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1. Ziele und Zwecke der Planung

Im Elmenhorster Gebiet zwischen der HauptstraBe im Norden, dem Driftenweg im Osten, dem
Nienhager Weg im Siiden und der Kleingartenanlage in Westen begannen schon vor 1990 Nut-
zungsanderungen, die sich nach 1990 verstérkten: aus Géarten mit Gartenlauben wurden Wo-
chenend- und Ferienhausgrundstiicke. Auf einzelnen Grundstiicken wurde und wird dauerhaft
gewohnt. Die Anlagen 2 und 3 zeigen die kleinteilige Parzellierung und die enge Bebauung.
Eine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplansatzung) besteht nicht.

Im ersten Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitender Bauleitplan der Gemeinde Elmen-
horst/ Lichtenhagen von 1990 waren entlang der Hauptstra3e gemischte Baufldchen und ent-
lang des Nienhager Weges Griinflaichen dargestellt.

Im gegenwartig wirksamen FNP sind Wohnbauflachen (mit ,W 2“ bezeichnet) und Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” dargestellt. — siehe Anlage 1 —

Das Planungsamt des Alt-Landkreises Bad Doberan hat 2002/2003 die Gemeinde darauf auf-
merksam gemacht, dass in dem 0.g. Gebiet ein stadtebaulicher Missstand entstehen kann und
ein Planungserfordernis besteht.

Der Planaufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung wurde am 30.08.2004 gefasst (Plangel-
tungsbereich (Pgb) siehe Anlage 4).

Im Bauausschuss der Gemeindevertretung wurde die Problematik um das ca. 5,3 ha groB3e
Gebiet erortert. Die finanziellen Mittel fiir eine Bestandserfassung, Aufmal der vorhandenen
baulichen Anlagen, die Ver- und Entsorgungsleitungen und die Kartengrundlage fiir den B-Plan
standen nicht zur Verfligung.

Daher wurde der Beschluss von 2004 am 22.09.2011 wieder aufgehoben.

Der Beschluss zur Weiterarbeit am Bebauungsplan mit verkleinertem Plangeltungsbereich wur-
de ebenfalls am 22.09.2011 gefasst und der Entwurf (siehe Anlage 5) gebilligt.

Die Planerstellung wurde unterbrochen, da es keinen Projektentwickler fiir den Plangeltungsbe-
reich gab.

Zwischenzeitlich hat es jedoch Versuche gegeben, die Teilflachen 20.3 und 20.4 stadtebaulich
zu ordnen. Diese B-Plane wurden aus verschiedenen Griinden nicht zu Ende gefiihrt (siehe
Anlage 6 und 7).

Im Jahr 2013 wurden entsprechende stadtebauliche Vertrage abgeschlossen, die die Realisie-

rung der Planungsziele sichern. )
Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen hat zur B-Plan-Kosten-Ubernahme stadtebauliche

Vertrage abgeschlossen:

Baugebiet Nr.1: Vertrag vom 22.10.2013
mit der Gemeinschaft der Grundstiickseigentimer ELWO 77, Gruppe 2, |G ,Ostsee-

strand (ELWO 77)

Baugebiet Nr.2: Vertrag-vom 15./19.11.2013
mit der Stidstadt Wohnprojekt und ErschlieBungstrager GmbH Rostock (SWE)
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Es wurden seitens der Gemeinde folgende Planungsziele angestrebt:

1. Beseitigung stédtebaulicher Missstédnde im Baugebiet Nr. 1 durch Schaffung einer
offentlich-rechtlichen ErschlieBung und Entsorgung.

2. Entwicklung von zwei geordneten Wohngebieten mit Eigenheimen:
- Baugebiet Nr. 1 mit fiinf (iberbaubaren Grundstiicksfldchen
- Baugebiet Nr. 2

Anmerkungen zu den Planungszielen:

zu 1. Beseitigung stadtebaulicher Missstéande im Baugebiet Nr. 1 durch Schaffung
einer o6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung und Entsorgung.

