiitzen, aber das Problem auf
Grund der Eigentumsverhéltnisse nicht abschlieend 16sen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine &ffentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentiimers voraus. Die alternative Mdoglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

Bezeichnung Wohngebiet Strandweg
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geéndert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt, weil
diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehoéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Gemeinde Bebauungsplan Nr.6 Abwagung zum Entwurf
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst (Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)
betroffene Eigentiimer AuRerung vom 29.11.2020 Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. B

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf die Auslegung des 0.g. B-Planes sind folgende Punkte zu beachten
ergénzen bzw. zu korrigieren:

1.) Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass die Formulierung , Bebauungsplan Nr. 6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst” lauten muss, und nicht wie angegeben

,Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Am Strandweg in EImenhorst®.

2.) Zu Punkt 4.5 Landschaftsschutzgebiet Kithlung:

Die Herausnahme des nordlichen Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet
Kithlung wird der Gemeinde auf Antrag in Aussicht gestellt. Wir erwarten, dass die
Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen umgehend diesen Antrag an die Untere
Naturschutzbehorde stellt, um die Bestandsfihigkeit des B-Planes Nr. 6 nicht zu

gefihrden.

3.) Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen und das Amt Warmnow-West werden
aufgefordert, die Bestandskriiftigkeit des B-Planes zu untersetzen, damit dieser
wirksam werden kann. Denken Sie stets daran, dass die Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen fiir die Erschliefung und der damit verbundenen &ffentlich-
rechtlichen Sicherung verantwortlich war. Der Bau einer Wohnanlage ohne gesicherte
Zuwegung ist ein unhaltbarer Zustand. Dieser rechtlose Status, der den Wohnh#usern
Strandweg anliegenden StraBe (nur {iber diese ist die Zuwegung zu unseren Héiusern
gewihrleistet) muss nun endlich in Anwendung der Planungshoheit der Gemeinde

Elmenhorst/Lichtenhagen beseitigt werden.

4.) Das Planzeichen ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldche™ in der
Planzeichenerkldrung ist nicht in der Planzeichnung Teil A zu finden. Wir erwarten
die Darstellung auf der gesamten Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung.

Die Gemeinde bedankt sich fir die AuRerung und beriicksichtigt sie
folgendermalRien:

zu 1.) Wohngebiet Strandweg
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geéndert.

zu2)LSG

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kuhlung wurden mit der Verordnung
vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MaRstab 1:50 000 mit
einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu
kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrandern gekommen. Die Gemeinde priift im
Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der
Grenze zum LSG Fir den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag
auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am
02.02.2021 bei der Unteren Naturschutzbehétrde des Landkreises Rostock gestellt.
Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende
Herausnahme keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet
liegen regulare Baugenehmigungen vor.

zu 3.) Bestandskraftigkeit des B-Plans

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktiésung zwar unterstiitzen, aber das Problem auf
Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht abschlieend I16sen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine offentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentiimers voraus. Die alternative Moglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

zu 4.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt, weil
diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehoéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer

AuBerung vom 30.11.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. C

Um die Bestandsfahigkeit des B-Planes Nr.6 nicht zu gefahrden, scheint es uns zwingend
erforderlich, dass die Gemeinde umgehend einen Antrag an die Untere Naturschutzbehérde
zur Herausnahme des nérdlichen Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet Kithlung

stellt. Die Korrektur muss in dem Punkt 4.5 Landschaftsschutzgebiet Kihlung umgesetzt wer-

den.

Bereits mit Schreiben vom 07.04.2020 hat die Untere Naturschutzbeh&rde darauf hingewie-
sen.

Wir méchten erneut betonen, dass das Amt absolutes Augenmerk auf die RechtmaRigkeit
des B-Planes Nr.6 legen muss.

Der rechtlose Status unserer StraBe muss nun endlich in Anwendung der Planungshoheit der
Gemeinde beseitigt werden.

Wir erwarten die Korrektur der Bezeichnung B-Plan Nr.6 als Wohngebiet Strandweg in
Elmenhorst und nicht wie bislang formuliert Wohngebiet Am Strandweg in Elmenhorst.

Nach Punkt 1. Planungsanlass muss in Folge , Geltungsbereich und Anlass der Planung”
1.1.lauten und nicht wie dargestelit 1.2.
Das ist auch im Inhaltsverzeichnis zu korrigieren.

In der Satzung Teil B: Text ist der 1.5 zu éndern, die Bezeichnung , StichstraRen” ist nicht
mehr relevant.

Die Gemeinde bedankt sich fir die AuRerung und beriicksichtigt sie
folgendermalien:

zul)LSG

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung wurden mit der Verordnung
vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im Mafstab 1:50 000 mit
einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu
kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrdndern gekommen. Die Gemeinde prift im
Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der
Grenze zum LSG Fiir den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag
auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am
02.02.2021 bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock gestellt.
Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende
Herausnahme keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet
liegen regulare Baugenehmigungen vor.

zu 2.) Bestandskraftigkeit des B-Plans

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktlésung zwar unterstiitzen, aber das Problem auf
Grund der Eigentumsverhéltnisse nicht abschlieend 16sen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine offentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentumers voraus. Die alternative Mdglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentiimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskréftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

zu 3.) Bezeichnung Wohngebiet Strandweq
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geéndert.
zu 4.) Nummerierung in Begriindung

Die Nummerierung in der Begriindung wurde korrigiert und das Inhaltsverzeichnis
angepasst.
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Abwagung zum Entwurf

Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst (Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)
betroffene Eigentiimer AuRerung vom 30.11.2020 Abwé&gungsergebnis: Reg.-Nr. C

6. Im Punkt 2.2 Verfahrensablauf i

muss lauten: 22.10.2020 bis 04.11.2020

Das Planzeichen »Mit Geh-, F
erklarung ist nicht in der Pla
Wir bitten um Richtigstellun,
derer Zweckbestimmung.

ahr- und Leitungsrechten bela

; stete Flache” in i
nzeichnung Teil A zu finden. i

g/Darstellung fiir das gesamte Gebiet der Verkehrsfiiche beson-

zu 5.) StichstralRen
Die Bezeichnung StichstralRen wurde durch die Bezeichnung Ringstral3e ersetzt.

zu 6.) Stichstral3en
Der im Verfahrensablauf falsch angegebene Zeitraum wurde korrigiert.

zu 7.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt, weil
diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

betroffene Eigentiimer

AuRerung vom 02.12.2020

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. D

als Anwohner und Eigentimer der mit dem vorgenannten B-Plan zu beplanenden
Flache nehme ich zu der vorbezeichneten Bauleitplanung wie folgt Stellung:

1.

Zunéachst begriBe ich die Initiative der Gemeinde, die Situation im Strandweg
zumindest mit den Mitteln der Bauleitplanung etwas abzumildern. Das Bauvorha-
ben mit dem damaligen Bautrdger war von Anfang an eng mit der Gemeinde ab-
gestimmt und sah selbstverstandlich eine ErschlieBung der bebauten Flachen im
Strandweg einschlieBlich der offentlichen rechtlichen Sicherung bzw. der Wid-
mung des Strandwegs als offentliche Strale vor. Mit dieser MaRgabe wurden die
Flachen an die Anwohner verkauft. Die Abstimmungen des Bautragers mit der
Gemeinde sind ebenfalls dokumentiert. Dass vor diesem Hintergrund eine Pri-
vatperson mehr als 10 Jahre spater in der Lage war, den Strandweg zu erwer-
ben, ohne dass die Gemeinde dies verhinderte, ist bis heute nicht volistandig
nachvollziehbar. Um so mehr gilt es, die ErschlieBung der Anwohner zumindest
zum jetzigen Zeitpunkt zu gewahrleisten bzw. diese zu erleichtern.

2
Mit Blick auf die im B-Plan ausgewiesenen Teile des Landschaftsschutzgebiets
Kihlung rege ich dringend an, den genannten Antrag an die Untere Naturschutz-

behdrde unverziiglich einzureichen, sofern noch nicht geschehen. Ich gehe aller-
dings davon aus, dass die Gemeinde die Méglichkeit der friihzeitigen Behérden-
beteiligung bzw. der Beteiligung der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange bereits
vor Erstellung des nun vorliegenden B-Plans wahrgenommen hat.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung und beriicksichtigt sie
folgendermal3en:

zul))

Kenntnisnahme

zu 2.) LSG

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kihlung wurden mit der
Verordnung vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im
MaRstab 1:50 000 mit einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt.
Dabei ist es mehrfach zu kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrandern
gekommen. Die Gemeinde priift im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den
Flachennutzungsplan den Verlauf der Grenze zum LSG Fur den Bereich des
Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag auf Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am 02.02.2021 bei der Unteren
Naturschutzbehtérde des Landkreises Rostock gestellt. Auf die
Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende Herausnahme
keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet liegen
regulare Baugenehmigungen vor.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuBerung vom 02.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. D

3.

Mit Blick auf mein weiteres Flurstlick 4/40 (Stellplatz) ist ergdnzend zu den Erl&u-
terungen auf Seite 8 der Ausfliihrungen darauf hinzuweisen, dass mein Flurstiick
— anders als aktuell — insbesondere fir eine Nutzung durch Kraftfahrzeuge (ins-
besondere An- und Abfahrt) ohne weitere Beeintrachtigungen ausgestaltet wer-
den muss. Die zusatzliche Flache hatte ich ausdriicklich als weiteren Stellplatz
hinzuerworben. Eine dementsprechende Nutzung ist aktuell jedoch nicht méglich.

4.,

Das Planzeichen ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastende Flache“ ist in
der Planzeichnung Teil A nicht zu finden. Ich gehe davon aus, dass die Plan-
zeichnung mit dem vorgenannten Planzeichen auf die gesamte Verkehrsflache
erstreckt wird. Letztlich sollte die Bezeichnung des B-Plans angepasst werden:
+Am Strandweg" ist keine zutreffende Gebietsbezeichnung.

Ich bitte darum, dass meine vorgenannten Einwendungen im weiteren Planver-
fahren berticksichtigt werden.

zu 3.) Flurstiick 4/40

Nordlich von Flurstiick 4/40 ist im Bebauungsplan eine von Bebauung
freizuhaltende Flache auf der Baugebietsflache (WA) festgesetzt, die die
Erreichbarkeit des Flurstiicks 4/40 sichern soll. Die textliche Festsetzung
Nr. 2.3 konkretisiert, dass in diesem Bereich Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von 814 BauNVO unzulassig sind.

Die von Bebauung freizuhaltende Flache umfasst auch Teile der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. In Kombination mit der
textlichen Festsetzung Nr. 2.2 werden hier Einfriedungen aller Art
ausgeschlossen, um die Erreichbarkeit der Flursticke 4/40 und 4/41
sicherzustellen.

zu 4.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt,
weil diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehoren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.

Der Name des Bebauungsplans Nr. 6 wurde in Wohngebiet Strandweg in
Elmenhorst geandert.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

betroffene Eigentiimer AuRerung vom 03.12.2020

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. E

bei der Sichtung des ausgelegten B-Planes sind folgende Méangel sichtbar geworden, deren
Beseitigung geboten ist.

1. Deckblatt des Auslegungsexemplar : , Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Am Strandweg in ElImenhorst”

Richtigstellung : Der B-Plan bezieht sich auf das Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst.

2. Seite 3 Auslegungsexemplar: 1. Planungsanlass
1.2 Geltungsbereich und Anlass der Planung
Richtigstellung : 1.2 ist der Ordnung halber durch 1.1 zu ersetzen.

3. Seite 3 ,Im Vertrauen darauf, dass die fiir die ErschlieBung erforderlichen Flachen..........
wennnee:Und die Eigentimer der Hauser Strandweg 10 - 15 und 17 bis 21 ihre Grundstiicke
gekauft.”

Richtigstellung: Diese Aussage ist falsch. Durch den ErschlieBungstrager wurden die Hauser 10 - 16
und 17 - 21 verkauft. Das Haus 16 wurde in der Folgezeit noch 2 mal an unterschiedliche
Kaufer verkauft.

4. Seite 3 ,, Sie war der Auffassung, dass kein Vorkaufsrecht besteht und gab so eine
Vorkaufsverzichterkldrung ab. Die abschlieBende rechtliche Priifung, ob ein Vorkaufsrecht
bestand, wird derzeit durchgefiihrt. Ein Ergebnis liegt bisher nicht vor.”

Richtigstellung : Mit Beschluss der GV Sitzung vom 10.09.2020 wurde eine anders lautende
Textpassage vorgegeben. Diese ist verbindlich und ist so im B-Plan zu verwenden.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung und beriicksichtigt sie
folgendermal3en:

zu 1.) Wohngebiet Strandweg
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geandert.

zu 2.) Nummerierung in Begriindung
Die Nummerierung in der Begrindung wurde Kkorrigiert
Inhaltsverzeichnis angepasst.

und das

Zu 3.)

Die Aussage wurde in der Begriindung Korrigiert.

zud.)

Die Textpassage aus dem Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.09.2020
wurde Ubernommen und durch den Hinweis auf das noch ausstehende
Ergebnis der rechtlichen Priifung, ob ein Vorkaufsrecht bestand, erganzt.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer

AuBerung vom 03.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. E

5.

6.

Im B-Plan ist auf der Seite zur ,Satzung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen ....... ”
Unter Pkt. 3 Verfahrensvermerke die Aussage getroffen: ,Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1GB ist am ... 2020 in Form einer Einwohnerversammliung
durchgefiihrt worden.”

Richtigstellung: Es hat im Vorfeld keine Einwohnerversammiung stattgefunden.
Seite 9: Punkt 4.5. Landschaftsschutzgebiet Kiihlung
Wir erwarten, dass wie in der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde dargelegt,
die Herausnahme des nordlichen Planungsgebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet Kihlung

umgehend erfolgt.

In der Satzung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen iiber den B-Plan Nr. 6
TEIL A : PLANZEICHNUNG

Die Planzeichenerkldrung stimmt mit der Planzeichnung nicht iberein.
Die ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung” ist nicht mit den Planzeichen
,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache” unterlegt.

Wir erwarten die Einarbeitung und Umsetzung dieser Hinweise in den B-Plan Nr.6

zub.)

Der Verfahrensvermerk wurde entfernt. Die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr.6 erfolgt im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB. Es gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
813 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ent-sprechend. Demnach kann von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 83 Abs.1 BauGB abgesehen
werden.

zu 6.) Landschaftsschutzgebiet Kiahlung

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kihlung wurden mit der
Verordnung vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im
Maf3stab 1:50 000 mit einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt.
Dabei ist es mehrfach zu kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrandern
gekommen. Die Gemeinde priift im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den
Flachennutzungsplan den Verlauf der Grenze zum LSG Fur den Bereich des
Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag auf Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am 02.02.2021 bei der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock gestellt. Auf die
Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende Herausnahme
keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet liegen
regulare Baugenehmigungen vor.

Zu 7.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt,
weil diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

betroffene Eigentimer

AuBerung vom 31.11.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. F

Betreff: Stellungnahme zum B-Plan Nr. 6, Wohngebiet
Strandweg in Elmenhorst
und Berichtigung des Flurstiickes 4/53 auf dem Grundstlick

Strandweg 17

Das im Entwurf B-Plan 6 dargestellte Flurstiick 4/53 ist nicht korrekt.
Wir bitten das Flurstick in den B-Planentwurf aufzunehmen.
Begriindung: Seit dem 01.01.2020 ist das Gewerbe abgemeldet.
(siehe Anlage ,Gewerbeabmeldung")

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Gewerbe abgemeldet ist.

Das Flurstiick 4/53 liegt aul3erhalb des Plangeltungsbereichs. Die Gemeinde
sieht keine stadtebauliche Notwendigkeit, das Flurstiick 4/53 in den
Plangeltungsbereich aufzunehmen.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuBerung vom 30.11.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. G

Um die Bestandsfahigkeit des B-Plan Nr. 6 nicht zu gefdhrden, erscheint es uns wichtig folgende
Stellungnahmen/Anderungsvorschlige einzuarbeiten bzw. zu beriicksichtigen:

1.) Die Gemeinde muss umgehend einen Antrag an die Untere Naturschutzbehérde stellen, um
die Herausnahme des nérdlichen Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiets Kiihlung zu
beantragen.

Der Punkt 4.5 muss entsprechend umgesetzt/angepasst werden.
Die Untere Naturschutzbehorde hat bereits mit Schreiben vom 07.04,2020 darauf
hingewiesen.

2.) Wir méchten erneut betonen, dass das Amt absolutes Augenmerk auf die RechtmaBigkeit
des B-Plan Nr. 6 legen muss.
Der rechtlose Status unserer StraBe muss nun endlich in Anwendung der Planungshoheit der
Gemeinde beseitigt werden.

3.) Das in unserem Besitz befindliche Grundstiick 4/56 ist auf dem B-Plan zwar eingezeichnet
und mit einem Pfeil versehen, jedoch ist die Flurstiicknummer (4/56 - 1m?) nicht vermerkt.
Wir bitten diese zu ergédnzen.

4.) Das Planzeichen ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache" ist zwar in der
Planzeichenerklarung zu sehen, jedoch in der Zeichnung nicht vermerkt.
Wir erbitten dies zu korrigieren und einzuzeichnen.

zu 1.) Landschaftsschutzgebiet Kihlung

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kihlung wurden mit der Verordnung
vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MaRstab 1:50 000 mit
einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu
kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrdndern gekommen. Die Gemeinde priift im
Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der
Grenze zum LSG. Fir den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag
auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am
02.02.2021 bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock gestellt.
Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende
Herausnahme keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet
liegen regulare Baugenehmigungen vor.

Zu 2.)

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung zwar unterstitzen, aber das Problem auf
Grund der Eigentumsverhéltnisse nicht abschlielend I16sen kann.

Die Festsetzung einer o6ffentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine &ffentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentiimers voraus. Die alternative Mdoglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

zu 3.)

Die Bezeichnung des Flurstiicks 4/56 wurde in die Planzeichnung eingetragen.

zu 4.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt, weil
diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

betroffene Eigentimer

AuBerung vom 10.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. H

Sehr geehrte Damen und Herren,

im o. g. B—Plan wird unter Pkt. 1 Plananlass folgendes festgestellt : ,,Das
gewiinschte Nutzungsrecht als Zufahrtsmoglichkeit zu den Hausern der
Anwohner begriindet die festgesetzte Verkehrsflache nicht, da die fragliche
Flache in Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer
Baulast oder einer Grunddienstbarkeit gesichert werden ,,.

Dieses ,, Nutzungsrecht , beabsichtigt der Eigentiimer des Flurstiickes 4 / 81 z.
Zt. in Form eines Notwegrechtes mit Notwegrente gegeniiber den Eigentiimern
der Hauser Strandweg 11 -15, 18 -21 durch Zivilprozesse durchzusetzen.

Am 03. Dez. 2020 wurde das erste Urteil gegeniiber einer jungen Familie mit
drei kleinen Kindern verkiindet. Die Familie wurde mit einer Zahlung von
mehreren tausend Euro an den Kldger und einer zukiinftigen Notwegrente von
mehreren hundert Euro jahrlich an ihn aus dem Gerichtssaal entlassen ! ! |

Es ist eine Schande fiir die in der Vergangenheit betriebene Kommunalpolitik
der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen und ihres Verwaltungsorgans, die
unter anderem dadurch gekennzeichnet war, die 6ffentlich - rechtliche
Widmung der Zuwegung zu den o. g. Hausern, wie sie den Kaufern im Jahre
1997 miindlich und schriftlich versichert wurde, zu verhindern.

Deshalb erwarte ich, dass die oben zitierte Festlegung durch die Formulierung
erganzt wird; ,, Die Gemeinde zahlt die vom Eigentiimer geforderten Kosten fiir
die erteilte Grunddienstbarkeit ,,, bzw. aus dem Text gestrichen wird.

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung unterstiitzen, aber das Problem auf Grund
der Eigentumsverhaltnisse nicht abschlielend Iésen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine offentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentiimers voraus. Die alternative Mdglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskréftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

Von den anhangigen Verfahren zur Klarung der Notwegerechte fir die Eigentimer
der Parzellen Strandweg 11-15 und18-21 bzw. einer Notwegerente an den
Eigentimer des Flurstiicks 4/81 ist bereits ein Urteil ergangen. Demnach ist der
Eigentimer des Flurstuick 4/81 It. Urteil des Landgerichts Rostock vom 03.12.2020
(30577/19) nach 8826 und 8852 Satz 1 BGB verpflichtet, die unentgeltliche
Nutzung des Grundstlcks 4/81 als Weg durch die Beklagten zu dulden.
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Abwagung zum Entwurf

Gemeinde Bebauungsplan Nr.6
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Mérz 2023)

Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst

betroffene Eigentiimer AuRerung vom 18.11.2020 Reg.-Nr. |

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentiimer des Reihenhauses Strandweg 19 und der dazugehdrenden
Flurstiicke. Wir sehen uns daher veranlasst, unsere Stellungnahme zum
vorliegenden B-Plan zu duRern. Es geht uns vor allem um die Darlegung einiger
Sachverhalte und Fakten, die notwendig erscheinen, um den B-Plan Nr.6,der
schon seit 1991 in den bauplanerischen Aktivitiaten der Gemeinde einen ,,
unrithmlichen” Platz einnimmt, bestandskraftiger zu machen, damit er endlich
wirksam werden kann.

1. Daher zundchst zum Pkt. 4.5, Seite 9. Die angefiihrte Herausnahme des
nérdlichen Teils des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet durch die
Untere Naturschutzbehorde auf Antrag der Gemeinde ist von immenser
Bedeutung fiir die Bestandsfahigkeit des B-Planes Nr. 6. Sollte die
Antragstellung noch nicht erfolgt sein, erwarten wir diese unverziiglich durch
das Amt Warnow — West im Auftrag der Gemeinde und eine sofortige
Information an uns iiber die vollzogene Antragstellung.

2. Die Gemeinde erteilte ihr gemeindliches Einvernehmen nach § 36 BauGB.
Das wurde bereits im Vorbescheid verankert. Die Wohnanlage entstand damit
nach offentlichem Baurecht der Gemeinde. Fiir die ErschlieBung und ihre

offentlich-rechtliche Sicherung war die Gemeinde verantwortlich(§123
BauGB).Das hatte auch Bestand nach der Beauftragung der ErschlieRung an die
Ostsee-Haus GmbH.

3. Wir als Erstkdufer des Reihenhauses Nr. 19 haben Haus und Grundstiick erst
nach der ErschlieBung gekauft. Wir waren weder Eigentiimer noch
ErschlieBungstrager der Flurstiicke, die fiir den Bau der Wohnanlage und ihrer
ordnungsgemaRen gesicherten Zuwegung erforderlich waren. Die
ErschlieBungskosten wurden durch uns in vollem Umfang bezahlt,
einschlieBlich der ErschlieBungsstraBe. Kein Reihenhaus und keine
ErschlieBungsfliche wurde nach privatem Baurecht gebaut. Nach unserem
Wissen trifft Pkt.2. und 3. fiir alle Erstkdufer der Reihenhduser zu.

4. Die Willenserklarung vom 04. Dez. 1997 ist in ihrer Bedeutung fiir die
angestrebte Konfliktlosung kaum zu unterschatzen. Die dargelegten Inhalte im
Planungsanlass zu diesem Dokument sind daher richtig und gut. Es sollte aber
in der Begriindung des B-Planes mehr auf die Bedeutung und die Wirkung
bezliglich des jetzigen Konflikts eingegangen werden, um die Erforderlichkeit
des B-Planes stérker herauszustellen. Im Grunde soll doch durch die jetzige
Bauleitplanung etwas vollendet werden, was 1997/1998 in der
planungsrechtlichen Konzeption der Gemeinde durch die Willenserkldrung an
die Untere Bauaufsicht erreicht werden sollte und bei Verwirklichung auch
erreicht worden wire.

4.1 Diese Willenserklarung ist ein Realakt, die kraft Gesetzes eine bestimmte
Rechtsfolge nach sich zieht. Sie war die wichtigste Voraussetzung fiir die
Genehmigung des Baus der gesamten Wohnanlage nach éffentlichem
Baurecht und die Sicherung der 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung.

4.2 Der Inhalt dieser Erklarung beweist, dass ausschlieRlich eine &ffentlich-
rechtliche Sicherung durch Widmung vorgesehen war, ohne Beschriankungen
und Verbote.