Teile des Plangeltungsbereiches waren urspriinglich Kleingarten mit Gartenlauben und Wo-
chenendhausern. Die ErschlieBung erfolgte von der HauptstraBe aus (zwischen HauptstraBe
Nr. 70 und 71), erst spater vom Nienh&ger Weg aus.

Die Anlage wurde raumlich erweitert und im Baugebiet Nr. 1 Wochenendhauser und Gebdude
mit Ferienwohnungen oder dauerhaften Wohnungen errichtet.

Die ErschlieBung (stadttechnische Ver- und Entsorgung und VerkehrserschlieBung) ist derzeit
flir eine Wochenendnutzung gesichert, fir dauerhaftes Wohnen in einem reinen Wohngebiet
nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist sie zu priifen. So fehlt die Niederschlagsent-
wasserung vollig. Eine Versickerung im Boden ist auf Grund der Bodenverhalinisse leider nicht
gewabhrleistet. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt derzeit durch Einzelleitungen tber Privat-
grundstiicke zur Hauptstraf3e.

Die VerkehrserschlieBung entspricht derzeit nicht den Anforderungen an ein Wohngebiet. So-
wohl die Anbindung an das o&rtliche Verkehrsnetz, als auch die innere ErschlieBung sind unzu-
reichend.

zu 2. Entwicklung von zwei geordneten Wohngebieten mit Eigenheimen:
- Baugebiet Nr. 1 mit 5 liberbaubaren Grundstiicksflaichen Baufenstern

- Baugebiet Nr. 2

Bauliche Veranderungen am Bestand, insbesondere der Umbau von Gartenlauben zu Wochen-
endhdusern / Ferienwohnungen sind mit der Auflage genehmigt worden, dass ein dauerhaftes
Wohnen nicht zulassig ist. Dennoch wird auf mindestens 7 Grundstiicken im Pgb dauerhaft
gewohnt, gegen 7 Eigentiimer von Grundstiicken im Pgb wurden bauordnungsrechtliche Ver-
fahren der Unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Bad Doberan (heute Landkreis
Rostock) eingeleitet.

Fir das dauerhafte Wohnen im Pgb liegen weitere Antrage vor.

Die Gemeinde hat mit dem FNP das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt und stellt mit der
Satzung Uber den B.Plan Nr. 20.1 das Baurecht fiir ein ,,Reines Wohngebiet" her.
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2. Planungsrechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748) geandert worden ist mit den Rechtsverordnungen :

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
° Planzeichenverordnung (PlanzV)
. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) v. 18. April 2006, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011
° Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 4 Abs. 100 G v. 7.8.2013 |1 3154
° Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), geéndert zuletzt
durch Artikel 4 Absatz 76 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI.
o Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Juli 2011
e Landesnaturschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 22. Oktober
2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1), das zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juli 2006

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Elmenhorst/
Lichtenhagen entwickelt.

Es gilt seit 10.01.2005 die ,Neufassung 2004 des FNP*, Auszug: siche Anlage 1 zur Begrin-
dung:

Der Plangeltungsbereich ist eine ca. 1,5 ha groBe Teilflache der 11,6 ha groBen W2-Flache
des FNP.

Fur die Erstellung der B-Plan-Satzung wurde das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB
— Bebauungsplane der Innenentwicklung angewendet.

Die Grundflache betrégt brutto ca. 15.387 m2 und ist damit deutlich unter der MaximalgréBe von
20.000 m?, die das BauGB als Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a nennt.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Von einer
Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der zusammenfassenden Erkldrung zu den Um-
weltbelangen wurde gemaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
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3. Geltungsbereich und Bestand

Am 22.09.2011 wurde die Weiterarbeit am B-Plan 20.1 mit dem verkleinerten Plangeltungsbe-
reich beschlossen.

Der Plangeltungsbereich hat eine GrdéBe von ca. 1,5 ha ( siehe Anlage 2) und umfasst die
Flurstiicke 146 (Weg), 160, 161, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 186, 187, 188, 190, 191, 202/1,
202/2, 206, 227/6, 227/7, 227/8, 227/9, 227/10, 227/11, 228 — 234 und Teilflichen von 227/4,
326 (Nienhager Weg), 89 (Ackerflache) und 147 (Weg) der Flur 4 der Gemarkung Elmenhorst.

Der Plangeltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Teilflaiche ,W 2 - Wohnbauflache“ dar-
gestellt (sieche Anlage 1).
Der Plangeltungsbereich hat folgende Grenzen

-im Norden:  Wohnbebauung auf der Siidseite der HauptstraBe

- im Osten: Kleingartenanlage

- im Siiden: Nienhager Weg / Flache fiir die Landwirtschaft

- im Westen: Kleingartenanlage

Die Flache des kiinftigen Baugebietes Nr. 2 liegt brach.

Nordlich der Planbereichsgrenze von Baugebiet Nr.1 befinden sich weitere Flurstiicke, fiir die
Planungsbedarf besteht. Sie sind fiir dauerhaftes Wohnen unzureichend erschlossen, fiir Nut-
zungsanderungen besteht keine gesetzliche Grundlage.

Im Plangeltungsbereich sind nicht bekannt:

- Altlastenverdachtsflachen

- gesetzlich geschiitzte Biotope
- kampfmittelbelastete Flachen
- Trinkwasserschutzzonen

- Richtfunkstrecken

- geodéatische Festpunkte

- Pflanzen und Tiere roter Listen



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 20.1 Begriindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet ,Am Ostseestrand*

4. Planungsinhalte

Die beiden Baugebiete haben fiir eine stéddtebauliche Ordnung unterschiedliche Voraussetzun-
gen und Randbedingungen:

Das Baugebiet Nr. 1 wird verkehrsmaBig ausschlieBlich vom Siiden iiber den Nienhager Weg
erschlossen. Das Baugebiet Nr. 2 soll ausschlieBlich von der HauptstraBe aus iiber die ,Son-
nenhof’- Bebauung an das Verkehrsnetz angebunden werden.

Im Baugebiet Nr.1 sind auf verhaltnismaBig engem Raum zahireiche bauliche Anlagen vorhan-
den, Baugebiet Nr. 2 ist frei von Bebauung.

Die planerischen Mittel zur Durchsetzung einer stéadtebaulichen Ordnung sind hier begrenzt.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen kdnnen Mindestabstédnde zur Nachbarbebauung und zu

Verkehrsflachen gesichert werden.
Die Neubebauung in Baugebiet 2 soll mdéglichst einheitlich sein, weil die Bebauung im Umfeld
bereits uneinheitlich ist, z.B. :
- unterschiedliche Gebaudestellungen von Mehrfamilienhdusern und Eigenheimen im
Norden und im Osten.
- Unterschiedliche Formen von Wochenend- und Ferienhdusern im Siiden
- Gartenlauben und Wochenendh&user im Westen.

Durch die Festsetzung von Baugebiets- und Verkehrsflichen werden 2 Wohngebietsflachen mit
einer Bauflache von insgesamt ca.12.600 m2 gebildet.
Das Plg des B-Planes Nr. 20 sollte urspriinglich das W2 Gebiet des FNP umfassen.
Der B-Plan hat die Nummer 20.1 erhalten, weil fiir die angrenzenden Gebiete ebenfalls Pla-
nungsbedarf besteht und dort die Planungsziele annahernd gleich sind:

- Wohngebiete mit Eigenheimen

Plangebietsnummern fiir die angrenzenden Flachen sind:
- 20.2: nordlicher Randstreifen bis zur HauptstraBBe
- 20.3: dstlich anschlieBende Gartenflache
- 20.4: stdlich angrenzende Flache mit Gartenlauben und Wochenendhausern
- 20.5: westlich angrenzende Kleingartenanlage

Zu den Teilflachen 20.3 und 20.4 lagen B-Plan Konzepte vor (siehe Anlagen 6 und 7).
Die Realisierung dieser Abschnitte ist mit hohem ErschlieBungsaufwand verbunden und setzt

bei den Plangebieten 20.3 und 20.5 die Anderung oder Anpassung des derzeit wirksamen FNP
voraus.

Zu den bauplanerischen Festsetzungen:

Die Reihenfolge der bauplanerischen Festsetzungen richtet sich nach der Reihenfolge des §9
Abs. 1 Bau GB.