4.3 Die Nutzung der Strae war durch die beabsichtigte férmliche Widmung
nicht nur fiir die Eigentlimer der Reihenhduser und des Einfamilienhauses
Strandweg 22 gewahrleistet, sondern auch fiir die Aligemeinheit, fiir
sjedermann” als GemeindestraBe. So wurde sie von ihrer Fertigstellung
1997/1998 an bis zum 3.Jan.2013 tatséchlich genutzt. Erst zu diesem Zeitpunkt
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst
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betroffene Eigentimer AuBerung vom 18.11.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. |

erfuhren wir und alle anderen Anlieger, dass die vorgesehene &ffentlich-
rechtliche Sicherung der StraBe durch den ErschlieRungstrager und die
Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen nicht vollzogen wurde. Es fehit auch eine
privatrechtliche Sicherung, weil sie 1997/98 nicht vorgesehen war.

4.4 Dieser rechtlose Status unserer Strale ist ein stidtebaulicher Missstand,
der durch die Gemeinde in Anwendung ihrer Planungshoheit endlich beseitigt
werden muss.

In der Hoffnung auf eine schnelle Information iiber die Beachtung unserer
Hinweise und Vorschlage fiir den vorliegenden B-Plan Nr. 6 verbleiben wir;

zu4.)

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der L6sung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung unterstiitzen, aber das Problem auf Grund
der Eigentumsverhaltnisse nicht abschlie3end Iésen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine offentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentumers voraus. Die alternative Mdglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentiimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskréftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.
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Bebauungsplan Nr.6
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betroffene Eigentimer AuBerung vom 06.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. J

wir haben zum B-Plan Nr. 6, Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst folgende Anmerkungen:

Punkt 4.5 Landschaftsschutzgebiet Kihlung:

Die Herausnahme des nordlichen Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet Kihlung wird der
Gemeinde auf Antrag in Aussicht gestellt. Wir erwarten, dass die Gemeinde umgehend diesen Antrag an die
Naturschutzbehdrde stellt, um die Bestandsfahigkeit des B-Planes Nr. 6 nicht zu gefahrden.

Wir fordern die Gemeinde und das Amt Warnow West auf, die Bestandskraftigkeit des B-Planes zu
untersetzen, damit dieser wirksam werden kann. Die Gemeinde war stets flr die ErschlieBung und der damit
verbundenen offentlich-rechtlichen Sicherung verantwortlich. Der Bau einer Wohnanlage ohne gesicherte
Zuwegung ist ein unhaltbarer Zustand. Dieser rechtlose Status unserer Strale muss nun endlich in
Anwendung der Planungshoheit der Gemeinde beseitigt werden.

Eine korrekte Formulierung Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet ,Strandweg in ElImenhorst" sollte anstatt der
Formulierung ,Am Strandweg" erfolgen.

Das Planzeichen ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastende Flache" in der Planzeichenerklarung ist
nicht in der Planzeichnung Teil A zu finden. Wir erwarten die Darstellung auf der gesamten Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuRerung und beriicksichtigt sie
folgendermalien:

Landschaftsschutzgebiet Kiihlung

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung wurden mit der Verordnung
vom 22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MafRstab 1:50 000
mit einer beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu
kleinen Ungenauigkeiten an den Ortsrdndern gekommen. Die Gemeinde prift im
Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der
Grenze zum LSG. Fir den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der
Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde
am 02.02.2021 bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rostock
gestellt. Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende
Herausnahme keine Auswirkungen. Fir die vorhandene Bebauung im Plangebiet
liegen regulare Baugenehmigungen vor.

Bestandskraftigkeit des B-Plans

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Losung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentimer
vom Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung zwar unterstiitzen, aber das Problem
auf Grund der Eigentumsverhéaltnisse nicht abschlielend l6sen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine o6ffentliche Widmung von
Verkehrsflaichen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die
Zustimmung des Eigentimers voraus. Die alternative Moglichkeit der Eintragung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des
Eigentiimers voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskréftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

Bezeichnung Wohngebiet Strandweg
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geéndert.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt,
weil diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehdren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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1.

zu 4.5. Landschaftsschutzgebiet Kiihlung

Da die ,,Untere Naturschutzbehorde* die Herausnahme des nordlichen Plangebietes

aus dem Landschaftsschutzgebiet bereits in Aussicht gestellt hat, ist durch die Gemeinde
sofort der entsprechende Antrag an die ,,U.B.“zu stellen. Diese Manahme ist dringend
erforderlich,um die Bestandsfihigkeit des B-Plans Nr.6 nicht zu gefihrden.

Der auf der Ostseite unseres Hauses, Strandweg 21,errichtete Carport, ist in der
Planzeichnung Teil A nicht dargestellt. Wir bitten, dieses Versiumnis zu korrigieren,

da es sich ja hier um eine Hochbauanlage handelt.

. Der Erhalt unserer Wohnanlage und die damit verbundene Sicherung der Zuwegung

zu den einzelnen Grundstiicken setzt die Bestandsfihigkeit des B-Plans Nr.6
voraus.Der Bau einer Wohnanlage ohne gesicherte Zuwegung ist ein Zustand, wie er
von uns nicht linger hingenommen werden kann.

Der somit rechtlose Status unserer Strale kann nur durch die Anwendung der
Planungshoheit der Gemeinde beendet werden.

Auf der Titelseite wird unser Wohngebiet filschlich ,,Am Strandweg® bezeichnet.
Richtig muss es heiien :“ Strandweg®.

. Das Planzeichen ,,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliache® in der

Planzeichenerklidrung ist nicht in der Planzeichnung Teil A zu finden.
Wir erwarten die Darstellung auf der gesamten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung.

Abwéagungsergebnis:

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuBerung und beriicksichtigt sie folgendermafen:

zu 1.) Landschaftsschutzgebiet Kiihlung

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kihlung wurden mit der Verordnung vom
22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MaRstab 1:50 000 mit einer
beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu kleinen
Ungenauigkeiten an den Ortsrandern gekommen. Die Gemeinde prift im Rahmen des
Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der Grenze zum LSG.
Fur den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag auf Herausnahme aus
dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am 02.02.2021 bei der Unteren
Naturschutzbehotrde des Landkreises Rostock gestellt. Auf die Bestandsfahigkeit des B-
Plans Nr.6 hat die noch ausstehende Herausnahme keine Auswirkungen. Fur die
vorhandene Bebauung im Plangebiet liegen regulére Baugenehmigungen vor.

zu 2.) Darstellung Carport

Fir den Bebauungsplan lag keine aktuelle Vermessung vor. In den
Katasterunterlagen sind nicht alle hochbaulichen Anlagen eingetragen. Die
Darstellung kann aus dem Luftbild Gbernommen werden, hat aber keine Relevanz
fur den Bebauungsplan.

zu 3.)

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Lésung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentiimer vom
Strandweg 10-21 bei der Konfliktiésung zwar unterstiitzen, aber das Problem auf
Grund der Eigentumsverhaltnisse nicht abschlieend I6sen kann.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist noch nicht abgeschlossen.
Erst nach erfolgtem Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung kann der
Bebauungsplan in Kraft gesetzt werden.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine &ffentliche Widmung von
Verkehrsflachen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die Zustimmung
des Eigentimers voraus. Die alternative Mdglichkeit der Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des Eigentimers
voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

zu 4.) Bezeichnung Wohngebiet Strandweg
Die Bezeichnung wurde in allen Plandokumenten entsprechend geéndert.

zu 5.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Verkehrsflachen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht dargestellt, weil
diese Rechte zum eigentlichen Zweck von Verkehrsflachen gehéren. Das
Planzeichen wurde aus der Planzeichenerklarung entfernt.
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Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut vom Marz 2023)

betroffene Eigentimer

AuBerung vom 01.12.2020

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. L

Um die Bestandsfahigkeit des B-Plan Nr. é nicht zu gefdhrden, erscheint es uns wichtig folgende
Stellungnahmen/Anderungsvorschlage einzuarbeiten bzw. zu beriicksichtigen:

1)

2)

Wir méchten erneut betonen, dass das Amt absolutes Augenmerk auf die RechtmaBigkeit
des B-Plan Nr. 6 legen muss.

Der rechtlose Status unserer StraRBe muss nun endlich in Anwendung der Planungshoheit der
Gemeinde beseitigt werden.

Das in unserem Privatbesitz befindliche Grundstiick 4/64 ist auf dem B-Plan als
JVerkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" gekennzeichnet.

Tatsichlich befindet sich dieser Abschnitt hinter unserer Grundstiicksgrenze/Zaun und ist
nicht Teil der ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" 4/81 .

Wir bitten dieses aus der Planzeichnung / Planbereich zu entfernen.

Die Gemeinde bedankt sich fiir die AuBerung.

zul.)

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der Losung der
Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die Gemeinde die
Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen werden, dass ein
Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und Bauflachen die Eigentimer
vom Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung zwar unterstiitzen, aber das Problem
auf Grund der Eigentumsverhéaltnisse nicht abschlieBend l6sen kann.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist nicht mit
der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine 6ffentliche Widmung von
Verkehrsflaichen setzt gemeindliches Eigentum an der Flache oder die
Zustimmung des Eigentimers voraus. Die alternative Moglichkeit der Eintragung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des
Eigentiimers voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.

Zu?2.)

Die Gemeinde akzeptiert den Einwand und hat das Flurstiick 4/64 aus dem
Plangeltungsbereich herausgenommen.

Es gibt keine stadtebauliche Notwendigkeit, fiir das Flurstiick 4/64 Festsetzungen
zu treffen.
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Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. M

Erweiterte Stellungnahme zum B-Plan Nr.6 (Strandweg )
Auslegung vom 12.11.2020 bis 14.12.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

In Ergdnzung unserer lhnen bereits vorliegenden Stellungnahmen mochten wir zwingend erneut
daraufhin weisen, dass das Amt in Zusammenarbeit mit dem Biirgermeister absolutes Augenmerk
auf die RechtmaRigkeit des B-Planes legen muss.

Eine Losung kann es nur geben, wenn die Gemeinde ihre Planungshoheit Gber den B-Plan durchsetzt.

Die Ubernahme des Flurstiickes 4/81 ist in das Eigentum der Gemeinde zu ermoglichen.

Das ist auch deshalb erforderlich, weil unsere StraBe(Strandweg 10 bis 22) schon immer eine offentli-

che StraBe war. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Zuwegungen zu den Hausern und Stellflachen
ist zu gewahrleisten.

Wir erwarten eine entsprechende Umsetzung.

Die Gemeinde und das Amt Warnow-West arbeiten intensiv an der L6sung
der Problematik im Wohngebiet Strandweg. Es ist richtig, dass die
Gemeinde die Planungshoheit hat. Es muss aber auch darauf hingewiesen
werden, dass ein Bebauungsplan mit klar definierten Verkehrs- und
Bauflachen die Eigentimer vom Strandweg 10-21 bei der Konfliktldsung
zwar unterstiitzen, aber das Problem auf Grund der Eigentumsverhaltnisse
nicht abschlief3end l6sen kann.

Eine Stralle erhalt die Eigenschaft einer offentlichen Strafe durch
Widmung des Tragers der StralRenbaulast. Die Widmung ist offentlich
bekannt zu machen. Das ist fir den Strandweg nie erfolgt.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache im Bebauungsplan ist
nicht mit der offentlichen Widmung gleichzusetzen. Eine Offentliche
Widmung von  Verkehrsflachen  setzt das  Eigentum  des
StraRenbaulasttrégers an der Flache oder die Zustimmung des
Eigentiimers der Flache voraus. Die alternative Méglichkeit der Eintragung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten setzt ebenfalls die Zustimmung des
Eigentiimers voraus.

Eine Enteignung der Flache ist auch auf Grundlage eines rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht ohne Weiteres durchsetzbar.
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In dem erneut ausgelegten B-Plan Nr. 6 ist auf der Seite 6, Pkt. 3., 3.1 ausgefiihrt: ,, Auf Grund der
beengten Platzverhdltnisse befinden sich Stellpldtze und Carports sowie Nebengelasse auf separaten
Flurstlicken innerhalb und auferhalb des Plangeltungsbereichs. Die Carportanlage mit
Nebengelassen, die sich nérdlich des Planbereichs befindet, ist sowohl vom Strandweg als auch iber
die innerhalb des Plangeltungsbereichs liegende Griinfldche erreichbar.”

Diese Formulierungen sind in zweifacher Hinsicht nicht prazise und bediirfen daher der Korrektur:

1.) Stellpldtze und Carports sowie Nebengelasse befinden sich nicht nur auf separaten Flurstiicken,
sondern auch auf den mit Reihenhdusern bebauten Flurstiicken. ( Anlage ).

2.) Die nordlich gelegene Carportanlage mit Nebengelassen ist nicht mehr tGber die innerhalb des
Plangebietes liegende Griinfliche erreichbar. Der Eigentiimer des Flurstiicks 4/84 hat diese
Grinflache durch einen Zaun fiir die Anwohner der Reihenhduser Strandweg 10 bis 15 von ihren
Hauseingdangen aus nicht mehr betretbar gemacht.

Anlage: Lageplan vom 28.02.1997

Zul.:

Die Gemeinde bedankt sich fiir den Hinweis und hat die Korrekturen in der
Begriindung vorgenommen.

Zu2..
In der Begriindung wird dieser Umstand in den Kapiteln 3.1 (Seite 7) und 4.1/von

Bebauung freizuhaltende Flachen (Seite 9) dargestellt.
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Offentlichkeit AuBerung vom 26.07.23

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. O

zum o.g. Entwurf gebe ich folgende Einwendungen, Hinweise und Anregungen:

1. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2013 beabsichtigte die seinerzeit
Gemeinde, aufgrund der gewachsenen baulichen Entwicklung eine stidtebauliche Ordnung
herzustellen. Die Eigentiimer sollten sich verpflichteten, simtliche mit dem
Aufstellungsverfahren einhergehende Kosten zu iibernehmen.

Der im weiteren Verlauf um den ,,Strandweg™ entstandene Konflikt beschiftigt nun seit
Jahren die Gemeindevertretung, Amter und Gerichte. Nicht alle Vorgiinge konnen durch
unsere Einwohner nachvollzogen werden. auch weil sich Entwiirfe der Planzeichnungen und
Begriindungen des B-Planes mehrfach dnderten.

Eindeutig diirfte jedoch sein, dass von h6heren Streitsummen einschlieBlich einem
Wertverlust fiir die Bewohner ausgegangen werden kann. Ebenso muss in Betracht gezogen
werden, dass die Moglichkeiten des Rechtsweges anscheinend noch nicht ausgeschopft sind.
Demzufolge wird eine kompromissorientierte Losung des Gesamtproblems als Ziel dieser
Planung vorrangig empfohlen.

2. Bereits in einer Stellungnahme des Ministeriums fiir Energie, Infrastruktur und
Digitalisierung von Mecklenburg-Vorpommern vom 21.06.2021 wurde die Gemeinde
darauf hingewiesen, dass Entschddigungsanspriiche nicht auszuschliefen sind. Die
Gemeinde hat fiir die Erstellung eines Gutachtens zur Strandweg-Problematik eine
aullerplanmifBige Ausgabe in Hohe von ca. 12.000 EUR im Jahr 2022 getitigt, welches
leider als nicht alle Fragen vollumfinglich beantwortet.

Dem Amt Warnow West liegt ein aktueller Priifauftrag dahingehend vor (s. TOP 8,
Protokoll 25. GV-Sitzung vom 01.06.23 und Prézisierung Auftrag u. Top 5, 26. GV-Sitzung
vom 06.07.23), die rechtliche Situation betreffend denkbarer Forderungen gegen die
Gemeinde in diesem Zusammenhang zu bewerten. Die Ergebnisse dieser Priifung miissen
durch die Gemeinde bei dieser Planung beriicksichtigt werden.

Zul.

Die Gemeinde bemiiht sich seit Jahren um eine kompromissorientierte Lésung
der ErschlieBungsproblematik im Strandweg.

Bisherige privatrechtliche Kompromissvorschlage fiihrten nicht zum Ziel.

Der Weg Uber die Bauleitplanung ist ein auch vom Ministerium flir Energie,
Infrastruktur und Digitalisierung empfohlene Méglichkeit, da die Erschliel3ung von
Baugrundstiicken eine 6ffentliche Aufgabe ist.

Zu 2.

Der Gemeinde sind eventuelle Entschadigungsanspriiche bewusst. Sie geht aber
davon aus, dass es unabhangig von der gewahlten Variante Stich- oder
Ringstral3e zu einem Rechtsstreit mit dem betroffenen Eigentimer kommen wird.
Das Ziel der Gemeinde ist es, mit der vorliegenden Planung ihrer Pflicht zur
Daseinsvorsorge, d.h. der Sicherung der o6ffentlichen ErschlieBung der
Baugrundstiicke nachzukommen.
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3. Die jetzige Planung mit einer durchgehenden Ringstrafie stellt ein zu hohes Prozessrisiko
dar. Ein dlterer Entwurf mit zwei Sackgassen (s. Anlage) erscheint in diesem Sinne
durchaus mehr als Kompromissldsung geeignet zu sein. Leitungsrechte konnen anderweitig
gesichert werden. Anzumerken ist, dass es bereits andere Sackgassen in der Gemeinde gibt,
z. B. der Sonnenweg.

4. Mit Beschluss VO/BV/20-127/2023 ist auf der 26. GV-Sitzung am 06.07.23 unter TOP 8
das Flurstiick Nr. 189 unter Nr. 5 ,,Schaffung von Wohnbaufldchen fiir Mietwohnungen*
als Planungsziel der Gemeinde fiir die 2. Anderung des F-Planes aufgenommen worden.
Teilweise ist das Flurstiick Nr. 189 bereits Bestandteil des o.g. B-Plan-Entwurfes Nr. 6.

Dieser Beschluss konkurriert mit diesem Entwurf (Beschluss VO/BV/20-110/2023, erneuter
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 6 -Wohngebiet Strandweg). Es
wiire zu priifen, ob nicht ein gréferer B-Plan, der den gesamten Bereich einschlieBlich
komplettem Flurstiick Nr. 189ff umfasst, l16sungsorientierter wiire und dann einen
Griinausgleich im B-Plan-Gebiet erhalten kénnte.

Gleichwohl konnte die 0.g. schwierige Strafenfiihrung fiir den gesamten Bereich besser
geregelt werden. So kénnte auch die Situation fiir die Einwohner des Strandweges
dahingehend verbessert werden, die auf dem Flurstiick Nr. 189 (auBerhalb des B-Plan-
Bereiches) befindliche Carport-Anlage fiir sich zukiinftig zu erhalten.

Hingewiesen werden muss, dass der im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 6 durch die
Gemeinde gestellte Antrag zur Verschiebung der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
nach Norden zuriickgezogen und neu begriindet werden muss.

Zu3.:

Der Bauausschuss der Gemeinde hat am 13.08.2020 mehrheitlich eine
Ringstral3e empfohlen. Das wurde im Entwurf berticksichtigt.

Zud.:

Die Gemeinde kann nicht erkennen, dass ein das gesamte Flurstiick Nr. 189
umfassender Bebauungsplan zur Losung der speziellen Problematik im Bereich
Strandweg geeigneter ware. Auf Grund der Eigentumsverhaltnisse ergeben sich
auch mit einem grolBer gefassten Plangeltungsbereich keine einfach
umzusetzenden Ldsungsmdglichkeiten fir die StraRenfuhrung.
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betroffene Eigentimer

AuBerung vom 22.10.2020

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. P

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Eigentimer des im B-Plan zum Teil als ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung, verkehrsberuhigte Mischverkehrsfldche, éffentlich” nach § 9 Absatz 1 Nr. 11 bezeich-
neten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/81. Weiterhin bin ich Eigentimer des mit einer
PKW-Garage bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/80, des mit einem Reiheneck-
haus bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/32, des mit einem kleinen Geréteschup-
pen bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/72 und des mit einer PKW-Garage be-
bauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/74, fur all jene der B-Plan Festsetzungen im
Sinne eines allgemeinen Wohngebietes trifft. Ich bin weiterhin Eigentiimer eines aktuell zur
Lagerung von Baumaterial verwendeten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/75, fir das der
B-Plan die Festsetzung als ,Bereitstellungsflaichen fir Abfallbehdlter am Entsorgungstag*
trifft.

Mit_samtlichen lanten F
driicklich KEIN Einverstandnis.

tzungen mein rundstuck reffend besteht aus-

Zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fehlt es schon am offentlichen Interesse. Als Be-
grindung wird ausgefiihrt, daB fir die Anwesen Strandweg 10 bis 15 und 17 bis 21 keine
gesicherte ErschlieBung besteht. Das allein begriindet jedoch keinesfalls ein 6ffentliches
Interesse, sondern liegt lediglich im (privatrechtlichen) Interesse der betroffenen Eigentiimer.
Die Eigentimer der Anwesen Strandweg 10 und 17 betrifft diese Fragestellung tberhaupt
nicht, da diese unmittelbar an offentliche Flachen angrenzen: Strandweg 10 an den offentli-
chen Teil des Strandweges, der von Norden nach Siiden verlauft; Strandweg 17 an die
HauptstraBe im Siiden des Grundstlickes. Fir diese beiden Grundstiicke ist die Erschlie-
Bung direkt von den offentlichen Flachen aus mdglich.

Tatsachlich haben die Parzellen der Anwesen Strandweg 11 bis 15 und 18 bis 21 keine Ver-
bindung zu einer 6ffentlichen Flache. Im Rahmen der Auslbung der Planungshoheit der
Gemeinde bzw. bei der gerichtlichen Ausgestaltung der Notwegrechte sind die Interessen
der Betroffenen ausgewogen zu berticksichtigen. Dies ist mit der streitgegenstandlichen Pla-
nung keinesfalls geschehen. Weite Teile meines Grundstiickes sollen der Allgemeinheit zu-
ganglich gemacht und relevante Teile meines Grundstiickes von diesen offentlichen Wege-
flichen abgetrennt werden: Die Flachen meines Grundstiickes westlich der zur Festsetzung
geplanten offentlichen Verkehrsflache.

Die Gemeinde bedankt sich fir die ausfihrliche Stellungnahme und berticksichtigt
sie folgendermalfien:

Das offentliche Interesse ist damit begriindet, dass eine ErschlieRung gesichert sein
muss.

Der Bautrager -die Ostseehaus GmbH- schuldete den Kaufern der einzelnen
Reihenhausparzellen die ErschlieBung ebendieser. In einer gemeinsamen, vom
04.12.1997 datierten Willenserklarung von ErschlieBungstrdger und Gemeinde
bestatigt der ErschlieBungstréger. dass alle Medien im &ffentlichen
ErschlieBungsbereich liegen und dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die
Gemeinde Ubergeben wird.

Zu der Ubergabe des Wegegrundstiicks ist es nicht gekommen, das &ndert jedoch
nichts an der vertraglich geschuldeten Eigenschaft der Grundsticke, die eine
ErschlieBung einschlief3t.

Wie das Landgericht Rostock in seinem Urteil vom 03.12.2020 feststellt, ist die Pflicht,
die ErschlieBung zu sichern, mit dem Verkauf des Wegegrundstiicks an den Kéufer
Ubergegangen. Nach wie vor ist die Gemeinde willens, das Wegegrundstiick zu
widmen.
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betroffene Eigentimer
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Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Dies ist mir gegeniiber nicht gerecht und vielmehr aber auch nicht notwendig, um die Inte-
ressen der Eigentimer nach Zuwegung/ErschlieBung ihrer Hausgrundstiicke zu erreichen.
Hierzu ware es ausreichend, die sidliche ,StichstraBe”, die bis zum Beginn des Grundstii-
ckes 4/43 festgesetzt ermdglicht, daB alle betroffenen Grundstiicke erreichbar sind. Die {bri-
gen als ,offentliche Verkehrsflache" festgesetzten Bereiche sind dazu nicht notwendig, ins-
besondere nicht der ,Ringbereich”, also der Bereich um mein Grundstiick Strandweg 16
(Flurstiick 4/32) herum. Aber auch der nordliche ,StichstraBenbereich” ist zur ErschlieBung
der Grundstiicke nicht notwendig. ErschlieBungsflachen sind so sparsam wie mdglich fest-
zusetzen, besonders, wenn sie in einem enteignungsgleichen Eingriff mittels Ausiibung der
gemeindlichen Planungshoheit und Widmung/Enteignung, was seitens der Gemeinde offen-
sichtlich geplant ist, geschehen soll. Fiir einen Geltungsbereich von nach Angabe der Ge-
meinde ca. 4.000m2 sollen ca. 800m2 hierfiir festgesetzt werden, obwohl nicht nétig. 20%
der Gesamtflache fir 6ffentliche Verkehrswege ist bei fehlender Notwendigkeit und gleichzei-
tiger enteignungsgleicher Eingriffe ohne Einwilligung nicht zulassig.

Wenn die Parzellen der nordlichen Hausreihe schon unbedingt nicht (auch) durch die sidli-
che StichstraBenldsung erschlossen werden sollen, kdnnte man alternativ in deren mehr als
reichlichen Vorgarten ndrdlich der Baukorper Zuwegungen hierfiir planen. Dann wiirde sich
der enteignungsgleiche Eingriff auf alle Beteiligten verteilen und wére gerechter. Die Wasser-
leitung wurde hier eh schon verlegt im Vorgartenbereich.

Die Bereiche zwischen den fest installierten Torbereichen im Bereich der Parzelle 4/32 sind
schlicht auch nicht mehr der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Die Tore haben Bestands-
schutz. Der B-Plan ist diesbeziiglich von vorneherein zum Scheitern verurteilt, weil hier auf
Dauer angelegte bauliche Anlagen dagegensprechen und vom Eigentimer Anderungen zu
seinen Lasten kategorisch ausgeschlossen werden.

Die Frage der Festlegung der jeweiligen Notwegrechte ist in Bezug auf alle Eigentiimer der
Parzellen Strandweg 11 bis 15 und 18 bis 21 und auch Strandweg 22 mittlerweile gerichtlich
anhangig:

Strandweg 11 Aktenzeichen 3 O 801/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 12 Aktenzeichen 3 O 800/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 13 Aktenzeichen 3 O 578/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 14 Aktenzeichen 3 O 317/19 (2) beim Landgericht Rostock

Strandweg 15 Aktenzeichen 3 O 577/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 18 Aktenzeichen 45 C 86/18 beim Amtsgericht Rostock

Strandweg 19 Aktenzeichen 3 O 591/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 20 Aktenzeichen 3 O 592/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 21 Aktenzeichen 3 O 801/19 beim Landgericht Rostock

Strandweg 22 Aktenzeichen 3 O 351/20 beim Landgericht Rostock

Im Rahmen dieser Verfahren wird sich herausstellen, welche Notwegrechte jeweils nach
Ansicht des Gerichtes unter Abwagung der zu berlicksichtigenden Interessen bestehen. Eine
Festsetzung mittels Bebauungsplans ist unnétig, wie vorgelegt auch abwagungsfehlerhaft
und (mir gegeniiber als einziger Eigentimer von Flachen, die zu seinem Nachteil mit Nut-
zungen belegt werden sollen) ungerecht.

Ein vereinfachtes Verfahren ohne Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht méglich. Auch be-
darf es einer artenschutzrechtlichen Priifung. Weiterhin sind die Immissionen der direkt im
Stden an das B-Plangebiet angrenzenden HauptstraBe/LandesstraBe zu begutachten,
ebenso die Immissionen des Milchviehbetriebes, der sich im Osten des zu {iberplanenden
Gebietes befindet. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, daB ein Teil des Landschaftsschutzge-
bietes ,Kiihlung” als private Gartenflache ,ungeplant” und direkt an die Bebauung angrenzen
soll. Weiterhin soll das Gebiet, das bisher in der Realitat und im Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Mischgebiet besteht, als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt werden. In
solchen Gebieten sind existierende Immissionen besonders genau zu erfassen und hiernach
die Bebauungsmaoglichkeiten und MaBnahmen abzuwégen und festzulegen.

Das jetzige Flurstiick 4/81 war bereits bei Bau der Reihenhausanlage als umlaufende
ErschlieBung vorgesehen. Die ringférmige Erschlie3ung ist notwendig, weil die Breite
der ErschlieBungsstralRe kein Wendemdglichkeit bietet.

Von den angefuhrten anhangigen Verfahren zur Klarung der Notwegerechte fur die
Eigentimer der Parzellen Strandweg 11-15 und18-21 ist bereits ein Urteil ergangen.
Demnach ist der Eigentumer des Flurstiick 4/81 It. Urteil des Landgerichts Rostock
vom 03.12.2020 (3 O 577/19) nach 8826 und 8852 Satz 1 BGB verpflichtet, die
unentgeltliche Nutzung des Grundstiicks 4/81 als Weg durch die Beklagten zu
dulden.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemafl} §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) angewendet. Voraussetzung fir die Aufstellung von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist, dass es sich um eine MalRnahme
innerhalb der Siedlungsstruktur handelt, die im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Ubersteigt und die beabsichtigte Zulassigkeit
von Vorhaben keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegt. Diese Voraussetzungen sind hier gegeben.

GemalR 813a Abs.2 Satz 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8§13 Abs, 2 und 3 Satz 1 entsprechend.
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Im jetzigen ,Vereinfachten Verfahren® sind etliche das zu beplanende Gebiet im erheblichen
MaBe beeintrachtigende bzw. pragende bauliche bzw. nutzungsrelevante Aspekte nicht be-
ricksichtigt worden:

Unberiicksichtigt bleibt der umfangreiche Milchviehbetrieb mit Stallungen und Hofstelle, der
im Emissionsbereich des streitgegenstandlichen Vorhabens ca. 200 Meter 6stliche davon
angesiedelt ist. Allein die Hofstelle mit Stallungen umfaBt einen bebauten Bereich von 215 x
140 Meter, mithin 30.000m2 (3 Hektar).

Weiterhin unberiicksichtigt blieb in der Betrachtung des Beklagten der gewerbliche Wohn-
mobil- und Wohnwagenstellplatz der Firma Stuhr, der sich ca. 110 Meter 6stlich des streitge-
genstandlichen Vorhabens befindet. Dieser umfaBt ein Gebiet von ca. 150 x 100 Meter, mit-
hin 15.000m2 (1,5 Hektar).

Weiterhin unberticksichtigt blieb der landwirtschaftliche Betrieb, der in der HauptstraBe 55a
in Elmenhorst angesiedelt ist und sich ca. 290 Meter ohne Zwischenbebauung westlich, also
ebenfalls im Emissionsbereich des streitgegenstandlichen Vorhabens, befindet. Der bebaute
Bereich dieses Betriebes umfaBt ein Gebiet von ca. 100 x 60 Meter, mithin ca. 6.000m2 (0,6
Hektar).

Weiterhin unberticksichtigt blieb der in ca. 490 Meter nord-westlich entfernte Windkraftpark
mit 5 Windkraftanlagen, von dem ebenfalls Emissionen ausgehen.

Weiterhin blieben gewerblichen Einrichtungen unberiicksichtigt, die sich zum Teil sogar in
direkter Nachbarschaft des Strandweges bzw. im B-Plangebiet befinden:

Strandweg 17 — Stempel- und Schliisselservice Mohrmann
https://www.elmenhorst-lichtenhagen.de/index.php/handel-gewerbe-elmenhorst-
lichtenhagen/

Ferienhaus Mahnsen, Hauptstr. 72a, 18107 Elmenhorst
http://www ferienhaus-mahnsen.de/impressum.html

HauptstraBe 47, ,Stellplatz m Griinen®, Fa. Stuhr, 18107 Elmenhorst
Stellplatze fir Wohnwagen und Wohnmobile, Zelte
https:/stellplatz.info/'wohnmobilstellplatz/stellplatz-im-grunen-der-fa-stuhr

Strandweg 23, Ferienwohnung, Papenhagen
https://www.feline-holidays.de/katalog/Deutschland/Elmenhorst/1 36-DMK532
siehe Internetausdruck anbei

Unifer Intemational GmbH, Strandweg 8 18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
Handel- und Dienstleistungen, www.unifer.de, Angelika und Dr. Dirk Rackow

In einem solchen Umfeld gemischter baurechtlicher Nutzungen und verschiedenster noch zu
klarender Immissionen und naturschutzfachlicher Fragen ist weder ein vereinfachtes Verfah-
ren noch die Festsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet“ méglich.

Auch bei der aktuell geplanten Anderung des Flachennutzungsplans, der schlieBlich den
planungshoheitlichen Willen der Gemeinde darstellt, soll es im Umgriff des streitgegensténd-
lichen Vorhabens bei einem Mischgebiet verbleiben. Der 2. Entwurf der 1. Anderung des
Flachennutzungsplans 2004 und die zugehérige Begriindung mit dem Umweltbericht lag
vom 25.05.2018 bis einschlieBlich zum 25.06.2018 im Amt Warnow-West, 18198 Kritzmow,
Schulweg 1a, wéhrend der Dienststunden emeut zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus. Vom
weiteren Verfahrensgang hat der Kldger jedoch keine Kenntnis.

Die in der Umgebung liegenden Emissionsquellen (Milchviehbetrieb, Windenergie-
anlagen) bleiben im Verfahren unbericksichtigt, weil die Bebauung mit der im
kunftigen Bebauungsplan geplanten Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
bereits vorhanden ist.

Die auflerhalb des Plangebiets liegenden gewerblichen Anlagen Ferienhaus
Mahnsen, Stellplatz im Griinen, Ferienwohnung Papenhagen, Unifer International
GmbH sind von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht betroffen

Das Gewerbe Strandweg 17 wurde mit Datum vom 07.10.2019 abgemeldet.

In Allgemeinen Wohngebieten sind nicht stérende Gewerbebetriebe geman
8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Sie werden im Plangeltungsbereich
mit Ausnahme von Ferienwohnungen nicht ausgeschlossen.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist die
Festsetzung eins Mischgebiets stadtebaulich nicht vertretbar. Die in
86 Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen in Mischgebieten
gehen Uber die in 84 Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuléssigen Nutzungen in
Allgemeinen Wohngebieten hinaus. Das entspricht weder der Planungsabsicht der
Gemeinde noch dem vorhandenen Bestand.

GemalR 813a Abs.2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Dabei darf die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Zuge der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans wird die Gemeinde
prufen, ob im Bereich Strandweg die Darstellung einer Wohnbauflache sinnvoll ist.
Da die GroRRe mit weniger als 0,5 ha sehr klein ist, ist die Darstellung im
Flachennutzungsplan schwierig.
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Schlicht unméglich ist die Festsetzung direkt nérdlich des kleinen Grundstiickes 4/40 als von
der Bebauung frei zu haltende Fl&che, da dort bereits auf Dauer eine PKW-Garage errichtet
und der PflasterstraBenbelag in aufwendiger Art und Weise an und um die Garage heran-
bzw. herumgefiihrt wurde. Ich beabsichtige auf Dauer auf keinen Fall, diesen Bereich von
der Bebauung wieder freizumachen. Der Bebauungsplan muf3 mit dieser Festsetzung schei-
tern, da er schlicht nicht umzusetzen ist.

Weiterhin ist die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung in Zusammenschau mit den
Ubrigen Festsetzungen im Plan geeignet, nicht hinnehmbare Ungleichheiten und Ungerech-
tigkeiten im zu Gberplanenden Gebiet zu schaffen: Meine Eigentumsflichen umfassen ge-
samt 1.232m2. Es ist aber nicht anndhemnd erkennbar, wie eine GRZ von 0,4 auf der blau
eingerahmten Teilflache realisierbar sein soll. Hierzu miBte das ,Baufenster* auf meinem
Grundstiick deutlich nach Westen vergréBert werden. Auch im Sid-Westen der Flurgrund-
stiicke 4/32 und 4/81 ware hierzu zusétzlich ein separates Baufenster festzulegen, um még-
lichst gleiche Bedingungen fiir mein Eigentum im Vergleich zu den Ubrigen Flachen im B-
Plangebiet zu schaffen.

Die als Privatgarten im nérdlichsten Teil der Gberplanten Flache festgesetzte Flache liegt im
Landschaftsschutzgebiet Kiihlung. Ich bin gegen eine Festsetzung als private Gartenflache,
weil diese wertvolle Flache trotz rechtswidriger Veranderung in gartnerisch gestaltete Fla-
chen noch natirliche Lebensraume fiir zahireiche seltene Vogel (Feldsperling, Goldammer,
Rotschwanz) aufweist und wieder im Sinne des Landschaftsschutzgebietes zu entwickeln ist.
Die streitgegenstandliche Planung steht dieser Entwicklung, die aus ,héherem Recht* (Sat-
zung Landschaftsschutzgebiet) abgeleitet werden muB, entgegen. Ich bin auch deshalb da-
gegen, da die Flache als private Gartenflaiche dem Landschaftsschutzgebiet entzogen ware,
somit auch nicht mehr der Aligemeinheit und somit auch nicht mehr mir, zu Erholungszwe-
cken nach naturschutzrechtlichen Bestimmungen dienen kann.

Die im Plan enthaltenen ,Zuordnungspfeile“ verstehe ich nicht, Beispiel:
4/32
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Ferienwohnungen auszuschlieBen, ist nicht zuladssig, die Bedingungen der genannten Norm
sind zudem nicht erfullt.

BSOS WSS LA S
§ 1 Abs. 9 BauNvO
12 Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind im Plangeitungsbereich unzulassig

Das in der Legende aufgefiihrte Zeichen finde ich im Plan nicht:

=
Lo mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu

r““—“'“l belastende Flache

Die nordlich von Flurstiick 4/40 festgesetzte, von Bebauung freizuhaltende Flache
sichert die Erreichbarkeit des Flurstiicks 4/40.

Die fur die Ermittlung der vorhandenen Grundflachenzahl maf3gebliche Grundflache
bezieht sich gemafl §19 Abs.3 BauNVO auf die Flache des Baugrundstucks, die im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralBenbegrenzungslinie
liegt. Mit der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des
Baulands festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung 1.3 wird die Errichtung von Stellplatzen, Carports und
Garagen sowie Nebenanlagen auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache
zugelassen.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung wurden mit der Verordnung vom
22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MaRstab 1:50 000 mit einer
beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu kleinen
Ungenauigkeiten an den Ortsrandern gekommen. Die Gemeinde pruft im Rahmen
des Anderungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan den Verlauf der Grenze zum
LSG. Fur den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag auf
Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am 02.02.2021
bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock gestellt. Auf die
Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende Herausnahme keine
Auswirkungen. Im Ubrigen gehért eine gartnerische Nutzung nicht zu den It. 84 der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Kiihlung verbotenen Handlungen.
Der Zuordnungspfeil besagt, dass die Festsetzungen der Nutzungsschablone, die
sich in der Planzeichnung auf das nérdlich liegende Baugebiet bezieht, auch fir das
stdlich liegende Baugebiet gelten.

GemalR § 1 Abs.9 BauNVO kann im Bebauungsplan bei Anwendung von § 1 Abs. 5
bis 8 BauNVO festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Die besonderen
stadtebaulichen Griinde liegen hier im Konfliktpotential, dass sich aus der sehr engen
Nachbarschaft von  Ferienwohnen und Dauerwohnen innerhalb  von
Reihenhausbebauung ergibt und mit dem Ausschluss von Ferienwohnungen
verhindert wird.

Das Planzeichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist
Uberflissig geworden, weil die als Ringstral3e angelegte Verkehrsflache per se dem
Zweck Begehen, Befahren und Leitungen verlegen dient. Das Planzeichen wird aus
der Planzeichenerklarung entfernt.
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Der Plan weist nicht alle hochbaulichen Anlagen auf:

7| vorhandene hochbauliche Anlage

Es fehlen insbesondere meine 3 PKW-Garagen.

Die Stromleitungen sind nur auf der sidlichen StichstraBe im Bereich meines Grundstiickes,
im nordlichen Bereich laufen sie im Vorgartenbereich:

Die Wasserleitung verlauft auf meinem Grundstiick, das nun als &ffentliche Wegeflache fest-
gesetzt werden soll, im Ring um die Hausreihe herum. Dies ist unnétig. Sie kann nach Haus
Nummer 16 und Haus Nummer 17 gekappt werden. Haus Nummer 17 kann dariberhinaus
von der HauptstraBe aus erschlossen werden. Die Wasserleitung kann, wie alle Gbrigen
Sparten der ErschlieBung unter mdglichst weitgehender Schonung von Flachen auf der siid-
lichen StichstraBe gefiihrt werden. Die hiesige streitgegenstandliche Planung ist unnétig und
ungerecht, weil sie ausschlieBlich mein Grundstiick beansprucht und andere gerechtere L6-
sungen nicht abgewogen und favorisiert werden.

Einzig die Sparte Kanal liegt fur alle im Bebauungsplan betroffenen Parzellen ausschlielich
in der sudlichen StichstraBe (siehe rote Linie):
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Fir den Bebauungsplan lag keine aktuelle Vermessung vor. In den
Katasterunterlagen sind nicht alle hochbaulichen Anlagen eingetragen. Die
Darstellung kann aus dem Luftbild ibernommen werden, ist aber ohne Relevanz.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Stromversorgungsleitung im Bereich der
privaten Vorgérten liegt.

Die Kappung der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen wird vom
zustandigen Anlagenbetreiber (Warnow-Wasser- und Abwasserverband abgelehnt.
Zu den Grunden einer ringférmigen Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen
gehdren die héchstmégliche Versorgungssicherheit auch bei Betriebsstérungen und
Spitzenlasten wie Léschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in
den Leitungen. Die erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhdhtem
Wartungsaufwand (regelmafige Spulungen) sichergestellt werden.

Fur das Anbringen und Verlegen von Wasserversorgungsleitungen einschlie3lich
Zubehor zur Zu- und Fortleitung von Trinkwasser haben Eigentimer laut § 11 Abs.1
der Wasserversorgungssatzung des Warnow-Wasser- und Abwasserverbands eine
unentgeltliche Duldungspflicht.

Im Ubrigen ist eine Versorgung der nordlichen Hauserreihe vom siidlichen Teil des
Flurstiicks 4/81 abzulehnen, da die Hausanschlussleitungen, wenn tiberhaupt nur mit
enormem Aufwand und Eingriff in den baulichen Bestand geéndert werden kdnnten.
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Es kann also nicht gelingen, den ,Ringbereich” wie vorgesehen, als éffentliche Verkehrsfla-
che festzusetzen. Dies ist schlicht nicht nétig, zu dem mir gegeniiber ungerecht und ich bin
damit auch nicht einverstanden. Diese Festsetzung ist deshalb zum Scheitern verurteilt.

Es ist nicht erkennbar, welchen Zweck die Festsetzung als .Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung” der sidliche Auslaufer des Flurgrundstiickes 4/81 bei Flurgrundstiick
4/46 haben soll:
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Dieser Bereich dient nicht der ErschlieBung der ,Reihenhaussiedlung” (siehe Entwurf Be-
griindung), sondern allenfalls eines nicht im Geltungsbereich des streitgegenstandlichen
Bebauungsplanentwurfes gelegenen Anwesens (Strandweg 22), das aber direkt an der 6f-
fentlichen HauptstraBe liegt und von dort leichter erschlossen werden kann:

AuBerdem ist dieser Bereich zur Bebauung mit einer Garage vorgesehen und steht somit als
Verkehrsflache nicht mehr zur Verfiigung. Wie weiter oben ausgefiihrt ist hierzu bereits eine
Klage auf Unterlassung der Nutzung meines Grundstiickes gegen die Bewohner des Anwe-
sens Strandweg 23 vor dem Landgericht Rostock anhangig.

Die geplante Festsetzung ,privater Verkehrsflichen* auBerhalb des Geltungsbereiches des
geplanten Bebauungsplanes ist nicht zulassig:

Die Notwendigkeit der Festsetzung einer Verkehrsflache, in der wesentliche Teile der
haustechnischen ErschlieBung liegen, ergibt sich aus der Tatsache, dass die
ErschlieBung der einzelnen Wohngrundstiicke auf Dauer gesichert sein muss.

Wie aus den zuvor gemachten Ausfiihrungen ersichtlich, gibt es keine alternativen
ErschlieBungsmdglichkeiten.

Das Flurstlick 4/64 wurde aus dem Plangeltungsbereich ausgegliedert. Es gibt kein
stadtebauliches Erfordernis, fir das Flurstlick 4/64 Festsetzungen zu treffen.

Die ErschlieBung des Flursticks 4/64 wird aber auch kinftig Gber die auf dem
Flurstick 4/81 festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zu
sichern sein.

Eine Festsetzung ,private Verkehrsflache* auflerhalb des Plangeltungsbereichs ist
nicht vorgesehen. Die von l|hnen angesprochene Flache liegt innerhalb des
Plangeltungsbereichs.
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plan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in

srecht zugunsten
VAV

Die Festsetzung

llungsort for Abf
am Entsorgungstag
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs6 BauGB)

istim Plan ni;:ht bestimmt genug:

Um welche Abfallbehélter welcher Anwesen soll es gehen? Wie groB soll der Bereich sein?
Auf welchen konkreten Grundstiicksbereichen soll der Platz angelegt werden? Der Planent-
wurf sieht vor, daB die betreffende Flache im Sichtdreieck, der von Bebauung freizuhalten
sein soll, angesiedelt werden soll.

Die Definition der Sichtdreiecke im jetzigen Planentwurf ist ungeeignet, da dort lediglich die
Bebauung nicht méglich sein soll. Bepflanzungen, wie z. B. die rechtswidrig hohe Hecke des
Gartens des Flurgrundstiickes 4/38, befindlich auch im Bereich der Sichtdreiecke, beein-
trachtigen die Sicht erheblich. Bei den Sichtdreiecken muB zumindest die Bepflanzung ab
einer geeigneten Hohe (von 80 Zentimeter — siehe Amt fir Verkehrsentwicklung) mit aufge-
nommen werden.

Zudem ist es véllig ungeeignet, ein Baufenster punktgenau an eine &ffentliche Verkehrsfla-
che zu planen:

-
b I | 005 %

Im Rahmen des Kostenbeschlusses des Landgerichtes Rostock vom 21.09.2020 (Az 4 O
802/19 (1) legte das Gericht den Ausgang des Verfahrens bei der Kostenverteilung zu Grun-
de. Die Kosten wurden komplett den Beklagten auferlegt.

Die Bereitstellungsflachen fur die beweglichen Abfall- und Wertstoffbehélter dienen
nur dem zeitweisen Aufstellen der beweglichen Abfall- und Wertstoffbehéalter der
Grundstiicke 10-16 bzw. 17-21 am jeweiligen Entsorgungstag. Fiur die an der
sudlichen Einmundung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in den
Strandweg liegenden Bereitstellungsflache ist auf der Verkehrsflache im
Bankettbereich der Stra3e ausreichend Platz fur die Aufstellung der Behalter, so dass
sie den Verkehr nicht beeintrachtigen. Das Flurstlick 4/75 ist davon nicht betroffen.

Fir die von Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke ist mit der Festsetzung 1.5
festgesetzt, dass Einfriedungen und Hecken nur bis zu einer Hohe von 0,80 m Uber
Fahrbahnoberkante zulassig sind.

Die Baugrenzen fassen den Bestand grof3ziigig. Abstandsflachen dirfen sich nach
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern bis zur Mittellinie 6ffentlicher
Verkehrsflachen erstrecken, d.h., eine Erweiterung der baulichen Anlage unter
maximaler Ausnutzung des Baufensters ware moglich, sofern alle anderen
Festsetzungen, wie z.B. die GRZ eingehalten werden.
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In dem Verfahren ging es um meine gegeniiber den nunmehr verzogenen Eigentiimem und
Bewohnern des Anwesens Strandweg 10 geltend gemachten Anspriiche auf Unterlassung
des Befahrens und Betretens des Flurgrundstiickes 4/81. Das Gericht fiihrt in seiner Be-
griindung u.a. aus:

«..ES entspricht nach dem bisherigen Sach- und Streitstand billigem Ermessen, den Beklag-
ten die Kosten des Rechtsstreits gemaB § 91 a ZPO aufzuerlegen, denn die Klage war bis
zum Wegzug der Beklagten und damit den Entfallen der Wiederholungsgefahr zuldssig und
begriindet geman § 1004 Abs. 1 Satz 2 BGB. Der Klager konnte gemaB § 1004 BGB als
Eigentimer die weitere Nutzung seines Weges als Zuwegung zum Grundstiick Strandweg
10 verbieten. Eine Duldungspflicht im Sinne von § 1004 Abs. 2 BGB ist nicht hinreichend
dargelegt. Den Beklagten hat kein Recht auf Nutzung des Weges als Zugang zu ihrem
Grundstiick zugestanden. Eine entsprechende formglitige und schriftiche Widmung des
Weges durch die Gemeinde liegt nicht vor. Fiir eine Widmung kraft unvordenklicher Verjah-
rung wére ein erheblich langerer Zeitraum erforderlich gewesen. Es ist auch nicht ersichtlich,
dass der Klager insoweit in einen Grundstiickskaufvertrag mit den Beklagten oder Erschlies-
sungsvertrage eingetreten ware. Auf ein Wegerecht aus Gewohnheit kénnen sich Nachbarn
nicht berufen (BGH, Geschaftszeichen V ZR 155/18). Ein Notwegerecht gemaB § 917 BGB
ist nicht ersichtlich, denn das Grundstiick der Beklagten grenzt auf einer Seite, namlich im
Osten, an einen offentlichen Weg an. Das Verlangen des Klagers ist auch nicht schikands im
Sinne von § 226 BGB. Die Wertung der Beklagten, eine Auffahrt von der anderen Seite sei
fir eine ordnungsgemaBe Benutzung weder sinnvoll noch geeignet, kann nicht nachvollzo-
gen werden..."