1. Art und MaB der baulichen Nutzung: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1,3,16 und 18 BauNVO

1.1 Es gelten die Festsetzungen der nebenstehenden Tabelle zu Art und MaB der baulichen
Nutzung.

Die Tabelle ist links neben dem Pgb abgedruckt, damit die Lesbarkeit der Festsetzungen und

Bestandsdarstellungen im Pgb nicht beeintrachtigt werden. Die Tabelle gilt fiir beide Baugebie-

te mit deren jeweiligen Baufenstern.

1.2 In den reinen Wohngebieten (WR) sind Wohngebaude zuldssig sowie Anlagen zur Kinder-

betreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
§ 3 Abs. 4 BauNVvVO

1.3 Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
§ 1 Abs. 6 BauNvVO

Die Wohnbauflachen sind als Reine Wohngebiete (WR) geman § 3 BauNVO festgesetzt. Reine
Wohngebiete dienen dem Wohnen, zulassig sind Wohngebdude und untergeordnete Nebenan-

7
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lagen, die dem Nutzungszweck ,Wohnen" dienen, wie z.B., Garagen, Carports und Gerate-
schuppen.

Die nach § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im Plangeltungsbereich
(PGB.) des B-Planes Nr. 20.1 nicht zul&ssig.

Das sind:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs
ftir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes.

2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die durchschnittlich kleinen Grundstiicke und die ErschlieBungssysteme lassen diese Nutzun-
gen nicht zu. Sie sind an anderen Standorten vorhanden oder maglich.

§1 Abs. 6 BauNVO ist die rechtliche Grundlage fiir die Festsetzung, dass die sonst aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

14 Die Traufhohe darf maximal 4,5 m, die Firsthohe der Sattel- oder Kriippelwalmdécher darf
maximal 9,5 m betragen. Bezugspunkt fiir die maximale Hohe ist die Verkehrsflidche im Be-
reich der Grundstiickszufahrt. § 16 Abs. 2 (4) , § 18 Abs. 1 BauNVO

Zur stadtebaulichen Ordnung sind Festsetzungen zur maximalen Gebdudehoéhe erforderlich,
die 2-geschossige Bauweise ist als Maximum zu verstehen, d. h. es sind auch eingeschossige
Wohngeb&ude méglich.

Die zulassige Gebaudehdhe von maximal 9,5 m (iber vorhandenem Gelénde entspricht dem
Gebdudebestand im Umfeld.

15 Die in den Baugebieten festgesetzte Grundflichenzahl ist 0,4 . Uberschreitungen sind
in diesen Baugebieten bis zu GRZ 0,5 durch die Anrechnung der Flachen fiir Garagen,

Carports, Stellplidtze und Zufahrten sowie Nebenanlagen zulédssig.
(i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die GRZ von 0,5 bedeutet, dass 50% des Grundstiickes liberbaut bzw. versiegelt sein dirfen.
Zur Grundflachenzahl (GRZ):

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfléache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache von baulichen Anlagen (iberdeckt werden diirfen (§19 Bau NVO).

Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen
(§2 LBauO M-V). Bei der Ermittlung der Grundflache sind also das Wohngeb&ude mit seinen
Anbauten, Nebenanlagen, Garage und/oder Carport, Zufahrt, Pkw-Stellplatz, Zuwegungen,
Terrasse und Miilltonnenstellplatz zu beriicksichtigen.

Fir alle Baugebiete ist eine GRZ von maximal 0,5 festgesetzt, das entspricht dem Grundsatz,
wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll (§1a Abs. 2 BauGB).
Festsetzungen zu Geschossfldchenzahl (GFZ), Geschossflache (GF), Baumassenzahl (BMZ)
und Grundfléchen (GR) sind hier nicht erforderlich.

Ferienhduser und Ferienwohnungen sind nicht zulassig.

1.6 In den Einzelhdusern sind maximal 2 Wohnungen zuldssig.
§ 9 Abs. 1 und 6 BauGB, § 20 Abs. 1 BauNVO

1.7 Im Nord-Ost-Bereich des Baugebietes 2 ist ausnahmsweise eine Bebauung mit einem
Doppelhaus mit zwei Wohnungen zuléssig.