Weiter fiihrt das Landgericht aus:

...Dem Klager obliegt eine erhebliche und kostentrachtige Verkehrssicherungspflicht flir den
Weg. Er hat zudem einen erheblichen Betrag aufwenden miissen, um den Weg zu erwerben.
Er hat sich einer Einigung Uber eine gemeinsame Nutzung nicht grundsétzlich widersetzt. Es
ist nicht unbillig, wenn der Klager seine Rechte aus § 1004 BGB geltend macht, wenn die
Beklagten sich in keiner Weise an den Kosten beteiligen. Wahrscheinlich wird eine 6ffentlich-
rechtliche Widmung nachzuholen sein. Solange diese aber nicht besteht, besteht ein An-
spruch geman § 1004 BGB..."

Eine offentlich-rechtliche Widmung ist nach § 7 Str‘WG-MV hingegen nur méglich, wenn die
in Absatz 3 dieser Norm genannten Voraussetzungen vorliegen:

.(8) Voraussetzung fir die Widmung ist, dass der Trager der StraBenbaulast Eigentimer des
der StraBe dienenden Grundstiickes ist oder der Eigentlimer und ein sonst zur Nutzung ding-
lich Berechtigter der Widmung zugestimmt oder das Grundstiick fir die StraBe zur Verfi-
gung gestellt haben oder der Trager der StraBenbaulast nach § 48 Abs. 6 oder nach einem
anderen férmlichen Verfahren unanfechtbar in den Besitz eingewiesen ist.”

Diese Voraussetzungen treffen nicht zu und kénnen auch fiir die Zukunft ausgeschlossen
werden. Eine Enteignung wird nicht gelingen kénnen. Warum sollte sich der Eigentiimer,
auch ein (theoretisch) spaterer, darauf einlassen, das Eigentum an der Flache abzugeben,
um sich damit die im jetzt vorgesehenen B-Plan enthaltenen Einschréankungen einzuhan-
deln? Zumal die Festsetzung der gesamten Flache als offentliche Verkehrsfliche das not-
wendige MaB bei Weitem (bersteigt? Lediglich der stidliche Anteil der Flache (des Flur-
grundstiicks 4/81) bis zum Ubergang der Flurgrundstiicke 4/44 und 4/43 ist zur ordnungs-
gemaBen Nutzung und ErschlieBung aller betroffener Grundstlicke vonnéten. Denn das An-
wesen Strandweg 17 kann Uber den direkten Zugang zur 6ffentlichen HauptstraBe entspre-
chend angebunden werden. Eine Zufahrt hat sich der jetzige Eigentimer dort schon geschaf-
fen.

Der Gemeinde sind die Voraussetzungen fiir die Widmung einer Stral3e bekannt.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache -auch mit einer besonderen
Zweckbestimmung- in einem rechtskraftigen Bebauungsplan versetzt die Gemeinde
in die Lage, bei VerauRerung des Grundstiicks ein Vorkaufsrecht auszutiben. Als
Eigentimerin der Flurstiicke kdnnte die Gemeinde eine o6ffentliche Widmung der
Verkehrsflache vornehmen.

Die Aussage, dass alle Grundstlicke von Stiden erschlossen werden kdnnen, ist nicht
zutreffend. Die Grundrissgestaltung der Reihenhduser Strandweg 10-15 weist nach
Suden keine Hauseingangsturen auf. Auf der Sudseite liegen die Terrassen mit
Fenstertiren, die von auf3en nicht schliel3bar sind.
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Im Folgenden méchte ich mich noch mit der Begriindung des jetzigen Entwurfes detailliert
auseinandersetzen:

1. Planungsanlass

1.2. Geltungsbereich und Anlass der Planung

Das ca. 04 ha groBe Plangebiet liegt im Nordwesten von Elmenhorst. Der
Plangeltungsbereich wird begrenzt durch den Strandweg im Osten, die Hauptstralie und
die Grundsticke Strandweg 22 und 23 im Suden und das Gelande der ehemaligen
Tankstelle im Westen und Norden.

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss ist ein jahrelanger Konflikt um die Erschliefung der
Reihenhausgrundsticke. Die vorhandene Zuwegung zu den Reihenhausern Strandweg
10-15 und 17-21 ist bislang ohne privatrechtliche oder offentlich-rechtliche Sicherung
Daraus resultiert nicht nur ein Wertverlust der genannten Eigenheime, es kann auf Grund
der fehlenden Erschieffung auch bis zum Verlust des Wohnrechts flhren.

Uber die nach BGB geregelten Notwegrechte, die sich auch auf Sparten wie Wasser, Strom
etc. beziehen, erscheint der Verlust von Wohnrechten nicht denkbar.

Die Reihenhausbebauung Strandweg 10-21 wurde mit Baugenehmigungen vom
07.08.1997 bzw. 09.12.1997 realisiert. Einen Bebauungsplan gab es nicht. Die
Baugenehmigungen wurden aus planungsrechtlicher Sicht auf Grundlage von
§ 34 BauGB erteilt. Es handelte sich zum damaligen Zeitpunkt um ein
zusammenhangendes Flurstiick, anliegend am offentlich gewidmeten Strandweg. In einer
gemeinsamen vom 04.12.1997 datierten Willenserklarung von ErschlieBungstrager und
Gemeinde bestatigt der ErschlieBungstrager. dass alle Medien im offentlichen
ErschlieBungsbereich liegen und dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die
Gemeinde Ubergeben wird. In der Willenserklarung bestatigt die Gemeinde, dass die
Ubernahme vertraglich gesichert ist und die Flache o&ffentlich gewidmet wird. Ein
Beschluss der Gemeindevertretung Uber die Willenserklarung bzw. einen
Erschliefungsvertrag gibt es nicht.

Die Willenserklarung ist an die Untere Bauaufsichtsbehdrde des damaligen Landkreises
Bad Doberan gerichtet, um das Vorhandensein der ErschlieBung zu dokumentieren.

Im Vertrauen darauf, dass die fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen an die
Gemeinde Ubergeben werden, haben die Versorgungsbetriebe die Versorgungsanlagen
vom ErschlieBungstrager Ubernommen und die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-15
und 17-21 ihre Grundsticke gekauft.

Bei der ,Willenserklarung” vom 04.12.1997 handelt es sich mitnichten um eine Erklarung
durch den ErschlieBungstrager. Der ErschlieBungstrager war die damalige Eigentiimerin des
Grundstiickes, die Ostseehaus GmbH, Lichtenhdger Chaussee 1-3, 18107 Rostock, vertre-
ten durch den Geschéftsfiihrer Heinz Harnak. Die genannte Willenserklarung wurde jedoch
von Herm Harnak auf dem Briefkopf einer ELRO Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG
sowie ELRO Beteiligungsverwaltung GmbH abgegeben. Diese war aber zu keiner Zeit Er-
schlieBungstragerin. AuBerdem macht dieses Schreiben Aussagen zu Flurgrundstiick 4/39 in
der Flur 1 in Elmenhorst. Es ist nicht ersichtlich, daB es sich um das streitgegensténdliche
Flurgrundstiick handelt. Dessen ungeachtet gibt es selbstversténdlich ErschlieBungsvertrage
gegeniiber den einzelnen Sparten. Ich bezweifle zudem, daB3 den Eigentimern klar war, daB
zur Legalisierung der ErschlieBung die Flachen an die Gemeinde (ibergeben hétten werden
missen. Im Gegenteil, aus den Gesprachen und der schriftichen Kommunikation mit den
Nachbarn geht hervor, daB diese davon ausgingen, Teileigentum an den Flachen erworben
zu haben. Es ist deshalb eher von breiter Unkenntnis und mangelnder Priifung durch die
Beteiligten auszugehen, als von einem Vertrauen, das juristische Konsequenzen welcher Art
auch immer ausldsen sollte.

Wie in der Begriindung des Urteils des Landgerichts Rostock vom 03.12.2020
(3 O 577/19) ausgefihrt, handelt es sich bei der Nutzung des Flurstiicks 4/81 nicht
um Notwegerechte.

In der Begrindung des Urteils wird ausgefiihrt, dass der schuldrechtliche Anspruch
der Eigentumer Strandweg 10-21 auf Nutzung der ErschlieBungsanlagen
einschlief3lich der Duldung des Begehens und Befahrens der Zuwegung gegeniber
der Ostseehaus GmbH als urspriinglichem Eigentiimer des heutigen Flurstiicks 4/81
bestand und mit dem Verkauf dieses Flurstiicks an den heutigen Eigentimer auch
gegeniber diesem weiterhin besteht.

Auszlige aus der Begriindung vom 20.10.2020
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betroffene Eigentimer

Zu einer Ubergabe der Verkehrsfliche an die Gemeinde kam es nicht. Der
ErschlieBungstrager wurde It. Eintrag im Registerblatt HRB 6724 am 08. Juni 2005 wegen
Verméogenslosigkeit von Amts wegen geldscht

Als die Verkehrsflache (ehemals Flurstiick 4/76, jetzt 4/80 und 4/81) zum Verkauf stand,
konnte die Gemeinde auf Grund des fehlenden Bebauungsplans kein Vorkaufsrecht
ausiben. Das Flurstick wurde vom Eigentumer Strandweg 16 zum Verkehrswert gekauft.
Auf dem Flurstick 4/81 gibt es weder Baulasten noch Grunddienstbarkeiten beziglich der
Zufahrtsméglichkeit fir die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-15 und 17-21 sowie der
Versorgungsanlagen

Auf Grund der Auflosung des ErschlieBungstragers und eines fehlenden
ErschlieBungsvertrages, der die Ubergabe der Verkehrsflache an die Gemeinde regelt,
blieb die Verkehrsflache in Privatbesitz. Damit sind die Hauser Strandweg 10-15 und 17-
21 nicht rechtmallig erschlossen

Der jetzige Eigentimer der Verkehrsfliche gewahrt den Anwohnern ein Notwegerecht,
lehnt es aber ab, die westliche Umfahrung weiter aufrechtzuerhalten. Eine Einigung uber
eine Baulast bzw. im Grundbuch eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konnte
bislang nicht erreicht werden

Die Gemeinde tragt z.Zt. die Kosten fir die Unterhaltung der Verkehrsflache, wie z.B
Beleuchtung

AuRerung vom 22.10.2020 (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis:

Reg.-Nr. N

Wie bereits ausgefiihrt, wurden jeweils ErschlieBungsvertrage zwischen dem ErschlieBungs-
trager, den jeweiligen Verbanden und Versorgern und der Gemeinde Elmenhorst abge-
schlossen. Die Gemeinde tragt zudem auBer des Stroms keine Kosten fiir die Unterhaltung

der Verkehrsflache. Nicht einmal die ausgebrannten Biren an den Latemen werden ersetzt.

Nach § 1(3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein offentliches
Interesse lasst sich im vorliegenden Fall damit begrinden, dass fur die vorhandene
Bebauung ein Bebauungsplan notwendig gewesen ware. Die planungsrechtliche

3

Fir die streitgegenstandliche Bebauung ware kein Bebauungsplan notwendig gewesen. Die
Genehmigungen sind rechtens und bestandskraftig. Ein &ffentliches Interesse an dem Be-

bauungsplanvorhaben ht mitnichten.

Die planungsrechtliche
3
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Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB kann aus heutiger Sicht angezweifelt werden
Das Gebiet lag nicht in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die Erschlieung
war fur die beabsichtigte Tellung in Einzelgrundsticke nicht gesichert. Mit einem
Bebauungsplan kann die Gemeinde nachtraglich die gewollte stadtebauliche Ordnung
herstellen

Am 19.12.2013 hat die Gemeindevertreterversammiung den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr.6 gefasst. Planungsziele waren u.a. die Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen und die Festsetzung von mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen. Zusammen mit dem Aufstellungsbeschiuss wurde eine
Veranderungssperre fur das Gebiet erlassen. Diese ist nach Verlangerung am 21.02.2017
abgelaufen

Die Feststellungen zur baurechtlichen Einordnung sind allesamt unzutreffend. § 34 war sehr

wohl erfiillt. Das Vorhaben fiigte sich in die Umgebung ein.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB wird aus heutiger
Sicht angezweifelt. Die Reihenhaussiedlung entstand auf einer landwirtschaftlich
genutzten Flache, die mit zwei Stallgebduden bebaut war. Nach heutigem
Verstandnis handelte es sich um Auf3enbereich. Das Gebiet lag nicht in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil und die ErschlieBung war fur die beabsichtigte
Teilung in Einzelgrundstiicke nicht gesichert.

Ausziige aus der Begriindung vom 20.10.2020
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AuRerung vom 22.10.2020 (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Einer nachtraglichen stadtebaulichen Ordnung bedarf es nicht, diese gelingt mit dem Bebau-
ungsplan vielmehr auch gar nicht.

In einer Bebauungsplansatzung konnen entsprechend § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
werden. Die Verkehrsflaichen kdnnen als offentliche oder private Flachen festgesetzt
werden.

Die Gemeinden verfugen uber die Planungshoheit und konnen auch private Flachen
Uberplanen. Im vorliegenden Fall kann auf der jetzigen Strafllenflache die Festsetzung
einer Verkehrsflaiche erfolgen. Damit sind eine anderweitige Nutzung und jegliche
Bebauung ausgeschlossen. Das gewunschte Nutzungsrecht als Zufahrtsmoglichkeit zu
den Hausern der Anwohner begriundet die festgesetzte Verkehrsflache nicht, da die
fragliche Flache in Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer
Baulast oder einer Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan auch die Festsetzung der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgen; die entsprechenden
Rechte werden durch den Bebauungsplan aber ebenfalls nicht begrindet. Auch in diesem
Fall ist das Nutzungsrecht durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Gemeinde hat jahrelang versucht, mit dem Eigentimer des Flursticks 4/81 eine
Einigung zur Ubergabe der fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen zu erzielen. Mit
dem jetzt wieder aufgenommenen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans soll
eine Grundlage geschaffen werden, die bei der Losung des Konflikts helfen kann,

Eine anderweitige Nutzung als die geplanten festgesetzten Nutzungen wére erst dann nicht
mehr mdglich, wenn der Bebauungsplan Rechtskraft erlangte. Die Bemiihungen der Ge-
meinde lief jahrelang lediglich darauf hinaus, dem betreffenden Grundstiick einen Nullwert zu
unterstellen, um mir das Grundstiick ,unter Wert abluxen“ zu kénnen - siehe das von der
Gememde in Auftrag gegebene Verkehrswengutachten vom 21 .07.2014.

e 3 en Konflik
_e_n_w_u_dg_ Denn augenschelnhch sollen meme Fléchen durch die Festsetzungen tortgesetzl
durch die Gemeinde entwertet werden. Wie naiv ist die Vorstellung, daB ich mich auf deren
Grundlage auf eine 6ffentliche Widmung einlassen wiirde?! Die als Ziel formulierte Grundla-
ge zur Losung des Konfliktes ist mitnichten gegeben. Genau das Gegenteil wiirde durch den
jetzigen Entwurf des B-Plans erreicht werden.

Das Amt fur Verkehrsanlagen des Landkreise Rostock hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf festgestellt, dass eine verkehrliche Erschliefung Uber die im Vorentwurf
enthaltenen offentlichen Stichwege moglich ist, sofern folgende Punkte berlicksichtigt
werden:
a) Es sind Bereitstellungsplatze fur Abfallbehalter festzusetzen, die an den
Entsorgungstagen fur die Abfallsammelfahrzeuge erreichbar sind. Die

7

Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begriindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst Entwurf

Bereitstellungsplatze fur Abfallbehalter sind auflerhalb der Sichtfelder auf den
Strandweg anzuordnen.

b) Um die Verkehrssicherheit im Bereich der Einmundungen auf den Strandweg zu
gewahrleisten, sind Sichtfelder festzusetzen, in denen die Hohe von
Grundstuckseinfriedungen und Hecken auf 0,80 Meter begrenzt wird.

Im Zusammenhang mit Punkt b) wurde auf das Geragenbauwerk auf dem Flurstiick 4/38
verwiesen, das unter Verletzung der baurechtlichen Norm der GarVO M-V' errichtet
wurde. gemall § 2 GarVO M-V sind zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache
mindestens 3m Abstand einzuhalten.

Zu keiner Zeit war es Ziel der Gemeinde, den Eigentimer des Flurstiicks 4/81 zu
Ubervorteilen. Im Gegenteil war die Gemeinde bemiht, durch verschiedene
Angebote wie Kauf oder Flachentausch eine Beilegung des Konflikts herbeizufiihren.
Die Feststellung des Werts eines Grundsticks mit Hilfe eines
Verkehrswertgutachtens, das durch einen unabhangigen Gutachter erstellt wird, ist
gangige Praxis.

Auszlige aus der Begriindung vom 20.10.2020
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AuRerung vom 22.10.2020 (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Der Vorentwurf zu dem jetzigen Planungsstand enthielt zudem einen geringeren Eingriff in
meine Interessen. Trotz Beflirwortung des Amtes fiir Verkehrsanlagen folgte die Gemeinde
dieser nicht, sondern verscharfte die Einschrankungen mir gegeniiber in der aktuellen Pla-
nungsversion erneut. Das Amt stellt zudem fest, daB die Bereitstellungsplétze fiir Abfallton-
nen auBerhalb der Sichtfelder anzusiedeln sind. Auch dieser Empfehlung bzw. fachlichen
Weisung folgte die Gemeinde nicht. SchlieBlich folgte sie der Weisung auch nicht in Bezug
auf die max. 80 Zentimeter hohe Bebauung bzw. Bepflanzung im Bereich der Sichtfenster an
der offentlichen StraBe. Im Plan ist nur von ,Bebauung" die Rede, nicht auch von Bepflan-
zung.

Abfallentsorgung
Auch wenn kinftig eine ringformige ErschlieBung geplant ist, wird die Abfallentsorgung
auch kiunftig vom Strandweg erfolgen. Es werden zwei Bereitstellungsplatze fur
Abfallbehalter angrenzend an den Strandweg festgesetzt:

- auf dem Flurstick 189

- auf dem Flurstick 4/75
An den Tagen der Abfallentsorgung sind die Behalter dort bereit zu stellen. Das ist bereits
gangige Praxis

Wozu die ringférmige ErschlieBung, wenn die Miillentsorgung vom offentlichen Strandweg
aus weiterhin erfolgen soll?

4.3. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Bestand vorhanden. Die Versorgungsanlagen liegen bis zu den
jeweiligen Hausanschlussen auf dem Flurstick 4/81, das in Privatbesitz ist. Eine dingliche
Sicherung als Baulast oder Grundbucheintrag gibt es bislang nicht

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache schafft die Moglichkeit, diese Flachen
an die Gemeinde zu ubergeben.

Wie ich weiter oben ausgefiihrt habe, befindet sich die Stromleitung der nérdlichen Hauser
im Bereich der privaten Vorgarten und verlduft nicht auf dem streitgegenstandlichen Grund-
stiick.

Der WWAV stellt in seiner Stellungnahme vom 08.04.2020 fest, dass die vorhandene
Bebauung im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans an die 6ffentlichen Einrichtungen
zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung angeschlossen ist. Der WWAV
fordert fur die offentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung,
die nicht in offentlichen Verkehrsflachen liegen werden, Leitungsrechte zugunsten des
WWAV einzuraumen und dauerhaft zu sichern

In der Stellungnahme von Nordwasser GmbH vom 30.03.2020 wird darauf hingewiesen,
dass die vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung in einem Ringschluss verlegt ist. Es
wird gefordert, fur den Teil, der laut Planzeichnung nicht im Bereich der offentlichen
Verkehrsflache liegt, im Bebauungsplan eine Schutzstreifenbreite von 2 m beidseitig der
Trinkwasserleitung festzusetzen

Die geplante ringformige Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung, die spater
offentlich gewidmet werden soll, stellt sicher, dass alle Versorgungsleitung im offentlichen
Raum liegen.

Wie weiter oben von mir ausgefiihrt, ist es zumutbar, daB die Sparten alle analog zum Kanal
im siidlichen Bereich der streitgegenstandlichen Flache bis zum Ubergang der Flurgrundsti-
cke 4/44 und 4/43 verlegt und dort auch planmaBig angesiedelt werden. Der Istzustand spielt
dabei keine Rolle.

Die ringformige ErschlieRung ist erforderlich, da auf Grund der geringen Breite der
Verkehrsflache keine Wendemdglichkeit besteht.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Stromversorgungsleitung im Bereich der
privaten Vorgarten liegt.

Die Kappung der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen wird vom
Anlagenbetreiber (Warnow-Wasser- und Abwasserverband abgelehnt. Zu den
Grinden einer ringformigen Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen
gehdren die héchstmégliche Versorgungssicherheit auch bei Betriebsstérungen und
Spitzenlasten wie Léschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in
den Leitungen. Die erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhéhtem
Wartungsaufwand (regelmafige Spulungen) sichergestellt werden.

Auszlige aus der Begriindung vom 20.10.2020
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Abwagungsergebnis:

Reg.-Nr. N

Zuletzt erfolgt der Hinweis, daB ein Bebauungsplan, der sich spater als voll unwirksam her-
ausstellt, nicht erst ab Rechtskraft des betreffenden Normenkontrollverfahrens als voll un-
wirksam gilt, sondemn von Anfang an. Die Festsetzungen sind in einem solchen Fall zu keiner
Zeit wirksam gewesen.

Vor Rechtskraft kann deshalb seitens der planenden Gemeinde und seitens der Betroffenen
der Parzellen Strandweg 10 bis 15 und 17 bis 21 keinerlei MaBnahmen der in meinem Ei-
gentum befindlichen Flachen verlangt (oder gar eigenméchtig durch- bzw. umgesetzt) wer-
den.

Der aufgelegte Bebauungsplan ist ungerecht, zudem unnétig und wird von mir — ausschlie3-
lich meine Flachen sollen namlich nachteilig festgesetzt werden — abgelehnt. Er wird deshalb
scheitern.

Ich bitte deshalb darum, meine Einwande bei den weiteren Planungen zu berlicksichtigen.

Vielen Dank und viele GriiBe

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Festsetzungen des in Aufstellung

befindlichen Bebauungsplans allesamt
Normenkontrollklage angedroht werden.

abgelehnt

und bereits jetzt eine

a7
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Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. P

ich bin Eigentimer der im B-Plan zum Teil als ,Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung, verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, offentlich bezeichneten
Grundstiicke mit den Flurnummern 4/84, 4/85 und 4/86. Weiterhin bin ich Eigentiimer des mit
einer PKW-Garage bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/80, des mit einem
Reiheneckhaus bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/32, des mit einem kleinen
Gerateschuppen bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/72 und des mit einer PKW-
Garage bebauten Grundstiickes mit der Flurnummer 4/74, fir all jene der B-Plan
Festsetzungen im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes trifft. Ich bin weiterhin Eigentimer
eines aktuell zur Lagerung von Baumaterial verwendeten Grundstiickes mit der Flurnummer
4/75, fur das der B-Plan die Festsetzung als ,Bereitstellungsflachen fiir Abfallbehalter an den
Entsorgungstagen® trifft.

Einige Bereiche meiner Flachen sind gemal geplantem Bebauungsplan ,von der Bebauung
freizuhalten”. Hierzu wurde unter 2.2 ausgefihrt:

2.2 Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf privater
Grunflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind
Einfriedungen aller Art unzulassig.

Allerdings ist an der Grenze meiner Flachen (4/84 und eines Teils von 4/86) zur
angrenzenden Flache auf Flurgrundstiick 189 bereits durchgéngig eine Einfriedung errichtet
worden, die auch aufrechterhalten werden soll. Ich beabsichtige, die Einfriedung alsbald so
umzubauen, dal® Sie Schutz gegen Einsicht, Wind und Wildtiere bietet. Dies scheiterte
bisher lediglich an der Unzuverlassigkeit der beauftragten Handwerker.

Unter 2.3. wird ausgefiihrt:

2.3 Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf
Wohnbauflache sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne von §14 BauNVO unzulassig.

Allerdings ist nordlich des kleinen Flurgrundstiickes 4/40 auf meinem Grundstick mit der
Flurnummer 4/86 in diesem Bereich bereits eine Garage entrichtet, deren Beseitigung nicht
geplant ist.

Bereits mit Schreiben vom 22.10.2020 habe ich mich gegen zahireiche Festsetzungen in der
damals aktuellen Version des geplanten Bebauungsplanes gewandt. Meine Einwande
wurden ganzlich ignoriert und nicht abgewogen.

Die Gemeinde bedankt sich fir die erneute, sehr ausfiihrliche Stellungnahme und
berlcksichtigt sie folgendermal3en:

Die Gemeinde hat die Planungshoheit und kann auch private Grundstiicke
Uberplanen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
dokumentieren das stadtebauliche Planungsziel der Gemeinde.

Wenn der Eigentiimer das Grundstick verauf3ert, kann die Gemeinde auf Grundlage
von § 24 (1) Nr.1 BauGB innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen
Bebauungsplans ein Vorkaufsrecht ausiiben. Dem Eigentimer, der verduf3ern
mochte, entstehen dadurch keine Nachteile.

Auch bezlglich der vorhandenen Garage ist auf die Planungshoheit der Gemeinde
zu verweisen, was auch die Uberplanung von privaten Flachen einschlief3t.
Planerisches Ziel der Gemeinde ist es, die ErschlieBung von Baugrundsticken zu
sichern. Fur bestehende bauliche Anlagen ergibt sich keine unmittelbare
Ruckbauverpflichtung.
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Mit samtlichen geplanten Festsetzungen meine Grundstiicke betreffend besteht nach
wie vor ausdriicklich KEIN Einverstandnis.

Das der Zweck des Bebauungsplanes auf gesicherte ErschlieBung nicht erreicht werden
kann, ergibt sich schon aus der Formulierung im Bebauungsplan selbst, hier heilt es auf
Seite 4 im mittleren Bereich:

Bebauung ausgeschlossen. Das gewiinschte Nutzungsrecht als Zufahrtsmaoglichkeit zu
den Hausern der Anwohner begrindet die festgesetzte Verkehrsflache nicht, da die
fragliche Flache in Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer
Baulast oder einer Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan auch die Festsetzung der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgen; die entsprechenden
Rechte werden durch den Bebauungsplan aber ebenfalls nicht begriindet. Auch in diesem
Fall ist das Nutzungsrecht durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern.

Zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fehit es aber schon am o6ffentlichen Interesse. Als
Begriindung wird ausgefiihrt, dal fir die Anwesen Strandweg 10 bis 15 und 17 bis 22 keine
gesicherte ErschlieBung besteht. Das allein begriindet jedoch keinesfalls ein offentliches
Interesse, sondern liegt lediglich im (privatrechtlichen) Interesse der betroffenen Eigentimer.
Die Eigentiumer der Anwesen Strandweg 10, 17 und 22 betrifft diese Fragestellung
Uberhaupt nicht, da diese unmittelbar an 6ffentliche Flachen angrenzen: Strandweg 10 an
den offentlichen Teil des Strandweges, der von Norden nach Siiden verlauft; die Anwesen im
Strandweg 17 und 22 an die HauptstraRe im Stiden der jeweiligen Grundstiicke. Fir diese
Anwesen ist die ErschlieBung direkt von den 6ffentlichen Flachen aus méglich.

Tatsachlich haben die Parzellen der Anwesen Strandweg 11 bis 15 und 18 bis 21 keine
Verbindung zu einer offentlichen Flache. Im Rahmen der Ausiibung der Planungshoheit der
Gemeinde bzw. bei der gerichtlichen Ausgestaltung der Notwegrechte sind die Interessen
der Betroffenen ausgewogen zu bericksichtigen. Dies ist mit der streitgegenstandlichen
Planung keinesfalls geschehen. Weite Teile meines Grundstiickes sollen der Allgemeinheit
zuganglich gemacht und relevante Teile meines Grundstiickes von diesen o6ffentlichen
Wegeflachen abgetrennt werden: Die Flachen meines Grundstiickes westlich der zur
Festsetzung geplanten &ffentlichen Verkehrsflache.

Das offentliche Interesse ist damit begriindet, dass eine ErschlieBung gesichert sein
muss.

Der Bautrager -die Ostseehaus GmbH- schuldete den Kaufern der einzelnen
Reihenhausparzellen die ErschlieBung ebendieser. In einer gemeinsamen, vom
04.12.1997 datierten Willenserklarung von ErschlieBungstrager und Gemeinde
bestatigt der ErschlieBungstrager. dass alle Medien im offentlichen
ErschlieBungsbereich liegen und dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die
Gemeinde Ubergeben wird.

Zu der Ubergabe des Wegegrundstiicks ist es nicht gekommen, das andert jedoch
nichts an der vertraglich geschuldeten Eigenschaft der Grundstiicke, die eine
ErschlieRung einschliel3t.

Wie das Landgericht Rostock in seinem Urteil vom 03.12.2020 feststellt, ist die Pflicht,
die ErschlieBung zu sichern, mit dem Verkauf des Wegegrundstiicks an den Kaufer
Ubergegangen. Nach wie vor ist die Gemeinde willens, das Wegegrundstiick zu
widmen.
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Dies ist mir gegenlber nicht gerecht und vielmehr aber auch nicht notwendig, um die
Interessen der Eigentimer nach Zuwegung/ErschlieBung ihrer Hausgrundstiicke zu
erreichen. Hierzu ware es ausreichend, die sidliche ,StichstralRe®, die bis zum Beginn des
Grundstiickes 4/43 festgesetzt ermoglicht, dal® alle betroffenen Grundstlicke erreichbar sind.
Die Ubrigen als ,offentliche Verkehrsflache festgesetzten Bereiche sind dazu nicht
notwendig, insbesondere nicht der ,Ringbereich”, also der Bereich um mein Grundstlick
Strandweg 16 (Flurstlick 4/32) herum. Aber auch der nérdliche ,StichstraRenbereich” ist zur
ErschlieBung der Grundstiicke nicht notwendig. ErschlieBungsflachen sind so sparsam wie
moglich festzusetzen, besonders, wenn sie in einem enteignungsgleichen Eingriff mittels
Ausubung der gemeindlichen Planungshoheit und Widmung/Enteignung, was seitens der
Gemeinde offensichtlich geplant ist, geschehen soll. Fiir einen Geltungsbereich von nach
Angabe der Gemeinde ca. 4.000m2 sollen ca. 800m2 hierfiir festgesetzt werden, obwohl
nicht nétig. 20% der Gesamtfliche fir offentliche Verkehrswege ist bei fehlender

Notwendigkeit und gleichzeitiger enteignungsgleicher Eingriffe ohne Einwilligung nicht
zulassig.

Wenn die Parzellen der noérdlichen Hausreihe schon unbedingt nicht (auch) durch die
sudliche StichstraRenlésung erschlossen werden sollen, kénnte man alternativ in deren mehr
als reichlichen Vorgéarten nérdlich der Baukérper Zuwegungen hierfir planen. Dann wirde
sich der enteignungsgleiche Eingriff auf alle Beteiligten verteilen und ware gerechter. Die
Wasserleitung wurde hier eh schon verlegt im Vorgartenbereich.

Die Bereiche zwischen den fest installierten Torbereichen im Bereich der Parzelle 4/32 sind
schlicht auch nicht mehr der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Die Tore haben
Bestandsschutz. Der B-Plan ist diesbeziiglich von vorneherein zum Scheitern verurteilt, weil
hier auf Dauer angelegte bauliche Anlagen dagegensprechen und vom Eigentimer
Anderungen zu seinen Lasten kategorisch ausgeschlossen werden.

Die Frage der Festlegung der jeweiligen Notwegrechte ist in Bezug auf alle Eigentimer der
Parzellen Strandweg 11 bis 15 und 18 bis 21 und auch Strandweg 22 mittlerweile gerichtlich
anhangig:

Strandweg 11 Urteil vom 28.10.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 18/21
Strandweg 12 Urteil vom 28.10.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 17/21
Strandweg 13 Urteil vom 28.10.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 13/21
Strandweg 14 Urteil vom 18.11.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 68/21
Strandweg 15 Urteil vom 28.10.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 12/21
Strandweg 18 Vergleich Amtsgericht Rostock vom 03.12.2020 Aktenzeichen 45 C 86/18
Strandweg 19 Urteil vom 18.11.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 14/21
Strandweg 20 Urteil vom 18.11.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 15/21
Strandweg 21 Urteil vom 18.11.2022 Oberlandesgericht Rostock Aktenzeichen 3 U 16/21

Die jetzigen Flurstlicke 4/84, 4/85, 4/86 (vormals 4/81) waren bereits bei Bau der
Reihenhausanlage als umlaufende ErschlieBung vorgesehen. Die ringférmige
ErschlieBung ist notwendig, weil die Breite der ErschlieBungsstralle keine
Wendemdglichkeit bietet.

Von den angefuhrten anhangigen Verfahren zur Klarung der Notwegerechte fur die
Eigentimer der Parzellen Strandweg 11-15 und18-21 sind bereits Urteile ergangen.

Demnach ist der Eigentimer des Flurstiick 4/81 It. Urteil des Landgerichts Rostock
vom 03.12.2020 (3 O 577/19) nach 8826 und 8852 Satz 1 BGB verpflichtet, die
unentgeltliche Nutzung des Grundstiicks 4/81 als Weg durch die Beklagten zu
dulden.

Die Klage gegen die Eigentiimer der Flursticke 4/33 und 4/48, die die Benutzung
des damaligen Flurstiicks 4/81 (jetzt 4/84-86) untersagen sollte wurde mit Urteil vom
03.12.2020 (3 O 577/19) abgewiesen. In der Urteilsbegrindung wird ausfuhrlich
darauf eingegangen, dass der urspriingliche Eigentiimer (Ostseehaus GmbH) allen
Anliegern die wegerechtliche ErschlieBung laut Grundstiickskaufvertrag schuldete
und dass diese Verpflichtung auch nach Léschung der Gesellschaft fortbestand.
Nach VerauRerung des Flurstlicks 4/81 (jetzt 4/84-86) ist diese Verpflichtung auf den
Kéaufer Ubergegangen.

Das Landgericht Rostock hat mit Beschluss vom 08.03.2021 (4 O 190/21 (2)) eine
einstweilige Verfligung erlassen, die es dem Eigentiimer der Flurstiicke 4/84 und
4/72 unter Androhung eines empfindlichen Ordnungsgeldes oder einer Ordnungshaft
bis zu 6 Monate untersagt, die Zuganglichkeit zu den Grundstiicken Strandweg 15
und 22 zu behindern.

Laut einem Artikel in der OZ vom 24.11.2022 hat das Oberlandesgericht in einem
abschlieBenden Urteil den Antrag des Eigentimers der Flurstiicke 4/84-86, fir die
Nutzung der genannten Flurstiicke eine Maut zu erheben, abgelehnt. Die Nutzung
durch Anwohner stellt nach Auffassung des OLG keine Verkehrswertminderung dar,
weil es sich um eine Verkehrsflache handelt, deren Sinn die Nutzung durch
FuRganger und Autofahrer ist.

Auf Grund des Streitwerts von weit weniger als 20.000 € ist eine Beschwerde gegen
dieses Urteil vor dem Bundesgerichtshof ausgeschlossen.
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In seinen Urteilen fiihrt das Oberlandesgericht Rostock aus, daR fir die betroffenen
Grundstiicke ausschlieBlich ein jeweiliges Notwegrecht besteht, das nicht Uber die
betreffenden Hausgrundstiicke jeweils hinausgeht. Die im Bebauungsplan als Ringstralle
festgesetzte Verkehrsflache ist fir eine ordnungsgemaRe Nutzung notwegrechtlich jeweils
nur bis zum jeweiligen Hausgrundstlick zuldssig. Regelungen darliber hinaus, wie sie der
Bebauungsplan vorsieht, gehen deshalb iber den Anspruch der ordnungsgemafen Nutzung
der Hausgrundstiicke hinaus und sind, weil sie abwagungsfehlerhaft ausschlieflich zu
meinen Lasten gehen wirden, (von Anfang an) unwirksam.

Strandweg 22 Urteil vom 24.03.2021 Amtsgericht Rostock Aktenzeichen 53 C 319/20

Mit dem Urteil des Amtsgerichtes, gegen das die Beklagten Berufung eingelegt haben, tber
die noch nicht entschieden wurde, wurde den Beklagten strafbewehrt untersagt, die Flachen
des Klagers zu nutzen. Das klagerische Grundstiick verfigt aber auch Uber einen
langgezogenen direkten Kontakt zu einer offentlichen StralBe, namlich der Hauptstralle in
Elmenhorst. Es ist nicht ersichtlich, warum fiir dieses Grundstiick eine eigene Zufahrt auf
meiner Flache, die ich gerne fiir eine Garage nutzen wiirde, im Bebauungsplan festgesetzt
werden soll. Diese Festsetzung ist bzw. ware deshalb (von Anfang an) unwirksam.

Jedenfalls sind Festsetzungen im Bebauungsplan zu meinen Lasten dann unwirksam, wenn
sie in unzuldssigem MaRe Uber eine ordnungsgemafe Nutzung, die fir die vom
Bebauungsplan profitierenden Grundstiicke gemaR Begriindung im Rahmen der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge und Gefahrenabwehr erreicht werden soll, (von Anfang an) unwirksam. Ein
Bebauungsplan ist jedenfalls dann, wenn abwagungsfehlerhaft lber ein zulassiges Ziel
hinaus Eigentums- und Nutzungsrechte beschrankt werden sollen, um anderen Beteiligten
eine Uber die ordnungsgemaRe Nutzung hinaus eine bessere Situation zu verschaffen, (von
Anfang an) unwirksam. Die Planungshoheit der Gemeinde hat genau da ihre Grenzen und ist

kein Wunschkonzert nach Gutsherrenart, selbst wenn meine Nachbarn dies von der
Gemeinde verlangen und die Gemeindevertretung, so scheint es, durch das ,steter-Tropfen-
hohit-den Stein-Phanomen“ immer weiter nachgibt. Am Ende wird dieser Prozess eine
Menge Geld gekostet und, so liest es sich auch in der Begriindung des Bebauungsplanes,
vor allem keine entsprechenden Nutzungsrechte fiir meine Nachbarn ergeben haben.

Es ist nicht ausgeschlossen, dall beim Steuerzahler ein GroRteil der Kosten hangen bleiben
wird.

Mit ,von Anfang an unwirksam“ ist jeweils gemeint, da Festsetzungen, die durch ein
Normenkontrollverfahren schlielich als unwirksam festgestellt werden, nicht erst ab
gerichtlicher Feststellung unwirksam waren, sondern bereits von Anfang an, somit niemals
Wirksamkeit entfalteten. Dieser Hinweis ergeht, weil ich mir gut vorstellen kann, dalR meine
von dem Bebauungsplan betroffenen Nachbarn davon ausgehen, daR die Regelungen,
sobald beschlossen, wirksam werden, was nicht der Fall ist.

Die Ubrigen vom Einwender erwahnten Urteile sind der Gemeinde nicht bekannt, da
es sich um zivilrechtliche Verfahren handelt.

Die Gemeinde kann nicht erkennen, dass die getroffenen Festsetzungen zur
ErschlieBung der vorhandenen Baugrundstiicke den Eigentimer der fur die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vorgesehenen Flurstiicke in
besonderem Male benachteiligt, da diese Flachen bereits bei Anlage der
Reihenhausbebauung als ErschlieBungsflachen fir alle Anlieger vorgesehen waren.
Diese Tatsache war dem Eigentimer bei Erwerb auch bekannt, da das damalige
Flurstiick 4/76 (spater 4/80 und 4/81, jetzt 4/84, 4/85 und 4/86) bereits im Kaufvertrag
als Verkehrsflache bezeichnet war.
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Ein vereinfachtes Verfahren ohne Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht méglich. Auch
bedarf es einer artenschutzrechtlichen Priifung. Weiterhin sind die Immissionen der direkt im
Suden an das B-Plangebiet angrenzenden HauptstraBe/Landesstrale zu begutachten,
ebenso die Immissionen des Milchviehbetriebes, der sich im Osten des zu liberplanenden
Gebietes befindet. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, daR ein Teil des
Landschaftsschutzgebietes ,Kiihlung“ als private Gartenflache ,umgeplant® und direkt an die
Bebauung angrenzen soll. Weiterhin soll das Gebiet, das bisher in der Realitat und im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als Mischgebiet besteht, als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt werden. In solchen Gebieten sind existierende Immissionen besonders genau zu
erfassen und hiernach die Bebauungsmdglichkeiten und MaBnahmen abzuwagen und
festzulegen.

Im jetzigen ,Vereinfachten Verfahren sind etliche das zu beplanende Gebiet im erheblichen
MaRe beeintrachtigende bzw. pragende bauliche bzw. nutzungsrelevante Aspekte nicht
berticksichtigt worden:

Unbericksichtigt bleibt der umfangreiche Milchviehbetrieb mit Stallungen und Hofstelle, der
im Emissionsbereich des streitgegenstandlichen Vorhabens ca. 200 Meter 6stliche davon
angesiedelt ist. Allein die Hofstelle mit Stallungen umfasst einen bebauten Bereich von 215 x
140 Meter, mithin 30.000m2 (3 Hektar).

Weiterhin unbertcksichtigt blieb in der Betrachtung des Beklagten der gewerbliche
Wohnmobil- und Wohnwagenstellplatz der Firma Stuhr, der sich ca. 110 Meter 6stlich des
streitgegenstandlichen Vorhabens befindet. Dieser umfasst ein Gebiet von ca. 150 x 100
Meter, mithin 15.000m2 (1,5 Hektar).

Weiterhin unberiicksichtigt blieb der landwirtschaftliche Betrieb, der in der HauptstralRe 55a
in EImenhorst angesiedelt ist und sich ca. 290 Meter ohne Zwischenbebauung westlich, also
ebenfalls im Emissionsbereich des streitgegenstandlichen Vorhabens, befindet. Der bebaute
Bereich dieses Betriebes umfasst ein Gebiet von ca. 100 x 60 Meter, mithin ca. 6.000m2 (0,6
Hektar).

Weiterhin unbertcksichtigt blieb der in ca. 490 Meter nord-westlich entfernte Windkraftpark
mit 5 Windkraftanlagen, von dem ebenfalls Emissionen ausgehen.

Weiterhin blieben gewerblichen Einrichtungen unbericksichtigt, die sich zum Teil sogar in
direkter Nachbarschaft des Strandweges bzw. im B-Plangebiet befinden:

Es wird das beschleunigte Verfahren gemafl} §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) angewendet. Voraussetzung fir die Aufstellung von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist, dass es sich um eine MaRnahme
innerhalb der Siedlungsstruktur handelt, die im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Ubersteigt und die beabsichtigte Zulassigkeit
von Vorhaben keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegt. Diese Voraussetzungen sind hier gegeben.

Die Begrindung enthalt in Kapitel 2.1 eine ausfuhrliche Erlauterung zur Wahl des
Verfahrens.

GemalR 813a Abs.2 Satz 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 813 Abs, 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Die in der Umgebung liegenden Emissionsquellen (Milchviehbetrieb, Windenergie-
anlagen) bleiben im Verfahren unberlcksichtigt, weil die Bebauung mit der im
kinftigen Bebauungsplan geplanten Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
bereits vorhanden ist.

Die aulRerhalb des Plangebiets liegenden gewerblichen Anlagen Ferienhaus
Mahnsen, Stellplatz im Griinen, Ferienwohnung Papenhagen, Unifer International
GmbH sind von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht betroffen
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Strandweg 17 — Stempel- und Schliisselservice Mohrmann

https://www.elmenhorst-lichtenhagen.de/index.php/handel-gewerbe-elmenhorst-
lichtenhagen/

Ferienhaus Mahnsen, Hauptstr. 72a, 18107 Elmenhorst
http://www.ferienhaus-mahnsen.de/impressum.htmi

HauptstralRe 47, ,Stellplatz m Griinen®, Fa. Stuhr, 18107 Elmenhorst
Stellplatze fiir Wohnwagen und Wohnmobile, Zelte
https://stellplatz.info/wohnmobilstellplatz/stellplatz-im-grunen-der-fa-stuhr

Strandweg 23, Ferienwohnung, Papenhagen
https://www.feline-holidays.de/katalog/Deutschland/EImenhorst/136-DMK532
siehe Internetausdruck anbei

Unifer International GmbH, Strandweg 8 18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
Handel- und Dienstleistungen, www.unifer.de, Angelika und Dr. Dirk Rackow

In einem solchen Umfeld gemischter baurechtlicher Nutzungen und verschiedenster noch zu
klarender Immissionen und naturschutzfachlicher Fragen ist weder ein vereinfachtes
Verfahren noch die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet“ méglich.

Auch bei der aktuell geplanten Anderung des Flachennutzungsplans, der schlieRlich den
planungshoheitlichen Willen der Gemeinde darstellt, soll es im Umgriff des
streitgegenstandlichen Vorhabens bei einem Mischgebiet verbleiben. Der 2. Entwurf der 1.
Anderung des Flachennutzungsplans 2004 und die zugehérige Begriindung mit dem
Umweltbericht lag vom 25.05.2018 bis einschlieRlich zum 25.06.2018 im Amt Warnow-West,
18198 Kritzmow, Schulweg 1a, wahrend der Dienststunden erneut zu jedermanns Einsicht
offentlich aus. Vom weiteren Verfahrensgang habe ich jedoch keine Kenntnis.

Das Gewerbe Strandweg 17 wurde mit Datum vom 07.10.2019 abgemeldet.

In Allgemeinen Wohngebieten sind nicht stérende Gewerbebetriebe gemaf
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Sie werden im Plangeltungsbereich
mit Ausnahme von Ferienwohnungen nicht ausgeschlossen.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist die
Festsetzung eins Mischgebiets stadtebaulich nicht vertretbar. Die in
86 Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen in Mischgebieten
gehen Uber die in 84 Abs.2 BauNVO genannten allgemein zuléssigen Nutzungen in
Allgemeinen Wohngebieten hinaus. Das entspricht weder der Planungsabsicht der
Gemeinde noch dem vorhandenen Bestand.

Der Flachennutzungsplan bildet die stadtebauliche Grundkonzeption fur das
Gemeindegebiet, Bebauungspléne sind nach §8BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu  entwickeln.  Flachennutzungspldane sind  nicht
parzellenscharf und lassen im Detail auch einen gewissen Spielraum zu.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt im Plangebiet
Mischbauflache dar. Die Baugebietsflache innerhalb des Plangeltungsbereichs
betragt 3.300 m?. Die Umgebung ist Gberwiegend bereits bebaut, wobei ein groRer
Teil Wohnbebauung ist. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets in dieser
Grol3e beeintrachtigt nicht die geordnete stadtebauliche Entwicklung in der weiteren
Umgebung des Plangeltungsbereichs. Damit ist die Abweichung vom
Entwicklungsgebot akzeptabel.
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Schlicht unmdglich ist die Festsetzung direkt nérdlich des kleinen Grundstiickes 4/40 als von
der Bebauung frei zu haltende Flache, da dort bereits auf Dauer eine PKW-Garage errichtet
und der Pflasterstralenbelag in aufwendiger Art und Weise an und um die Garage heran-
bzw. herumgefiihrt wurde. Ich beabsichtige auf Dauer auf keinen Fall, diesen Bereich von
der Bebauung wieder freizumachen. Der Bebauungsplan muss mit dieser Festsetzung
scheitern, da sie schlicht nicht umzusetzen ist.

Weiterhin ist die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung in Zusammenschau mit den
Ubrigen Festsetzungen im Plan geeignet, nicht hinnehmbare Ungleichheiten und
Ungerechtigkeiten im zu (berplanenden Gebiet zu schaffen: Meine Eigentumsflachen
umfassen gesamt 1.232m2. Es ist aber nicht annahernd erkennbar, wie eine GRZ von 0,4
auf der blau eingerahmten Teilflache realisierbar sein soll. Hierzu misste das ,Baufenster”
auf meinem Grundstiick deutlich nach Westen vergroRert werden. Auch im Stid-Westen der
Flurgrundstiicke 4/32 und 4/81 ware hierzu zusatzlich ein separates Baufenster festzulegen,
um mdglichst gleiche Bedingungen fiir mein Eigentum im Vergleich zu den Ubrigen Flachen
im B-Plangebiet zu schaffen.