2. Bauweise: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO
21 In den reinen Wohngebieten (WR) sind Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig.

Im Plangeltungsbereich ist die so genannte ,offene Bauweise" mit Festsetzung 2.1 geman § 22
(1) BauNVO festgesetzt. Damit betrégt die maximale Gebaudelange 50 m. Die Tiefe der seitli-
chen Grenzabstande richtet sich nach der LBauO M-V. Es sind nur Einzelhduser zuldssig.
Hausgruppen, Doppel- und Reihenhduser sind nicht zulédssig. Im Nord-Ost-Bereich des Bau-
gebietes 2 ist ausnahmsweise eine Bebauung mit einem Doppelhaus zuldssig.
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3. Garagen und Nebenanlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

3.1 Nebenanlagen, Garagen, Carports und PKW-Stellpldtze sind nur innerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache zuldssig, ausgenommen hiervon sind Einhausungen von Miillsam-
melstellen.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden eine weitere Verdichtung verhindert und Min-
destabstdnde zur Nachbarbebauung und den Verkehrsflichen gewéhrleistet.

4. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (Sichtdreiecke): § 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB

41 Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (Sichtdreiecke) sind Bepflanzun-
gen und jegliche sichtbehindernde Anlagen nur bis zu einer Héhe von 0,8 m liber StraBen-
oberkante zuldssig. Ausgenommen sind vorhandene GroBbdume mit einer Kronenansatz-
héhe von 2,5 m.

5. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur VerkehrserschlieBung hat es zahlreiche Varianten gegeben, siehe Anlage 8 (2007), Anla-
ge 9 (2009)), Anlage 10 (2011) und Anlage 11 (2014).
Die Wendemaglichkeiten am Ende der geplanten ErschlieBungsstra3en) sind dargestellt in:

- Anlage 12: Wendemdglichkeiten am Ende des Weges “Am Ostseestrand”(ELWO 77)

- Anlage 13: Wendemdglichkeiten am Ende des Rotkehlchenweges (SWE)

Die in der Planzeichnung dargestellten verkehrsberuhigten Mischverkehrsflachen sind private
Verkehrsflachen. Bau, Erhaltung und Betreibung erfolgen durch die Nutzer/ Anlieger. Auch die
Zufahrten zu den Wohngrundstiicken erfordern private Regelungen.

5.1 Die verkehrsberuhigten Mischverkehrsfldchen sind so herzurichten, dass sie von Sonder-
fahrzeugen benutzt werden kénnen.

5.2 Fiir die Baugebiete 1a, 1b, 1c, 1d, 1e sind an der in der Planzeichnung ausgewiesenen Stel-
le 10 PKW-Parkplatze und fiir das Baugebiet 2 an der ausgewiesenen Stelle 3 PKW-
Parkplatze herzustellen.

53 Auf den Wohngrundstiicken ist je WE mindestens ein PKW-Stellplatz auszuweisen.

5.4 Private Besucherstellplatze sind auch auBerhalb der Eigenheimgrundstiicke, jedoch nur
innerhalb des Plangeltungsbereiches zulassig.

5.5 Eine Stellfliche fiir Sonderfahrzeuge in der GroBe von 3,5 x 50,0 m ist auf den Flurstiicken
189/ 188/ 187 und 202/1 auf der Flur 4, Gemarkung Elmenhorst einzurichten.

Mit der in Pkt 5.5 festgesetzten Stellflache ist die Verkehrsbehérde einverstanden, weil keine
Wendemdglichkeit fiir Gro3fahrzeuge besteht.

Die vorhandene Fahrspur des Weges ,Am Ostseestrand muss fir den Begegnungsfall
Pkw/Lkw verbreitert werden und als StichstraBe am Ende eine Wendeflache erhalten.

Eine Wendefldche mit dem geforderten Durchmesser von 22 m kann wegen des fehlenden
Platzes zwischen bestehenden Gebauden nicht realisiert werden.