Die als Privatgarten im nérdlichsten Teil der Uberplanten Flache festgesetzte Flache liegt im
Landschaftsschutzgebiet Kiihlung. Ich bin gegen eine Festsetzung als private Gartenflache,
weil diese wertvolle Flache trotz rechtswidriger Veranderung in gartnerisch gestaltete
Flachen noch natiirliche Lebensrdume fiir zahlreiche seltene Vogel (Feldsperling,
Goldammer, Rotschwanz) aufweist und wieder im Sinne des Landschaftsschutzgebietes zu
entwickeln ist. Die streitgegenstandliche Planung steht dieser Entwicklung, die aus ,h6herem
Recht” (Satzung Landschaftsschutzgebiet) abgeleitet werden muss, entgegen. Ich bin auch
deshalb dagegen, da die Flache als private Gartenfliche dem Landschaftsschutzgebiet
entzogen ware, somit auch nicht mehr der Allgemeinheit und somit auch nicht mehr mir, zu
Erholungszwecken nach naturschutzrechtlichen Bestimmungen dienen kann.

Wie bereits ausgefihrt, kann ein Bebauungsplan auch unabhangig vom Bestand
Festsetzungen treffen. Um die ErschlieBung des Flurstlicks 4/40 zu gewahrleisten,
wird eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt, auch wenn fiir die
vorhandene bauliche Anlage Bestandsschutz besteht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in § 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viele
Quadratmeter  Grundflache je  Quadratmeter  Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen
Flurstiick liegende, festgesetzte Baugebietsfliche, nicht nur die innerhalb des
Baufensters liegende zu beriicksichtigen.

Mit der Festsetzung Nr. 1.3 sind Stellplatze, Garagen und Carports sowie
Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO auch aufRerhalb der mit den Baugrenzen
definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen dokumentiert den Planungswillen der Gemeinde,
in welchem Bereich bauliche Anlagen fiir die festgesetzte Hauptnutzung zu
realisieren sind. Eine Benachteiligung einzelner Eigentimer kann die Gemeinde nicht
erkennen.

Wo sich der Einwender weitere Baufenster wiinscht, kann die Gemeinde nicht

erkennen. Das Flurstiick 4/32 hat ein groRzligiges Baufenster, das den Bestand
fasst, das Flurstiick 4/81 existiert nicht mehr.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung wurden mit der Verordnung vom
22.03.2000 festgelegt und auf einer Ubersichtskarte im MaRstab 1:50 000 mit einer
beidseitig gegengestrichelten Linie dargestellt. Dabei ist es mehrfach zu kleinen
Ungenauigkeiten an den Ortsréndern gekommen. Die Gemeinde priift im Rahmen
des Anderungsverfahrens fiir den Flachennutzungsplan den Verlauf der Grenze zum
LSG. Fur den Bereich des Wohngebiets Strandweg wurde der Antrag auf
Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet von der Gemeinde am 02.02.2021
bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock gestellt.

Auf die Bestandsfahigkeit des B-Plans Nr.6 hat die noch ausstehende Herausnahme
keine Auswirkungen. Im Ubrigen gehort eine gartnerische Nutzung nicht zu den It. §4
der Verordnung uber das Landschaftsschutzgebiet Kiihlung verbotenen Handlungen.
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Die im Plan enthaltenen ,Zuordnungspfeile“ verstehe ich nicht, Beispiel:

=m <

4/42) 14743 |a)

Ferienwohnungen auszuschlieflen, ist nicht zulassig, die Bedingungen der genannten Norm
sind zudem nicht erfillt.
VTR I AN A NV V. LN g

§ 1 Abs. 9 BauNVvO
1.2 Fenenwohnungen nach § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich unzulassig

Der Plan weist nicht alle hochbaulichen Anlagen auf:

/ vorhandene hochbauliche Anlage

Es fehlen insbesondere meine 3 PKW-Garagen.

Die Stromleitungen sind nur auf der siidlichen StichstraRe im Bereich meines Grundstiickes,
im nordlichen Bereich laufen sie im Vorgartenbereich:

Der Zuordnungspfeil besagt, dass die Festsetzungen der Nutzungsschablone, die
sich in der Planzeichnung auf das nordlich liegende Baugebiet bezieht, auch fir das
sudlich liegende Baugebiet gelten.

Gemal § 1 Abs.9 BauNVO kann im Bebauungsplan bei Anwendung von § 1 Abs. 5
bis 8 BauNVO festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Die besonderen
stadtebaulichen Griinde liegen hier im Konfliktpotential, dass sich aus der sehr engen
Nachbarschaft von  Ferienwohnen und Dauerwohnen innerhalb  von
Reihenhausbebauung ergibt und mit dem Ausschluss von Ferienwohnungen
verhindert wird.

Fir den Bebauungsplan lag keine aktuelle Vermessung vor. In den
Katasterunterlagen sind nicht alle hochbaulichen Anlagen eingetragen. Die
Darstellung kann aus dem Luftbild Gbernommen werden, ist aber ohne Relevanz.
Die Darstellung vorhandener hochbaulicher Anlagen im Bebauungsplan dient
lediglich der Information. Die Nichtdarstellung vorhandener baulicher Anlagen hat
keine Auswirkungen auf den Bestandsschutz.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Stromversorgungsleitung im Bereich der
privaten Vorgarten liegt.
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Die Wasserleitung verlauft auf meinem Grundstiick, das nun als offentliche Wegeflache
festgesetzt werden soll, im Ring um die Hausreihe herum. Dies ist unnétig. Sie kann nach
Haus Nummer 16 und Haus Nummer 17 gekappt werden. Haus Nummer 17 kann
darliberhinaus von der HauptstralRe aus erschlossen werden. Die Wasserleitung kann, wie
alle ubrigen Sparten der ErschlieBung unter moglichst weitgehender Schonung von Flachen
auf der stdlichen StichstralRe gefiihrt werden.

Die hiesige streitgegenstandliche Planung ist unnétig und ungerecht, weil sie ausschlieRlich
mein Grundstiick beansprucht und andere gerechtere Ldsungen nicht abgewogen und
favorisiert werden.

Einzig die Sparte Kanal liegt fur alle im Bebauungsplan betroffenen Parzellen ausschlieflich
in der stdlichen Stichstraf3e (siehe rote Linie):

Die Kappung der

vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen wird vom
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Es kann also nicht gelingen, den ,Ringbereich“ wie vorgesehen, als offentliche

Verkehrsflache festzusetzen. Dies ist schlicht nicht nétig, zu dem mir gegenlber ungerecht
und ich bin damit auch nicht einverstanden. Diese Festsetzung ist deshalb zum Scheitern

verurteilt.

zustandigen Anlagenbetreiber (Warnow-Wasser- und Abwasserverband abgelehnt.
Zu den Griinden einer ringférmigen Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen
gehdren die héchstmogliche Versorgungssicherheit auch bei Betriebsstérungen und
Spitzenlasten wie Léschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in
den Leitungen. Die erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhéhtem
Wartungsaufwand (regelmafige Spulungen) sichergestellt werden.

Fir das Anbringen und Verlegen von Wasserversorgungsleitungen einschlief3lich
Zubehor zur Zu- und Fortleitung von Trinkwasser haben Eigentimer laut 8§ 11 Abs.1
der Wasserversorgungssatzung des Warnow-Wasser- und Abwasserverbands eine
unentgeltliche Duldungspflicht.

Im Ubrigen ist eine Versorgung der nordlichen Hauserreihe vom siidlichen Teil des
Flurstiicks 4/81 abzulehnen, da die Hausanschlussleitungen, wenn Giberhaupt nur mit
enormem Aufwand und Eingriff in den baulichen Bestand gedndert werden kénnten.

Die Notwendigkeit der Festsetzung einer Verkehrsflache, in der wesentliche Teile der
haustechnischen ErschlieBung liegen, ergibt sich aus der Tatsache, dass die
ErschlieBung der einzelnen Wohngrundstiicke auf Dauer gesichert sein muss.

Wie aus den zuvor gemachten Ausfuhrungen ersichtlich, gibt es keine alternativen
ErschlieBungsmdglichkeiten.
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Es ist nicht erkennbar, welchen Zweck die Festsetzung als ,Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung“ der slidliche Auslaufer des Flurgrundstiickes 4/81 bei Flurgrundstiick
4/46 haben soll:

Dieser Bereich dient nicht der ErschlieBung der ,Reihenhaussiedlung” (siehe Entwurf
Begriindung), sondern allenfalls eines nicht im Geltungsbereich des streitgegenstandlichen

Bebauungsplanentwurfes gelegenen Anwesens (Strandweg 22), das aber direkt an der
offentlichen Hauptstrafe liegt und von dort leichter erschlossen werden kann:

« (] 0 a google.ce

@ R0 Videe @ REDMedicst @ ARD ZHPro7 G Google Maps G Google unide @ w0 W HCooms @ R0 Comnsdgp @CTT @ Aomube

AuBerdem ist dieser Bereich zur Bebauung mit einer Garage vorgesehen und steht somit als
Verkehrsflache nicht mehr zur Verfiigung. Wie weiter oben ausgefiihrt ist hierzu bereits eine
Klage auf Unterlassung der Nutzung meines Grundstiickes gegen die Bewohner des
Anwesens Strandweg 22 anhangig und vor dem Amtsgerichtes Rostock auch bereits
usgeurteilt.

Aus der Notwendigkeit der ErschlieBung des Flurstiicks 4/64 ergibt sich die

festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf dem Flurstiick 4/85.

Das vom Einwender erwahnte Urteil des Amtsgerichts ist der Gemeinde nicht
bekannt, da es sich um zivilrechtliche Verfahren handelt.
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Die Festsetzung

Flache fur Abfallentsorgung,
hier: Bereitstellungsflache fir Abfallbehalter an den
Entsorgungstagen

ist im Plan nicht bestimmt genug:

Um welche Abfallbehalter welcher Anwesen soll es gehen? Wie grof} soll der Bereich sein?
Auf welchen konkreten Grundstiicksbereichen soll der Platz angelegt werden? Der
Planentwurf sieht vor, dall die betreffende Flache im Sichtdreieck, der von Bebauung
freizuhalten sein soll, angesiedelt werden soll.

Zudem ist es vollig ungeeignet,
Verkehrsflache zu planen:

ein Baufenster punktgenau an eine offentliche

—

Die Bereitstellungsflachen fur die beweglichen Abfall- und Wertstoffbehalter dienen
dem zeitweisen Aufstellen der beweglichen Abfall- und Wertstoffbehdlter der
Grundstiicke 10-16 bzw. 17-21 am jeweiligen Entsorgungstag.

Die Baugrenzen fassen den Bestand grof3ziigig. Abstandsflachen drfen sich nach
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern bis zur Mittellinie 6ffentlicher
Verkehrsflachen erstrecken, d.h., eine Erweiterung der baulichen Anlage unter
maximaler Ausnutzung des Baufensters wére mdglich, sofern alle anderen
Festsetzungen, wie z.B. die GRZ eingehalten werden.

58




Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut von Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuRerung vom 28.07.2023 (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Im Rahmen des Kostenbeschlusses des Landgerichtes Rostock vom 21.09.2020 (Az 4 O
802/19 (1) legte das Gericht den Ausgang des Verfahrens bei der Kostenverteilung zu
Grunde. Die Kosten wurden komplett den Beklagten auferlegt.

In dem Verfahren ging es um meine gegenuiber den nunmehr verzogenen Eigentimern und
Bewohnern des Anwesens Strandweg 10 geltend gemachten Anspriiche auf Unterlassung
des Befahrens und Betretens des Flurgrundstiickes 4/81. Das Gericht fiihrt in seiner
Begriindung u.a. aus:

»-..ES entspricht nach dem bisherigen Sach- und Streitstand biligem Ermessen, den
Beklagten die Kosten des Rechtsstreits gemaRk § 91 a ZPO aufzuerlegen, denn die Klage
war bis zum Wegzug der Beklagten und damit dem Entfallen der Wiederholungsgefahr
zulassig und begriindet gemaR § 1004 Abs. 1 Satz 2 BGB. Der Klager konnte geman § 1004
BGB als Eigentimer die weitere Nutzung seines Weges als Zuwegung zum Grundstiick
Strandweg 10 verbieten. Eine Duldungspflicht im Sinne von § 1004 Abs. 2 BGB ist nicht
hinreichend dargelegt. Den Beklagten hat kein Recht auf Nutzung des Weges als Zugang zu
ihrem Grundstlick zugestanden. Eine entsprechende formgiiltige und schriftliche Widmung
des Weges durch die Gemeinde liegt nicht vor. Fir eine Widmung kraft unvordenklicher
Verjahrung ware ein erheblich langerer Zeitraum erforderlich gewesen. Es ist auch nicht
ersichtlich, dass der Klager insoweit in einen Grundsttickskaufvertrag mit den Beklagten oder
Erschliessungsvertrage eingetreten ware. Auf ein Wegerecht aus Gewohnheit kénnen sich
Nachbarn nicht berufen (BGH, Geschaftszeichen V ZR 155/18). Ein Notwegerecht gemaR §
917 BGB ist nicht ersichtlich, denn das Grundstlick der Beklagten grenzt auf einer Seite,
namlich im Osten, an einen 6ffentlichen Weg an. Das Verlangen des Klagers ist auch nicht
schikands im Sinne von § 226 BGB. Die Wertung der Beklagten, eine Auffahrt von der
anderen Seite sei fir eine ordnungsgemafie Benutzung weder sinnvoll noch geeignet, kann
nicht nachvollzogen werden...*

Weiter fiihrt das Landgericht aus:

.»-..Dem Klager obliegt eine erhebliche und kostentrachtige Verkehrssicherungspflicht fir den
Weg. Er hat zudem einen erheblichen Betrag aufwenden miissen, um den Weg zu erwerben.
Er hat sich einer Einigung Uber eine gemeinsame Nutzung nicht grundsatzlich widersetzt. Es
ist nicht unbillig, wenn der Klager seine Rechte aus § 1004 BGB geltend macht, wenn die
Beklagten sich in keiner Weise an den Kosten beteiligen. Wahrscheinlich wird eine 6ffentlich-
rechtliche Widmung nachzuholen sein. Solange diese aber nicht besteht, besteht ein
Anspruch gemaR § 1004 BGB..."

Eine o6ffentlich-rechtliche Widmung ist nach § 7 StrWWG-MV hingegen nur mdglich, wenn die
in Absatz 3 dieser Norm genannten Voraussetzungen vorliegen:

Der vom Einwender erwahnte Kostenbeschluss des Landgerichts Rostock ist der
Gemeinde nicht bekannt, da es sich um ein zivilrechtliches Verfahren handelt.
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»(3) Voraussetzung fur die Widmung ist, dass der Trager der StraRenbaulast Eigentiimer des
der StraRe dienenden Grundstiickes ist oder der Eigentimer und ein sonst zur Nutzung
dinglich Berechtigter der Widmung zugestimmt oder das Grundstiick fir die Strale zur
Verfigung gestellt haben oder der Trager der StralRenbaulast nach § 48 Abs. 6 oder nach
einem anderen formlichen Verfahren unanfechtbar in den Besitz eingewiesen ist.”

Diese Voraussetzungen treffen nicht zu und kénnen auch fiir die Zukunft ausgeschlossen
werden. Eine Enteignung wird nicht gelingen kénnen. Warum sollte sich der Eigentimer,
auch ein (theoretisch) spaterer, darauf einlassen, das Eigentum an der Flache abzugeben,
um sich damit die im jetzt vorgesehenen B-Plan enthaltenen Einschrankungen
einzuhandeln? Zumal die Festsetzung der gesamten Flache als offentliche Verkehrsflache
das notwendige MaR bei Weitem Ubersteigt? Lediglich das Flurgrundstiick 4/85 ist bis zum
Ubergang der Flurgrundstiicke 4/44 und 4/43 zur ordnungsgemaRen Nutzung und
ErschlieBung aller betroffener Grundstiicke vonnéten. Denn das Anwesen Strandweg 17
kann Uber den direkten Zugang zur offentlichen HauptstraBe entsprechend angebunden
werden. Eine Zufahrt hat sich der jetzige Eigentiimer dort schon geschaffen.

Im Folgenden mdéchte ich mich noch mit der Begriindung des jetzigen Entwurfes detailliert
auseinandersetzen:

1.  Planungsanlass

1.2. Geltungsbereich und Anlass der Planung

Das ca. 04 ha groRe Plangebiet liegt im Nordwesten von Elmenhorst. Der
Plangeltungsbereich wird begrenzt durch den Strandweg im Osten, die Hauptstrale und
die Grundstiicke Strandweg 22 und 23 im Siden und das Gelande der ehemaligen
Tankstelle im Westen und Norden.

Anlass fir den Aufstellungsbeschluss ist ein jahrelanger Konflikt um die ErschlieBung der
Reihenhausgrundstlicke. Die vorhandene Zuwegung zu den Reihenhausern Strandweg
10-15 und 17-21 sowie zum Haus Nr. 22 ist bislang ohne privatrechtliche oder offentlich-
rechtliche Sicherung. Daraus resultiert nicht nur ein Wertverlust der genannten
Eigenheime, es kann auf Grund der fehlenden ErschieBung auch bis zum Verlust des
Wohnrechts fihren.

Uber die nach BGB geregelten Notwegrechte, die sich auch auf Sparten wie Wasser, Strom
etc. beziehen, erscheint der Verlust von Wohnrechten nicht denkbar.

Der Gemeinde sind die Voraussetzungen fiir die Widmung einer Stral3e bekannt.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache -auch mit einer besonderen
Zweckbestimmung- in einem rechtskraftigen Bebauungsplan versetzt die Gemeinde
in die Lage, bei VerauRerung des Grundstiicks ein Vorkaufsrecht auszutiben. Als
Eigentimerin der Flurstiicke kdnnte die Gemeinde eine o6ffentliche Widmung der
Verkehrsflache vornehmen.

Wie in der Begrindung des Urteils des Landgerichts Rostock vom 03.12.2020
(3 O 577/19) ausgefiihrt, handelt es sich bei der Nutzung des Flurstiicks 4/81 (Anm.;
jetzt 4/84-86) nicht um Notwegerechte.

In der Begrindung des Urteils wird ausgefihrt, dass der schuldrechtliche Anspruch
der Eigentuimer Strandweg 10-21 auf Nutzung der Erschlielungsanlagen
einschlief3lich der Duldung des Begehens und Befahrens der Zuwegung gegeniber
der Ostseehaus GmbH als urspriinglichem Eigentiimer des heutigen Flurstiicks
4/81 (Anm.: jetzt 4/84-86) bestand und mit dem Verkauf dieses Flurstiicks an den
heutigen Eigentiimer auch gegentber diesem weiterhin besteht.

Auszug aus der Begriindung, Stand Marz 2023
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Die Reihenhausbebauung Strandweg 10-27 wurde mit Baugenehmigungen vom
07.08.1997 bzw. 09.12.1997 realisiert. Einen Bebauungsplan gab es nicht. Die
Baugenehmigungen wurden aus planungsrechtlicher Sicht auf Grundlage von
§ 34 BauGB erteilt, die Gemeinde erteilte auf Grundlage von § 36 BauGB dazu ihr
Einvernehmen. Es handelte sich zum damaligen Zeitpunkt um ein zusammenhangendes
Flurstiick, anliegend am offentlich gewidmeten Strandweg. In einer gemeinsamen, vom
04.12.1997 datierten Willenserklarung von ErschlieBungstrager und Gemeinde bestatigt
der ErschlieBungstrager, dass alle Medien im offentlichen ErschlieBungsbereich liegen
und dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die Gemeinde Ubergeben wird. In der
Willenserklarung bestétigt die Gemeinde, dass die Ubernahme vertraglich gesichert ist
und die Flache offentlich gewidmet wird. Einen Beschluss der Gemeindevertretung Uber
die Willenserklarung bzw. einen Erschlieungsvertrag gibt es nicht.

Die Willenserklarung ist an die Untere Bauaufsichtsbehorde des damaligen Landkreises
Bad Doberan gerichtet, um das Vorhandensein der ErschlieBung zu dokumentieren.

Im Vertrauen darauf, dass die fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen an die
Gemeinde Ubergeben werden, haben die Versorgungsbetriebe die Versorgungsanlagen
vom ErschlieBungstrager Gbernommen und die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-21
ihre Grundsticke gekauft. Das Grundstiick Strandweg 16 wurde in der Folgezeit noch
zweimal an unterschiedliche Verkaufer verkauft.

Bei der ,Willenserklarung” vom 04.12.1997 handelt es sich mitnichten um eine Erklarung
durch den ErschlieBungstrager. Der ErschlieBungstrager war die damalige Eigentimerin des
Grundstickes, die Ostseehaus GmbH, Lichtenhdger Chaussee 1-3, 18107 Rostock,
vertreten durch den Geschaftsfiihrer Heinz Harnak. Die genannte Willenserklarung wurde
jedoch von Herrn Harnak auf dem Briefkopf einer ELRO Beteiligungsgesellschaft mbH & Co.
KG sowie ELRO Beteiligungsverwaltung GmbH abgegeben. Diese war aber zu keiner Zeit
ErschlieBungstragerin. AuBerdem macht dieses Schreiben Aussagen zu Flurgrundstiick 4/39
in der Flur 1 in EImenhorst. Es ist nicht ersichtlich, daR es sich um das streitgegenstandliche
Flurgrundstiick handelt. Dessen ungeachtet gibt es selbstverstandlich ErschlieBungsvertrage
gegenuber den einzelnen Sparten. Ich bezweifle zudem, dal® den Eigentimern klar war, daf
zur Legalisierung der ErschlieBung die Flachen an die Gemeinde lbergeben hatten werden
mussen. Im Gegenteil, aus den Gesprachen und der schriftichen Kommunikation mit den
Nachbarn geht hervor, daR diese davon ausgingen, Teileigentum an den Flachen erworben
zu haben. Es ist deshalb eher von breiter Unkenntnis und mangelnder Prifung durch die
Beteiligten auszugehen, als von einem Vertrauen, das juristische Konsequenzen welcher Art
auch immer ausldsen sollte.

Die Legalisierung der ErschlieRung setzt nicht die Ubergabe der entsprechenden
Flachen an die Gemeinde voraus. Wie in der Begrindung des Urteils des
Landgerichts Rostock vom 03.12.2020 (AZ 3 O 577/19) ausgefihrt wurde, gehort zu
den vertraglich geschuldeten Eigenschaften eines Grundstiicks mit neu errichtetem
oder noch zu errichtendem Eigenheim die ErschlieBung, d. h. die Versorgung mit
Strom, Wasser usw. einschlie3lich der Erreichbarkeit des Grundstiicks von
offentlichen StraRen mit Fahrzeugen. Dies folgt aus der allgemeinen
Verkehrsanschauung und ist auch nach dem 6ffentlichen Baurecht vorausgesetzt.
Verlaufen die ErschlieBungsanlagen iber ein Grundstiick des Verkaufers, so ist
dieser auch dann nicht berechtigt, die vertragsgemafle ErschlieBung des
Kaufgegenstandes zu beeintréachtigen, wenn eine dingliche Absicherung der Wege-
oder Leitungsrechte nicht erfolgt ist. Denn die ErschlieBung des Wohngrundstiicks
ist auf Dauer notwendig, sodass dem Grundstiickskaufer gegen den Verkéaufer ein
dauerhafter schuldrechtlicher Anspruch auf Nutzung der ErschlielBungsanlagen
einschlief3lich der Duldung des Begehens und Befahrens der Zuwegung zusteht.

Auszug aus der Begriindung, Stand Mérz 2023
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Zu einer Ubergabe der Verkehrsfliche an die Gemeinde kam es nicht. Der
ErschlieBungstrager wurde It. Eintrag im Registerblatt HRB 6724 am 08. Juni 2005 wegen
Vermogenslosigkeit von Amts wegen geléscht, obwohl er noch als Eigentiimer der
Verkehrsflache (ehemals Flurstlick 4/76, jetzt 4/80 4/84, 4/85 und 4/86) im Grundbuch
stand. Diese Verkehrsflache hat der Eigentimer des Hauses Strandweg 16 aus der
Liquidationsmasse im Jahre 2012 gekauft, nachdem er selbst die Nachtragsliquidation
des ErschlieBungstragers beantragt hatte. Die Gemeinde hat auf die Ausibung des
Vorkaufsrechts verzichtet. Sie war der Auffassung, dass kein Vorkaufsrecht besteht und
gab eine Vorkaufsrechtsverzichtserklarung ab.

Auf den Flursticken 4/84, 4/85 und 4/86 gibt es weder Baulasten noch
Grunddienstbarkeiten bezuglich der Zufahrtsmoglichkeit fir die Eigentimer der Hauser
Strandweg 10-15 und 17-22 sowie der Versorgungsaniagen.