Die Breite von 4,75 m zuziiglich beidseitig 0,5 m Sicherheitsabstand, zusammen 5,75 m, stehen
ohne Flachenneuordnung nicht zur Verfiigung.

Beim Ausbau des Weges ,Am Ostseestrand” in Baugebiet 1 sind folgende Aspekte zu beach-
ten: '

- Pkw missen mdglichst senkrecht auf das anliegende Eigenheimgrundstiick einbiegen
kénnen (Platzbedarf: 5,95 m)

- Der Bereich, wo die Fahrbahnbreite nicht mit 4,75 m ausgefiihrt werden kann, muss gut
einsehbar sein.

- Der Transportweg von Miillbehéltern sollte nicht langer als 50 m sein. Stellplatz fiir Ab-
fallentsorgung sind auf Grund der rdumlichen Gegebenheiten jedoch nur an der Zufahrt
Nienhager Weg/ Am Ostseestrand méglich. Damit wird der individuelle Transport der
Tonnen von den Wohngrundstiicken dorthin notig.
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Das Wegesystem ,Am Ostseestrand” ist als private Verkehrsfléche festgesetzt.
Die Realisierung der ErschlieBung ist und bleibt in privaten Handen.

Die bebauten und unbebauten Flachen sowie das Wegenetz gliedern die Wohnbauflachen in
zwei Baugebiete.

Die StraBenerschlieBung des Baugebietes Nr. 1. erfolgt ausschlieBlich vom Nienhdger Weg
aus. Eine Verbindung zwischen Nienhdger Weg — Am Ostseestrand zur ,HauptstraBe” ist nicht

realisierbar.

Die StraBenerschlieBung des Baugebietes Nr. 2. erfolgt (ber eine Anbindung (private Zufahrt)
und die vorhandene private Verkehrsflachen an die ,HauptstraBe“.

Das im B-Plan ausgewiesene Baugebiet Nr. 2 ist noch unbebaut. Da eine 6ffentlich-rechtliche
ErschlieBung zu diesen Flachen (5-6 Eigenheime) von der privaten Verkehrsflache ,Am Ost-
seestrand” nicht maoglich ist, muss das Gebiet von der HauptstraBe erschlossen werden.

5.6 Im Bereich der Verkehrsflache im Flurstiick 202/2 wird eine Flache fiir Zahler festgesetzt.

In diesem Bereich besteht die Mdglichkeit, an vorhandene bzw. zu erneuernde Hauptleitungen
anzuschlieBen, um eine ausreichende Versorgung mit Medien (Trinkwasser) zu erméglichen.

6. Griinordnerische Festsetzungen:
§§ 1a, 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 20 und 25 und §§ 8 und 86 LBauO M-V

6.1 Je Eigenheimparzelle ist ein Laubbaum oder hochstdimmiger Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Vorhandene Gehélze mit einem Umfang vom 30 cm, ge-
messen in 1 m Héhe, werden angerechnet.

Das hier angewendete beschleunigte Verfahren zur B-Plan-Erstellung verzichtet auf den
Umweltbericht und eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz. Fiir den héheren Versiegelungsgrad ist
zum Ausgleich je Eigenheimparzelle ein Baum neu anzupflanzen. Damit werden erhaltens-
werte Einzelgehdlze aus der Nutzung als Griinfliche geschiitzt.

Der Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 20.1 ist gepragt durch bestehende Gartenanlagen
und die Wohngrundstiicke im Baugebiet Nr.1. Auf einigen Grundstiicken sind erhaltenswerte
Geholze vorhanden. Die Flichen des Baugebietes Nr. 2 liegen brach und sind mit Gehdlz, Ge-
striipp und vier erhaltenswerten GroBbdumen bewachsen.

Eine Rodung von GroBbaumen ist genehmigungs- und ausgleichspflichtig.

Der Baumschutzkompensationserlass gilt grundsatzlich fiir durch Rechtsvorschriften geschiitzte
Einzelbdume, Alleen, Baumreihen sowie Baumgruppen, bei denen entweder die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung direkt anwendbar ist oder die zu Grunde liegende Schutzvorschrift
hinsichtlich der KompensationsmaBnahmen auf § 15 Abs. 4 bis 6 des Landesnaturschutzgeset-
zes in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 560) gedndert worden
ist, verweist.

Dem entsprechend ist z.B. jeder entfernte Einzelbaum mit einem Stammumfang ab 50 cm, ge-
messen in 1,30 m Hbéhe durch standortgerechte Sorten im Verhdlinis 1:1 zu ersetzen. Kann
keine Ersatzpflanzung vorgenommen werden, ist ein Ausgleich zu zahlen, der sich nach den
Vorschriften des 0.g. Baumschutzkompensationserlasses berechnet.

Die neue Nutzung der Baugebietsflachen als reines Wohngebiet unterscheidet sich erheblich
von der ehemaligen Nutzung als Gartenanlage bzw. Brachland. Die Belange des Artenschutzes
sind zu beachten.

Hinweis:

Die gesetzlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 i.V.m. 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
zum besonderen Artenschutz bleiben von den Festsetzungen des B-Planes unberihrt. Daher
ist bei Abriss, Umbau und Sanierung von Gebduden sowie der Rodung von Gehdlzen der
gesetzliche Artenschutz im Vorfeld zu beachten. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich an
bzw. in Gebduden und Gehélzen Foripflanzungs- oder Ruhestétte geschiitzter Arten wie Vé-
gel oder Fledermduse befinden.
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HINWEISE:

Obwohl es sich bei dem Bebauungsplan 20.1 um einen B-Plan zur Innenentwicklung han-
delt, ist es sinnvoll, die lblicherweise in Bebauungsplanen genannten Hinweise zu Funden
wahrend der Erdarbeiten auch hier zu nennen. Die gilt insbesondere fir die brach liegenden
Flachen des Baugebietes 2:

A Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfdrbungen entdeckt werden, ist
gemdB § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998 S. 12 ff,)
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertre-
ter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-

nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

B Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt vonverunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen
oder Reste alter Ablagerungen (Hausmdll, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der
Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom
27.09.1994 BGBI. | S. 2705, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.08.1998 (BGBI. | S. 2455)

verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42 KrW-AbfG.*“

12
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5.4. Schmutzwasserbeseitigung:

Das anfallende Abwasser ist im Trennsystem zu erschlieBen. Das anfallende husliche Abwas-

ser ist iber das vorhandene Ortsnetz zur Klaranlage abzuleiten.
Fir alle Grundstiicke besteht nach der Fertigstellung die Anschluss- und Benutzungspflicht.

5.5. Regenwasserableitung:

Im Pgb ist eine vollstandige Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich. Das Nieder-
schlagswasser ist von befestigten Flachen der Vorflut zuzuleiten.

Die Ver- und Entsorgungsbetriebe werden um Mitwirkung an der optimalen Losung der
stadttechnischen Ver- und Entsorgung gebeten.

Es ist zu priifen, ob das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet Nr. 2 in die vorhandene Re-
genwasserleitung im Rotkehlchenweg direkt eingeleitet werden kann oder ein Stauraum erfor-
derlich wird.

Friithere L6sungsansétze (siehe Anlagen 6,8 und 9) sind nicht mehr aktuell.
5.6. Elektroenergieversorgung:

Versorgungsunternehmen werden das Gebiet mit Elektroenergie versorgen. Ein Anschluss an
das Versorgungsnetz ist vorhanden.

5.7. StraBenbeleuchtung:

StraBBenbeleuchtung ist entlang der Verkehrsflachen den Erfordernissen entsprechend anzule-
gen.

5.8. Heizung:

Voraussetzungen fiir eine zentrale Warmeversorgung bestehen im Pgb nicht. Beim Neubau von
Gebdauden sollten groBe Dachflachen nach Mdéglichkeit genutzt werden, um fir die zukinftig
notwendige Nutzung solarer Energien (solarthermische
Anlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung) bereits mit der Bauleitplanung optimale Voraussetzungen zu schaffen:
- als Beitrag zur Realisierung nationaler Verpflichtungen zur Reduzierung der CO2 Emissionen
(AGENDA 21 - Klimaschutz) und ebenso
- in Verantwortung gegeniber den Bauherren, da fossile Energietrager langfristig nicht
mehr zu den heute Ublichen giinstigen Bedingungen zur Verfiigung stehen werden.