Auf Grund der Auflosung des ErschlieBungstragers und eines fehlenden
ErschlieBungsvertrages, der die Ubergabe der Verkehrsfliche an die Gemeinde regelt,
blieb die Verkehrsflache in Privatbesitz. Damit sind die Hauser Strandweg 10-15 und 17-
22 nicht rechtmaRig erschlossen.

Der jetzige Eigentimer der Verkehrsflache gewahrt den Anwohnern ein Notwegerecht,
lehnt es aber ab, die westliche Umfahrung weiter aufrechtzuerhalten. Eine Einigung tiber
eine Baulast bzw. im Grundbuch eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konnte
bislang nicht erreicht werden.

Wie bereits ausgefiihrt, wurden jeweils ErschlieBungsvertrage zwischen dem
ErschlieBungstrager, den jeweiligen Verbanden und Versorgern und der Gemeinde
Elmenhorst abgeschlossen. Die Gemeinde tragt zudem keine Kosten fiir die Unterhaltung
der Verkehrsflache. Nicht einmal die ausgebrannten Birnen an den Laternen werden ersetzt.

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein offentliches
Interesse lasst sich im vorliegenden Fall damit begrinden, dass flr die vorhandene
Bebauung ein Bebauungsplan notwendig gewesen ware. Die planungsrechtliche

Fir die streitgegenstandliche Bebauung ware kein Bebauungsplan notwendig gewesen. Die
Genehmigungen sind rechtens und bestandskraftig. Ein offentliches Interesse an dem
Bebauungsplanvorhaben besteht mitnichten.

Die planungsrechtliche
3

Die planungsrechtliche Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB wird aus heutiger
Sicht angezweifelt. Die Reihenhaussiedlung entstand auf einer landwirtschaftlich
genutzten Flache, die mit zwei Stallgebduden bebaut war. Nach heutigem
Verstandnis handelte es sich um eine AuRenbereichsflache. Das Gebiet lag nicht in
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die Erschliefung war fur die
beabsichtigte Teilung in Einzelgrundstlicke nicht gesichert.

Daraus ist auf ein Planerfordernis zu schliel3en.

Auszug aus der Begriindung, Stand Marz 2023
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Gemeinde Bebauungsplan Nr.6 Abwagung zum Entwurf
Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst (Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut von Marz 2023)
betroffene Eigentiimer AuRerung vom 28.07.2023 (Fortsetzung) Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Bebauung ein Bebauungsplan notwendig gewesen ware. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB kann aus heutiger Sicht angezweifelt werden.
Das Gebiet lag nicht in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die ErschlieBung
war fiur die beabsichtigte Teilung in Einzelgrundstiicke nicht gesichert. Mit einem
Bebauungsplan kann die Gemeinde nachtraglich die gewollte stadtebauliche Ordnung
herstellen.

Am 19.12.2013 hat die Gemeindevertreterversammliung den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 6 gefasst. Planungsziele waren u.a. die Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen und die Festsetzung von mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen. Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde eine
Veranderungssperre fur das Gebiet erlassen. Diese ist nach Verlangerung am 21.02.2017
abgelaufen.

Die Feststellungen zur baurechtlichen Einordnung sind allesamt unzutreffend. § 34 war sehr
wohl erfiillt. Das Vorhaben fligte sich in die Umgebung ein.

Einer nachtraglichen stadtebaulichen Ordnung bedarf es nicht, diese gelingt mit dem
Bebauungsplan vielmehr auch gar nicht.

In einer Bebauungsplansatzung koénnen entsprechend §9(1)Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
werden. Die Verkehrsflachen konnen als offentliche oder private Flachen festgesetzt
werden.

Die Gemeinden verfiigen (ber die Planungshoheit und kénnen auch private Flachen
Uberplanen. Im vorliegenden Fall kann auf der jetzigen StraBenflache die Festsetzung
einer Verkehrsfliche erfolgen. Damit sind eine anderweitige Nutzung und jegliche
Bebauung ausgeschiossen. Das gewtlnschte Nutzungsrecht als Zufahrtsmoglichkeit zu
den Hausern der Anwohner begrindet die festgesetzte Verkehrsfliche nicht, da die
fragliche Flache in Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer
Baulast oder einer Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan auch die Festsetzung der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgen; die entsprechenden
Rechte werden durch den Bebauungsplan aber ebenfalls nicht begriindet. Auch in diesem
Fall ist das Nutzungsrecht durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Gemeinde hat jahrelang versucht, mit dem Eigentimer der Flurstiicke 4/84, 4/85 und
4/86 (vormals 4/81) eine Einigung zur Ubergabe der fiir die ErschlieRung erforderlichen
Flachen zu erzielen. Mit dem jetzt wieder aufgenommenen Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans soll eine Grundlage geschaffen werden, die bei der Losung des Konflikts
helfen kann.

Die Gemeinde kann der Sichtweise des Einwenders nicht folgen.

Ausziige aus der Begriindung, Stand Marz 2023
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Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut von Mé&rz 2023)

betroffene Eigentimer AuRerung vom 28.07.2023 (Fortsetzung)

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Eine anderweitige Nutzung als die geplanten festgesetzten Nutzungen ware erst dann nicht
mehr moglich, wenn der Bebauungsplan Rechtskraft erlangte. Die Bemiihungen der
Gemeinde lief jahrelang lediglich darauf hinaus, dem betreffenden Grundstiick einen Nullwert
zu unterstellen, um mir das Grundsttick ,unter Wert abluxen“ zu kénnen — siehe das von der

Gemeinde in Auftrag gegebene Verkehrswertgutachten vom 21.07.2014. Mit dem hiesigen

B n lanentwurf wiir in rundl haffen i n__Konflik
verscharfen wiirde. Denn augenscheinlich sollen meine Flachen durch die Festsetzungen
fortgesetzt durch die Gemeinde entwertet werden. Wie naiv ist die Vorstellung, daB ich mich
auf deren Grundlage auf eine 6ffentliche Widmung einlassen wiirde?! Die als Ziel formulierte
Grundlage zur Losung des Konfliktes ist mitnichten gegeben. Genau das Gegenteil wiirde
durch den jetzigen Entwurf des B-Plans erreicht werden.

Das Amt fur Verkehrsanlagen des Landkreise Rostock hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf festgestellt, dass eine verkehrliche ErschlieBung uber die im Vorentwurf
enthaltenen offentlichen Stichwege moglich ist, sofern folgende Punkte bertcksichtigt
werden:
a) Es sind Bereitstellungsplatze fur Abfallbehalter festzusetzen, die an den
Entsorgungstagen fur die Abfallsammelfahrzeuge erreichbar sind. Die

Das Amt fir Verkehrsanlagen des Landkreise Rostock hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf, in dem anstelle der RingstraRe zwei Stichwege vorgesehen waren,
festgestellt, dass eine verkehrliche ErschlieBung Uber Stichwege mdoglich ist, sofern
folgende Punkte beriicksichtigt werden:

a) Es sind Bereitstellungsplatze fur Abfallbehalter festzusetzen, die an den
Entsorgungstagen fur die Abfallsammelfahrzeuge erreichbar sind. Die
Bereitstellungsplatze fir Abfallbehalter sind auferhalb der Sichtfelder auf dem
Strandweg anzuordnen,

b) Um die Verkehrssicherheit im Bereich der Einmiindungen auf den Strandweg zu
gewahrleisten, sind Sichtfelder festzusetzen, in denen die Ho6he von
Grundstuckseinfriedungen und Hecken auf 0,80 Meter begrenzt wird.

Im Zusammenhang mit Punkt b) wurde auf das Geragenbauwerk auf dem Flurstiick 4/38
verwiesen, das unter Verletzung der baurechtlichen Norm der GarVO M-V' errichtet
wurde. gemal § 2 GarVO M-V sind zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache
mindestens 3 m Abstand einzuhalten.

Zu keiner Zeit war es Ziel der Gemeinde, den Eigentimer des Flurstiicks 4/81 (jetzt
4/84-86) zu Ubervorteilen. Im Gegenteil war die Gemeinde bemdiht, durch
verschiedene Angebote wie Kauf oder Flachentausch eine Beilegung des Konflikts
herbeizufiihren. Die Feststellung des Werts eines Grundsticks mit Hilfe eines
Verkehrswertgutachtens, das durch einen unabhangigen Gutachter erstellt wird, ist
gangige Praxis.

Auszug aus der Begriindung, 20.10.2020
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Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut von Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuRerung vom 28.07.2023 (Fortsetzung)

Abwagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Der Vor-Vorentwurf zu dem jetzigen Planungsstand enthielt zudem einen geringeren Eingriff
in meine Interessen. Trotz Beflrwortung des Amtes flr Verkehrsanlagen folgte die
Gemeinde dieser nicht, sondern verscharfte die Einschrankungen mir gegeniiber in der
aktuellen Planungsversion erneut. Das Amt stellt zudem fest, daR® die Bereitstellungsplatze
fur Abfalltonnen auRerhalb der Sichtfelder anzusiedeln sind. Auch dieser Empfehlung bzw.
fachlichen Weisung folgte die Gemeinde nicht. SchlieRlich folgte sie der Weisung auch nicht
in Bezug auf die max. 80 Zentimeter hohe Bebauung bzw. Bepflanzung im Bereich der
Sichtfenster an der 6ffentlichen StralRe. Im Plan ist nur von ,Bebauung” die Rede, nicht auch
von Bepflanzung.

4.3. Abfallentsorgung

Auch wenn eine ringformige ErschlieRung geplant ist, wird auf Grund der Enge im Gebiet
die Abfallentsorgung weiterhin vom Strandweg erfolgen. Eine Teilflache des Flurstiicks
4/75 wird als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Bereitstellungsflache fir
Abfallbehalter an den Entsorgungstagen festgesetzt: Die Flache ist so grol bemessen,

dass die Abfallbehalter auRerhalb der freizuhaltenden Sichtdreiecke abgestellt werden
konnen.

An den Tagen der Abfallentsorgung sind die Behalter dort bereit zu stellen. Das ist bereits
gangige Praxis.

Wozu die ringférmige ErschlieBung, wenn die Millentsorgung vom 6ffentlichen Strandweg
aus weiterhin erfolgen soll? Es ist auch nicht nachvolliziehbar, warum entgegen der jahrelang
gelibten Praxis, die Abfallbehalter an den verschiedenen Entsorgungstagen, nicht mehr auf
dem Flurgrundstick 189 geplant werden soll. In der letzten Version war dies noch so
ausgefiihrt worden. Dadurch wird beispielhaft klar, wie feindselig der Bebauungsplan mir
gegeniber ausgearbeitet wurde und fortentwickelt wird. Nunmehr soll auch noch dieser
Aspekt auf mich abgeladen werden. Dies ist aber nicht méglich, weil hier eine ausgewogene
Berucksichtigung der Interessen nicht erfolgen wirde und somit die Festsetzungen (von
Anfang an) unwirksam waren.

4.3. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Bestand vorhanden. Die Versorgungsanlagen liegen bis zu den
jeweiligen Hausanschlissen auf dem Flurstuck 4/81, das in Privatbesitz ist. Eine dingliche
Sicherung als Baulast oder Grundbucheintrag gibt es bislang nicht.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache schafft die Moglichkeit, diese Flachen
an die Gemeinde zu Ubergeben.

Die im Vorentwurf geplanten StichstraRen sind nicht mehr Planungsziel der
Gemeinde. Auf Grund der sehr beengten Platzverhaltnisse ist keine
Wendemdglichkeit gegeben. Die jetzt festgesetzte Verkehrsflache folgt dem Verlauf
der vorhandenen ringférmigen Trinkwasserleitung und ist im westlichen Bereich
wesentlich schmaler angelegt, als im Lageplan vom 28.02.1997 vorgesehen. Der
Grund dafur ist, den Eigentimer der Flurstiicke 4/84-86 nur soweit wie unbedingt
ndtig einzuschréanken.

In der textl. Festsetzung Nr. 2.1 wird formuliert, dass Einfriedungen, Hecken und
andere sichtbehindernde Einrichtungen nur bis zu einer Héhe von 0,80 m uUber
Fahrbahnoberkante zuléssig sind

Die ringférmige ErschlieBung ist erforderlich, da auf Grund der geringen Breite der
Verkehrsflache keine Wendemdglichkeit besteht.

Inwiefern der au3erhalb des Plangeltungsbereich liegende Teil des Flurstiicks 189,
auf dem sich diverse Carports und Nebenanlagen befinden, zum Aufstellen der
Abfallbehélter an den Entsorgungstagen genutzt wird oder nicht, ist nicht Bestandteil
des aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 6.

Ausziige aus der Begriindung, Stand Marz 2023
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Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen

Bebauungsplan Nr.6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Abwagung zum Entwurf
(Unterlagen vom 20.10.2020 und erneut von Marz 2023)

betroffene Eigentimer AuRerung vom 28.07.2023 (Fortsetzung)

Abwéagungsergebnis: Reg.-Nr. N

Wie ich weiter oben ausgefiihrt habe, befindet sich die Stromleitung der nérdlichen Hauser
im Bereich der privaten Vorgarten und verlauft nicht auf dem streitgegenstandlichen
Grundsttick.

Der WWAV stellt in seiner Stellungnahme vom 08.04.2020 fest, dass die vorhandene
Bebauung im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans an die offentlichen Einrichtungen
der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung angeschlossen ist. Der WWAV
fordert flr die o6ffentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung,
die nicht in offentlichen Verkehrsflachen liegen werden, Leitungsrechte zugunsten des
WWAV einzuraumen und dauerhaft zu sichern.

In der Stellungnahme von Nordwasser GmbH vom 30.03.2020 wird darauf hingewiesen,
dass die vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung in einem Ringschluss verlegt ist. Die
ringformige Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen bietet hochstmogliche
Versorgungssicherheit auch bei Betriebsstorungen und Spitzenlasten wie
Loschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in den Leitungen. Die
erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhéhtem Wartungsaufwand
(regelmafiige Spulungen) sichergestellt  werden. Eine Verkirzung der
Trinkwasserversorgungsanlagen auf zwei Stichleitungen ist deshalb abzulehnen.

Im Laufe des Verfahrens wurde anstelle der beiden Stichwege eine ringformige
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Eintragung eines
Leitungsrechts ist nicht erforderlich, da die Trinkwasserleitung in der festgesetzten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung liegt. Die geplante spatere offentliche
Widmung stelit sicher, dass alle Versorgungsleitungen im &ffentlichen Raum liegen.

Wie weiter oben von mir ausgefiihrt, ist es zumutbar, dal® die Sparten alle analog zum Kanal
im siidlichen Bereich der streitgegenstandlichen Flache bis zum Ubergang der
Flurgrundstlicke 4/44 und 4/43 verlegt und dort auch planmaRig angesiedelt werden. Der
Istzustand spielt dabei keine Rolle. Auch kann dort eine Ringleitung verlegt werden.

Der aufgelegte Bebauungsplan ist ungerecht, zudem unnétig und wird von mir —
ausschlieRlich meine Flachen sollen namlich nachteilig festgesetzt werden — abgelehnt. Er
wird deshalb scheitern.

Ich bitte darum, meine Einwande bei den weiteren Planungen zu berticksichtigen.

Vielen Dank und viele GriiRe

Der Gemeinde ist bekannt, dass die Stromversorgungsleitung im Bereich der privaten
Vorgarten liegt.

Die Kappung der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen wird vom
Anlagenbetreiber (Warnow-Wasser- und Abwasserverband abgelehnt. Zu den
Griunden einer ringformigen Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen
gehdren die héchstmégliche Versorgungssicherheit auch bei Betriebsstérungen und
Spitzenlasten wie Loschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in
den Leitungen. Die erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhéhtem
Wartungsaufwand (regelmaflige Spulungen) sichergestellt werden.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die Festsetzungen des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans allesamt abgelehnt werden.

Die Einwande hat die Gemeinde sorgféaltig geprift und ist zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Berlcksichtigung der Einwande der Planungsabsicht der
Gemeinde -namlich die ErschlieBung des Wohngebiets Strandweg zu regeln,
entgegenstehen und deshalb nicht berlcksichtigt werden kdénnen.

Auszug aus der Begriindung, Stand Marz 2023
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SATZUNG DER GEMEINDE ELMENHORST/LICHTENHAGEN
Uber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in EImenhorst

Auf Grund des § 10 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen vom .. -
folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst, begrenzt durch den Strandweg im Osten, die Hauptstrae und die Grundstiicke
Strandweg 22 und 23 im Siiden und das Gelénde der ehemaligen Tankstelle im Westen und Norden, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

erlassen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEIL B: TEXT

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Rechtsgrundlage)

1. Artund MaB der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)
Die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im

Plangeltungsbereich unzuldssig.

w

Stellplatze und Garagen (8§ 12, 14 und 23 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hohe (§ 18 BauNVO)
Der Bezugspunkt fiir die festgesetzte Oberkante Geb&ude ist die
Oberkante der zugehoérigen ErschlieBungsstraRe.

2. Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

(§9 Abs.1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der Sichtdreiecke sind Einfriedungen, Hecken und andere
sichtbehindernde Einrichtungen nur bis zu einer Héhe von 0,80 m
Uber Fahrbahnoberkante zuldssig. Ausgenommen sind Baume mit
einer Kronenansatzhéhe von 2,50 m.
Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf privater
Grinflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind
Einfriedungen aller Art unzulassig.
Innerhalb  der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf
Wohnbauflache sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne von §14 BauNVO unzuléssig.

2.

2.
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2.

w
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Kartengrundlage:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 13.03.2017
Beriicksichtigung der Fortfiihrung vom 10.05.2021

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 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichen  Erlauterung

Art und MaR der baulichen Nutzung

|:| Aligemeine Wohngebiete

GRZ
OK

Grundflachenzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

— Baugrenze
o offene Bauweise
ﬁ nur Hausgruppen zuléssig
— Zuordnungspfeil
Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

— StraRenbegrenzungslinie

Zweckbestimmung:

offentlich

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

(§§ 4,16-20 BauNVvO)

Oberkante Geb&ude liber Gelande (siehe Text Nr.
| ¥4I der Vollgeschosse als Hochstmaf, hier 1
(§§ 22-23 BauNVO)

(§ 9 Abs.1 Nr.11, Abs.6 BauGB)

verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache

Abwasserbeseitigung  sowie

entgegenwirken

[]

Grunflachen

Entsorgungstagen

Private Griinflache

Zweckbestimmung:
Garten

[T

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Imm_m

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

fur

Flache fiir Abfallentsorgung,
hier: Bereitstellungsflache fiir Abfallbehélter an den

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Ablagerungen  Anlagen, vvvg

Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel ”AA; Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

(Rechtsgrundlage)
Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen, die von der

7

&

-

Darstellungen ohne Normcharakter

(§ 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flurstiicksgrenze

4/59 Flurstiicksnummer
——»  Zuordnungspfeil fir Flurstiicksnummern
10 Hausnummer

vorhandene hochbauliche Anlage
(Darstellung nicht vollstandig)

Sichtdreiecke

/N

Grenze des Landschaftsschutzgebiets Kiihlung

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen vom
19.12.2013.

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

3. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen hat
am 10.09.2020 den Entwurf der Satzung lber den Bebauungsplan mit
Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

4. Der Entwurf der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet
Strandweg in Elmenhorst der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und
die dazugehdrende Begriindung haben gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a
Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 12.11.2020 bis zum 14.12.2020 wahrend
der Dienst- und Offnungszeiten des Amtes Warnow-West und im
Internet  (www.amt-warnow-west.de) offentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben
konnen, ortstiblich durch Aushang vom 22.10.2020 bis 03.11.2020
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist darauf
hingewiesen worden, dass ein beschleunigtes Verfahren geméaR § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB durchgefiihrt wird.

Elmenhorst/Lichtenhagen, .....................
(Siegel)

U. Barten
Biirgermeister

5. Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 11.11.2020 und erneut mit
Schreiben vom 19.07.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme zum
Planentwurf aufgefordert worden.

6. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6 Wohngebiet
Strandweg in Elmenhorst der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und
die dazugehdrende Begriindung haben gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a
Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 28.06.2023 bis zum 28.07.2023 wahrend
der Dienst- und Offnungszeiten des Amtes Warnow-West und im
Internet  (www.amt-warnow-west.de) offentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben
kénnen, ortsiiblich durch Aushang vom 12.06.2023 bis 27.06.2023
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist erneut darauf
hingewiesen worden, dass ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a
BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB durchgefiihrt wird.

U. Barten
Biirgermeister

Elmenhorst/Lichtenhagen, .....................
(Siegel)

7. Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange am gepriift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Elmenhorst/Lichtenhagen, .....................
(Siegel)

U. Barten
Biirgermeister

8. Der Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am ......... 2023 von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung
vom ......2023 gebilligt.

U. Barten
Biirgermeister

Elmenhorst/Lichtenhagen, ....................
(Siegel)

9. Die Satzung iliber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in
Elmenhorst, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Elmenhorst/Lichtenhagen, .....................
(Siegel)

U. Barten
Biirgermeister

10. Der Beschluss lber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg

in Elmenhorst der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind vom ....... 2023 bis ......... 2023 ortsliblich durch
Aushang und am ....2023 im Internet bekanntgemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden.

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

Elmenhorst/Lichtenhagen, U. Barten

Biirgermeister

(Siegel)

Auszug aus der digitalen topografischen Karte, © GeoBasis-DE/M-V 2020
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Land Mecklenburg-Vorpommern
Bebauungsplan Nr. 6
Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst
beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Satzungsbeschluss am .....

in Kraft seit ........ccooovniinnnne

Uwe Barten

Elmenhorst/Lichtenhagen, (Siegel) Biirgermeister




Anlage 3

zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss

u;;g Tus der]digitalen topografischen Karte, @ G §~9EIM-V 2020
// 4 ®ees ooy
o o

o

826

5.‘04

o Yip G
65&'&"‘1“3’32%

P——

GEMEINDE
ELMENHORST/LICHTENHAGEN
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beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB
ohne Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung zu den Umweltbelangen

Begrindung

gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom

Uwe Barten
Elmenhorst/Lichtenhagen, Blrgermeister

(Siegel)
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1. Planungsanlass

1.2. Geltungsbereich und Anlass der Planung

Das ca. 0,4 ha groRBe Plangebiet liegt im Nordwesten von Elmenhorst. Der
Plangeltungsbereich wird begrenzt durch den Strandweg im Osten, die Hauptstraf3e und
die Grundsticke Strandweg 22 und 23 im Siden und das Gelande der ehemaligen
Tankstelle im Westen und Norden.

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss ist ein jahrelanger Konflikt um die Erschlielung der
Reihenhausgrundstiicke. Die vorhandene Zuwegung zu den Reihenhausern Strandweg 10-
15 und 17-21 sowie zum Haus Nr. 22 ist bislang ohne privatrechtliche oder 6ffentlich-
rechtliche Sicherung. Daraus resultiert nicht nur ein Wertverlust der genannten Eigenheime,
es kann auf Grund der fehlenden ErschlieBung auch bis zum Verlust des Wohnrechts
fuhren.

Die Reihenhausbebauung Strandweg 10-21 wurde mit Baugenehmigungen vom
07.08.1997 bzw. 09.12.1997 realisiert. Einen Bebauungsplan gab es nicht. Die
Baugenehmigungen wurden aus planungsrechtlicher Sicht auf Grundlage von § 34 BauGB
erteilt, die Gemeinde erteilte auf Grundlage von § 36 BauGB dazu ihr Einvernehmen. Es
handelte sich zum damaligen Zeitpunkt um ein zusammenhangendes Flurstiick, anliegend
am offentlich gewidmeten Strandweg. In einer gemeinsamen, vom 04.12.1997 datierten
Willenserklarung  von ErschlieBungstrager und  Gemeinde  bestatigt  der
ErschlieBungstrager, dass alle Medien im offentlichen ErschlieBungsbereich liegen und
dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die Gemeinde Ubergeben wird. In der
Willenserklarung bestétigt die Gemeinde, dass die Ubernahme vertraglich gesichert ist und
die Flache offentlich gewidmet wird. Einen Beschluss der Gemeindevertretung tber die
Willenserklarung bzw. einen ErschlieBungsvertrag gibt es nicht.

Die Willenserklarung ist an die Untere Bauaufsichtsbehdrde des damaligen Landkreises
Bad Doberan gerichtet, um das Vorhandensein der Erschlie3ung zu dokumentieren.

Im Vertrauen darauf, dass die fur die Erschliel3ung erforderlichen Flachen an die Gemeinde
Ubergeben werden, haben die Versorgungsbetriebe die Versorgungsanlagen vom
ErschlieBungstrager tbernommen und die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-21 ihre
Grundsticke gekauft. Das Grundstiick Strandweg 16 wurde in der Folgezeit noch zweimal
an unterschiedliche Verkaufer verkauft.

Zu einer Ubergabe der Verkehrsfliche an die Gemeinde kam es nicht. Der
ErschlieBungstrager wurde It. Eintrag im Registerblatt HRB 6724 am 08. Juni 2005 wegen
Vermogenslosigkeit von Amts wegen geléscht, obwohl er noch als Eigentimer der
Verkehrsflache (ehemals Flurstiick 4/76, jetzt 4/80 4/84, 4/85 und 4/86) im Grundbuch
stand. Diese Verkehrsflache hat der Eigentimer des Hauses Strandweg 16 aus der
Liguidationsmasse im Jahre 2012 gekauft, nachdem er selbst die Nachtragsliquidation des
ErschlieBungstradgers beantragt hatte. Die Gemeinde hat auf die Ausubung des
Vorkaufsrechts verzichtet. Sie war der Auffassung, dass kein Vorkaufsrecht besteht und
gab eine Vorkaufsrechtsverzichtserklarung ab.

Auf den Flursticken 4/84, 4/85 und 4/86 gibt es weder Baulasten noch
Grunddienstbarkeiten beziglich der Zufahrtsmdglichkeit fir die Eigentumer der Hauser
Strandweg 10-15 und 17-22 sowie der Versorgungsanlagen.

Auf Grund der Auflosung des ErschlieBungstragers und eines fehlenden
ErschlieRungsvertrages, der die Ubergabe der Verkehrsflaiche an die Gemeinde regelt,
blieb die Verkehrsflache in Privatbesitz. Damit sind die Hauser Strandweg 10-15 und 17-22
nicht rechtmafig erschlossen.

Der jetzige Eigentimer der Verkehrsflache gewéhrt den Anwohnern ein Notwegerecht,
lehnt es aber ab, die westliche Umfahrung weiter aufrechtzuerhalten. Eine Einigung tber
eine Baulast bzw. im Grundbuch eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konnte
bislang nicht erreicht werden.

Nach 8§ 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein 6ffentliches
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Interesse lasst sich im vorliegenden Fall damit begrinden, dass flir die vorhandene
Bebauung ein Bebauungsplan notwendig gewesen ware. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB kann aus heutiger Sicht angezweifelt werden.
Das Gebiet lag nicht in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die Erschliel3ung
war fir die beabsichtigte Teilung in Einzelgrundstiicke nicht gesichert. Mit einem
Bebauungsplan kann die Gemeinde nachtraglich die gewollte stéadtebauliche Ordnung
herstellen.

Am 19.12.2013 hat die Gemeindevertreterversammiung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6 gefasst. Planungsziele waren u.a. die Festsetzung von privaten
Verkehrsflachen und die Festsetzung von mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen. Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde eine
Veranderungssperre flr das Gebiet erlassen. Diese ist hach Verlangerung am 21.02.2017
abgelaufen.

In einer Bebauungsplansatzung konnen entsprechend 8 9 (1) Nr. 11 BauGB
Verkehrsflaichen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
werden. Die Verkehrsflachen kdnnen als offentliche oder private Flachen festgesetzt
werden.

Die Gemeinden verfligen Uber die Planungshoheit und kénnen auch private Flachen
Uberplanen. Im vorliegenden Fall kann auf der jetzigen StraR3enflache die Festsetzung einer
Verkehrsflache erfolgen. Damit sind eine anderweitige Nutzung und jegliche Bebauung
ausgeschlossen. Das gewlnschte Nutzungsrecht als Zufahrtsméglichkeit zu den Hausern
der Anwohner begrindet die festgesetzte Verkehrsflache nicht, da die fragliche Flache in
Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer Baulast oder einer
Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan auch die Festsetzung der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgen; die entsprechenden
Rechte werden durch den Bebauungsplan aber ebenfalls nicht begriindet. Auch in diesem
Fall ist das Nutzungsrecht durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Gemeinde hat jahrelang versucht, mit dem Eigentumer der Flurstlicke 4/84, 4/85 und
4/86 (vormals 4/81) eine Einigung zur Ubergabe der fiir die ErschlieRung erforderlichen
Flachen zu erzielen. Mit dem jetzt wieder aufgenommenen Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans soll eine Grundlage geschaffen werden, die bei der Losung des Konflikts
helfen kann.

Das Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung hat sich in einem Schreiben
an den Petitionsausschuss des Landtages Mecklenburg-Vorpommern mit dem Konflikt
befasst. In dem Schreiben heifdt es:
Die ErschlieBung von Baugrundstticken ist gemal3 8123 Abs.1 BauGB eine o6ffentliche
Aufgabe der Gemeinde, die eine, den privaten Eigentiimer belastende Bauleitplanung
zu rechtfertigen vermag (OVG NRW, Urteil vom 13.09.2007, Az: 7 D 96/06.NE). Ferner
liegt es auch im 6ffentlichen Interesse, wenn eine Gemeinde durch ihre Bauleitplanung
erreichen will, dass sie der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke dienende Wege
und Stralen in einen solchen Ausbauzustand versetzen und dies auch rechtlich
absichern kann, dass die Aufgaben der offentlichen Daseinsvorsorge und
Gefahrenabwehr méglichst gefahr- und reibungslos abgewickelt werden kénnen.
Nach dem o.g. Urteil vermag eine Planung zur angestrebten Schaffung einer dauerhaft
rechtlich gesicherten Durchfahrtsmdglichkeit fiir Fahrzeuge der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung - sowie auch fur private Versorgungsfahrzeuge - ein gewichtiger offentlicher
Belang sein, der die fremdniitzige Uberplanung privaten Eigentums mit dem Ziel der
Enteignung zu rechtfertigen scheint.
()
Nach 885 Abs.1 Nr.1 BauGB kann enteignet werden, um entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans ein Grundstiick zu nutzen. Eine Enteignung ist im
Einzelfall aber nur zulassig, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert und der
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Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann (887 Abs.1
BauGB). Fur die Enteignung ist Entschadigung zu leisten (893 Abs.1 BauGB)
In dem Schreiben vom Ministerium wird auch auf eventuelle Entschadigungsanspriiche
hingewiesen, die sich daraus ergeben, dass durch Festsetzungen im Bebauungsplan
Vermogensnachteile eintreten kdnnen (844 Abs.3 BauGB)
Das Ministerium empfiehlt der Gemeinde in seinem Schreiben vom 21.06.2021, das
zwischenzeitlich  gestoppte  Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
wiederaufzunehmen, da die Erschlielung von Baugrundstiicken eine offentliche Aufgabe
der Gemeinde ist, die eine, den privaten Eigentiimer belastende Bauleitplanung rechtfertigt.

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 1 S. 176)
Gemal § 25g BauNVO sind auf Bauleitplane, deren Entwirfe vor dem 07. Juli 2023 nach
83 Abs. 2 BauGB in der vor dem 07. Juli 2023 geltenden Fassung des BauGB o&ffentlich
ausgelegt wurden, die Baunutzungsverordnung in der bis zum 07. Juli 2023 geltenden
Fassung anzuwenden.

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geandert durch
Artikel 3 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 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V, S. 1033).

— 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
(wirksam seit 06.02.2023)

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

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um eine MalRnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur. Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca.
4.590 m2. Es werden 2992 m? als Baugebietsflache fiir ein Allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 und unter
Beriicksichtigung einer nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO zulassigen Uberschreitung von
bis zu 50% ist eine Grundflache von maximal 1.801 m? mdglich. Damit liegt die zulassige
Grundflache innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 6 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 Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegt.

Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO. Die nach
8 4 Abs. 1 Nr. 2,3 BauNVO allgemein zuldssigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
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gesundheitliche und sportliche Zwecke unterliegen keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr.1, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden mit der
Festsetzung Nr. 1.1 ausgeschlossen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltungen, die nach
8§ 4 Abs.3 Nr. 3 und 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, unterliegen
ebenfalls keiner Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Ferienwohnungen, die gemaf § 13a BauNVO zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben
zahlen, werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 flr unzuléssig erklart.

Nach § 13a Abs.1 Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgtter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Das nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet (Stoltera bei Rostock) beginnt ca.
2.000 m in nordéstlicher Richtung. Eine Beeintrachtigung kann auf Grund der Entfernung
und der geringen Flache des Plangebiets in unmittelbarerer Nahe zu vorhandener
Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Wie in den vorangegangenen Ausflihrungen dargestellt, sind die Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 6 kann im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Damit kann
gemal 8§ 13 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 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.

2.2. Verfahrensablauf

Nr. [Aktivitaten: Zeitraum:

Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des
Bebauungsplans

2 Vorstellung des Vorentwurfs im Bauausschuss 06.02.2020
frihzeitige Beteiligung der Behorden und T6B nach

19.12.2013

3 |54 Abs.1BauGB 02-03/2020

4 ggrgg?#i?gdiizﬁrgtt\ﬁzgs- und Auslegungsbeschlusses in 09/2020

5 Bekanntmachung der Auslegung 22.10-04.11.20
6 |Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) 12.11.-14.12.20
7 Beteiligung der Behorden und ToB (8 4 Abs.2 BauGB) 11-12/2020

8 Behandlung in Bau- und Hauptausschuss 10/2021

9 erneute offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) 28.06.-29.07.23
10 (egrr;rextssfgrrggsgeB;Betell|gung der Behorden und T6B 07-08/2023
11 Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in

der Gemeindevertretung
12 | Ausfertigung der Satzung

13 |Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Angaben zum Bestand

3.1. Stadtebauliche Ausgangssituation, Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist mit zwei Reihenhausanlagen bebaut. In der nérdlichen Hauszeile
befinden sich 7 Wohneinheiten, in der sudlichen Hauszeile 5 Wohneinheiten.

Alle  Wohneinheiten sind fir den Nutzungszweck Dauerwohnen genehmigt.
Ferienwohnungen gibt es keine.

Die Reihenhauser sind eingeschossig mit Satteldach. Die Endhauser verfligen tber ein
Krippelwalmdach. Alle Reihenhduser haben sowohl auf der Nord-, als auch auf der
Sldseite jeweils eine Pultdachgaube.

Die Mittelhauser haben eine Grundflache von ca. 68 m2. Bei einer Grundstuicksflache von
ca. 170 m? ergibt sich daraus ohne Beriicksichtigung von Nebenanlagen und weiteren
versiegelten Flachen eine Uberbauung von 40% der Grundstiicksflache.

Die Endgrundstiicke variieren in der Grél3e ihrer Grundstticksflachen zwischen 280 und 360
m?2. Die Endhauser haben eine Grundflache von ca. 72 m?,

Auf Grund der beengten Platzverhdltnisse befinden sich die meisten Stellplatze und
Carports sowie der Grof3teil der Nebengelasse auf separaten Flurstiicken innerhalb und
aulRerhalb des Plangeltungsbereichs. Die Carportanlage mit Nebengelassen die sich
nordlich des Plangeltungsbereichs befindet, ist vom Strandweg erreichbar. Die vormals
Ubliche Praxis, Uber die innerhalb des Plangeltungsbereichs liegende Griinflache direkt zu
den Carports und Nebengelassen zu gelangen, wurde durch die Errichtung einer
Einfriedung an der nordlichen Grenze des Flurstiicks 4/84 unterbunden.

4. Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Artund Mald 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. 6 Mischbauflache
dargestellt.
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Abbildung 1: Auszug aus wirksamer 1. Anderung des Flachennutzungsplans
(ohne Maf3stab, Kennzeichnung des Plangebiets mit rotem Kreis)

Die Festsetzung eines Mischgebiets im Plangeltungsbereich wurde von der Gemeinde
gepruft. Die bereits vorhandene Bebauung stellt sich als faktisches Wohngebiet dar.
Gewerbebetriebe sind nicht vorhanden und in einer Reihenhausbebauung auch nicht zu
erwarten. Die Gemeinde plant deshalb, die Baufliche im Plangeltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO festzusetzen.
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Der Flachennutzungsplan bildet die stadtebauliche Grundkonzeption fur das
Gemeindegebiet, er ist aber nicht parzellenscharf und lasst im Detail auch einen gewissen
Spielraum zu. Die Baugebietsflache innerhalb des Plangeltungsbereichs betragt 3.300 m?.
Die Umgebung ist Giberwiegend bereits bebaut, wobei ein gro3er Teil Wohnbebauung ist.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets in dieser Gro3e beeintrachtigt nicht die
geordnete  stadtebauliche  Entwicklung in der weiteren Umgebung des
Plangeltungsbereichs. Damit ist die Abweichung vom Entwicklungsgebot akzeptabel.

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 und der vorhandenen Bebauung
nicht realisierbar. Ein Ausschluss der vorgesehenen Ausnahmen kann unter Anwendung
von 8 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt werden:

textliche Festsetzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet
Die  ausnahmsweise  zulassigen Betriebe des Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht storende Gewerbebetriebe sind gemafll 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen.
Ferienwohnungen, die gemaf} § 13a BauNVO zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben
gehoren, werden unter Anwendung von 8§ 1 Abs. 9 BauNVO mit der Festsetzung 1.2, fir
unzuléssig erklart.

Ferienwohnungen werden einem stdndig wechselnden Kreis von Géasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Verfiigung gestellt und sind zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit
geeignet und bestimmt.

In Reihenhausanlagen, die dem Dauerwohnen dienen, kann auf Grund der sehr engen
Nachbarschaft eine Ferienwohnung zu Nutzungskonflikten zwischen Dauerwohnnutzung
und Ferienwohnnutzung fihren. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Festsetzung 1.2 diesen
Nutzungskonflikten vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.2 Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich unzulassig.

In Anwendung von 8§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung festgesetzt, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regeln.

Fir das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Anwendung der 88 16 und 17 BauNVO fur
das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in 8 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viele
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen Flurstiick liegende, festgesetzte
Baugebietsflache zu bertcksichtigen. GemalR 8§ 19 Abs. 5 BauNVO darf die zuléassige
Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen im Sinne von § 12 BauNVO
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. Damit ist im Plangebiet eine GRZ von bis zu 0,6 zul&ssig, wobei unter
ausschlieRlicher Bertcksichtigung der Grundflache der Hauptnutzung eine GRZ von 0,4
eingehalten werden muss.

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Sie
orientieren sich am Bestand der Hauptnutzungen. Nebenanlagen Sinne von § 12 BauNVO
und Carports und Garagen sind auch aulRerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig:

textliche Festsetzung
1.3 Stellplatze und Garagen



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begriindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in ElImenhorst

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Carports und Garagen auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig.

von Bebauung freizuhaltende Fléachen

Im Plangeltungsbereich werden von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, sind an den Einmindungen der
erschlieBenden Ringstrale in den Strandweg Sichtdreiecke von sichteinschrédnkenden
Hindernissen freizuhalten. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 wird festgesetzt, dass
Einfriedungen, Hecken und andere sichtbehindernde Einrichtungen nur bis zu einer H6he
von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante zulassig sind. Davon ausgenommen sind Baume mit
einer Kronenansatzhéhe von 2,50 m.

Eine weitere von Bebauung freizuhaltende Flache wird auf der im Plangeltungsbereich
festgesetzten privaten Grunflache und auf der daran angrenzenden Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und mit der textlichen Festsetzung 2.2
dahingehend konkretisiert, dass in diesem Bereich Einfriedungen aller Art unzuldssig sind.
Die private Grunflache wird von den Anwohnern gartnerisch genutzt und diente bislang
auch als Zuwegung zu den ndérdlich des Plangeltungsbereichs liegenden Carports und
Nebengelassen. Durch die Errichtung einer Einfriedung an der nordlichen Grenze des
Flurstiicks 4/84 durch dessen Eigentimer wurde die Zuganglichkeit der Grunflache von
Suden unterbunden.

Die Einfriedung engt auch die mit einer Breite von 4,50 m sehr schmalen Verkehrsflache
unnotigerweise ein.

Um langfristig die nérdlich angrenzende Grinflache wieder begehbar und auch als
Gartenflache erlebbar zu machen, schliel3t die Gemeinde mit der Festsetzung Nr. 2.2
Einfriedungen in diesem Bereich generell aus.

Im sudwestlichen Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zielt die
Festsetzung auf die Erreichbarkeit des Flurstiicks 4/41.

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache auf Wohnbauflache werden mit der
textlichen Festsetzung 2.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO fiir unzulassig erklart, um die Erreichbarkeit des Flurstiicks 4/40 zu
gewabhrleisten. Zu den Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO z&hlen auch
Einfriedungen.

4.2. Verkehrserschliel3ung

Die Planung zur Errichtung der beiden Reihenhausanlagen sah in der Parzellierung mit
dem Flurstick 4/81 (heute 4/84, 4/85 und 4/86) eine ringférmige ErschlieRung vom
offentlich gewidmeten Strandweg vor. Dementsprechend wurden Versorgungsanlagen
verlegt und eine ringformige Wegeflache als Zufahrt fiur alle Reihenhausgrundstiicke
hergestellt. Das Flurstiick ist seit Mai 2021 in die Flurstiicke 4/84, 4/85 und 4/86 geteilt.
Die Gemeinde halt an dem ursprunglichen Vorhaben einer ringférmigen Erschliel3ung fur
die Erreichbarkeit der einzelnen Reihenhausgrundstiicke fest. Grund dafir ist die zur
Verfligung stehende Breite der Flurstiicke 4/84, 4/85 und 4/86, die keine Wendemanover
zuldsst, aber auch das Vorhandensein von Versorgungsanlagen. Es wird eine ringférmige
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist eine
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, d.h., Ful3ganger, Radfahrer und PKW sind
gleichberechtigt.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Verkehrsflache als StraRenbaulasttrager zu tbernehmen.

Die Befahrbarkeit der RingstralRe ist bereits seit Jahren nicht mehr gegeben, da der
Eigentimer der Flurstlicke 4/84, 4/85, 4/86 (vormals Flurstiick 4/81) durch die Errichtung
von zwei Toranlagen die ringférmige Befahrbarkeit unterbunden hat. Die Gemeinde halt an
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der urspringlich vorgesehenen Art der ErschlieBung fest, um langfristig eine
funktionierende ErschlieRung zu sichern.

Die Carports der Reihenhausbewohner befinden sich teilweise auf dem Flurstiick 189, das
aulierhalb des Plangeltungsbereichs im Norden liegt. Die Ringstraf3e kann zum Be- und
Entladen genutzt werden. Das Wenden der PKW erfolgt z.Zt. durch Rangieren auf den
jeweiligen Reihenhausgrundstiicken.

Das Amt fur Verkehrsanlagen des Landkreise Rostock hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf, in dem anstelle der Ringstrafl3e zwei Stichwege vorgesehen waren, festgestellt,
dass eine verkehrliche ErschlieBung tber Stichwege mdglich ist, sofern folgende Punkte
bericksichtigt werden:

a) Es sind Bereitstellungsplatze fiur Abfallbehélter festzusetzen, die an den
Entsorgungstagen fiir die Abfallsammelfahrzeuge erreichbar sind. Die
Bereitstellungsplatze fur Abfallbehélter sind aufRerhalb der Sichtfelder auf dem
Strandweg anzuordnen.

b) Um die Verkehrssicherheit im Bereich der Einmindungen auf den Strandweg zu
gewabhrleisten, sind Sichtfelder festzusetzen, in denen die HoOhe von
Grundstuckseinfriedungen und Hecken auf 0,80 Meter begrenzt wird.

Im Zusammenhang mit Punkt b) wurde auf das Geragenbauwerk auf dem Flurstiick 4/38
verwiesen, das unter Verletzung der baurechtlichen Norm der GarvO M-V! errichtet wurde.
gemal § 2 GarVO M-V sind zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache mindestens
3 m Abstand einzuhalten.

Die Erreichbarkeit des Flursticks 4/40 wird durch Festsetzung einer von Bebauung
freizuhaltenden Flache auf der Wohngebietsflache sichergestellt.

4.3. Abfallentsorgung

Auch wenn eine ringférmige ErschlieBung geplant ist, wird auf Grund der Enge im Gebiet
die Abfallentsorgung weiterhin vom Strandweg erfolgen. Eine Teilflache des Flurstiicks 4/75
wird als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Bereitstellungsflache fir
Abfallbehélter an den Entsorgungstagen festgesetzt: Die Flache ist so gro3 bemessen,
dass die Abfallbehalter aul3erhalb der freizuhaltenden Sichtdreiecke abgestellt werden
koénnen.

An den Tagen der Abfallentsorgung sind die Behdlter dort bereit zu stellen. Das ist bereits
gangige Praxis.

4.4. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Bestand vorhanden. Die Versorgungsanlagen liegen bis zu den
jeweiligen Hausanschliissen auf den Flurstiicken 4/84, 4/85 und 4/86 (vormals 4/81), die in
Privatbesitz sind. Eine dingliche Sicherung als Baulast oder Grundbucheintrag gibt es
bislang nicht.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache schafft die Moglichkeit, diese Flachen an
die Gemeinde zu Ubergeben.

Der WWAV stellt in seiner Stellungnahme vom 08.04.2020 fest, dass die vorhandene
Bebauung im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans an die offentlichen Einrichtungen
der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung angeschlossen ist. Der WWAYV fordert
fur die offentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, die nicht
in offentlichen Verkehrsflachen liegen werden, Leitungsrechte zugunsten des WWAV
einzuraumen und dauerhaft zu sichern.

In der Stellungnahme von Nordwasser GmbH vom 30.03.2020 wird darauf hingewiesen,
dass die vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung in einem Ringschluss verlegt ist. Die
ringfdrmige Verlegung von Trinkwasserversorgungsleitungen bietet héchstmogliche
Versorgungssicherheit auch bei  Betriebsstorungen und  Spitzenlasten  wie
Loschwasserentnahme sowie die Sicherstellung der Hygiene in den Leitungen. Die
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erforderliche Hygiene kann in Stichleitungen nur mit erhéhtem Wartungsaufwand
(regelmafiiige Spulungen) sichergestellt  werden. Eine  Verklrzung der
Trinkwasserversorgungsanlagen auf zwei Stichleitungen ist deshalb abzulehnen.

Im Laufe des Verfahrens wurde anstelle der beiden Stichwege eine ringférmige
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Eintragung eines
Leitungsrechts ist nicht erforderlich, da die Trinkwasserleitung in der festgesetzten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung liegt. Die geplante spatere o6ffentliche
Widmung stellt sicher, dass alle Versorgungsleitungen im offentlichen Raum liegen.

4.5. Eingriffsermittiung

Der Bestand im Plangebiet hat die festgesetzte Grundflachenzahl und deren nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung auf den meisten Grundstiicken bereits
ausgereizt. Mit einer weiteren Bebauungsverdichtung ist nicht zu rechnen.

Eine Eingriffsermittiung kann mehr als 20 Jahre nach der erfolgten Bebauung nicht mehr
sinnvoll erarbeitet werden. Das urspringliche Vorhandensein einer Hofstelle mit
Stallgebduden lasst die Annahme zu, dass ein nicht unerheblicher Anteil des Bodens
bereits versiegelt war.

Aus Vermessungsunterlagen des Ingenieurbiros Golnik vom 11.09.1996 geht hervor, dass
auf dem ehemals zusammenhangenden Flurstiick zwei Stallgebaude und grof¥flachige
Betonflachen vorhanden waren.

4.6. Landschaftsschutzgebiet Kiihlung

Der nordliche Teil des Plangebiets liegt im Landschaftsschutzgebiet Kiihlung. Die Untere
Naturschutzbehdrde hat in ihren Stellungnahmen vom 07.04.2020 und 15.12.2020 die
Herausnahme des nordlichen Plangebiets aus dem Landschaftsschutzgebiet auf Antrag
der Gemeinde in Aussicht gestellt. Der Antrag auf Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet wurde von der Gemeinde am 02.02.2021 bei der Unteren
Naturschutzbehtérde des Landkreises Rostock gestellt. Die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes Kihlung wurde in der Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen.
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4.7. Flachenzusammenstellung

Begriindung

Baugebietsflachen WA 1.529 m?
1.354 m?
109 m?

Baugebietsflache gesamt: 2.992 m?

Zulassige Grundflache bei GRZ 0,4: 1.197 m?

Versiegelung bei zulassiger Uberschreitung von 50%: 1.795 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 724 m?
Verkehrsflache 466 m?
Grunflache (private Garten) 410 m?
gesamt | 4.592 m?
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