5.9. Fernsprechanlagen:
Im Plangebiet ist gegebenenfalls ein neues Netz aufzubauen.

5.10. Miillentsorgung und Abfallwirtschaft:

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

Die Miillentsorgung fiir die Gemeinde ist gewdhrleistet. Millentsorgungsfahrzeuge kénnen nur
die Verkehrsflache Nr. 1 befahren. Standorte fiir die Entsorgung des Baugebietes 1 sind in die-
sem Bereich anzuordnen. Standorte fiir die Entsorgung im Baugebiet 2 sind am ,Rotkehichen-
weg" anzuordnen (siehe PLZ und Anlage 13).

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustel-
len als auch von den fertigen Objekten eine vollstdndige, geordnete Abfallentsorgung entspre-
chend der Abfallsatzung erfolgen kann.
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6. Immissionsschutz und Luftqualitat

Die Bauflachen sind als reines Wohngebiet festgesetzi.

Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen in reinen Wohngebieten:

- tags 50 dB(A), nachts 35/40 dB(A)

Der héhere Wert gilt fir vom StraBBenverkehr verursachte Immissionen.

Festsetzungen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.

Die Trasse fiir die geplante Ortsumgehung Elmenhorst zur LandstraBe Nr. 12 ist ausreichend
weit entfernt (ca. 500 m). Die Einsicht in die im Februar 2014 erneut ausgelegten Unterlagen
zur geplanten Ortsumgehung ergab, dass keine Larmbeldstigung am Nienhdger Weg zu erwar-
ten ist.

Die zuldssigen Nutzungen im Plangeltungsbereich und in der Umgebung sichern die Einhaltung
dieser Orientierungswerte. Die Gemeinde geht davon aus, dass der Durchgangsverkehr sich
nicht verstarkt.

Die Gemeinde hat nach § 50 BImSchG bei raumbedeutsamen Planungen in Gebieten, in denen
die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV nicht lberschritten werden, bei der Abwagung der
betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichti-
gen". Diese gesetzliche Forderung wird erfiillt, indem die Gemeinde festgestellt hat, das Betrie-
be und Einrichtungen, die die Luftqualitit negativ beeintrachtigen kénnten, im Geltungsbereich
nicht geplant und in der Umgebung nicht vorhanden

Das gesamte Gemeindegebiet ist gut durchliiftet. Durch die stéddtebauliche Planung wird sich
die Luftqualitat nicht verschlechtern. Festsetzungen zur Luftqualitat sind hier nicht erforderlich.
Die ringsum locker bebauten Gebiete sind gut durchliiftet, das Plangebiet wird ebenfalls locker
bebaut (GRZ 0,4). -

Der Geltungsbereich ist aus der Nachbarschaft keinen luftverunreinigten Anlagen ausgesetzt,
wenn von der Luftverunreinigung, die vom StraBBenverkehr ausgeht, abgesehen wird. Festset-
zungen zum StraBenverkehr sind im Rahmen der B-Plan-Neufassung nicht méglich.

Aus dem Plangeltungsbereich geht keine die Umwelt beeintrdchtigende Luftverunreinigung aus.
Zu Kaminen in den Wohnhausern wurden keine Festsetzungen getroffen. Es wird davon aus-
gegangen, dass von (blicherweise selten gebauten und/oder genutzten Kaminen keine uner-
tréglichen Beeintrachtigungen ausgehen. Die Bestimmungen der 1. BiImSchV vom 26.01.2010

sind einzuhalten.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 - 84 BauGB (Umlegung, Neuordnung von
Grundstiicken) sind nicht erforderlich.

8. Kosten

Die stadtebaulichen Vertrdge sichern die Planungshoheit der Gemeinde und die Ubernahme
der Vermessungs-, Planungs- und Gutachterkosten durch die Investoren.
Durch die Gemeinde werden keine Kosten fiir die notwendigen ErschlieBungsanlagen getragen.
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Gemeinde

Bebauungsplan Nr. 20.1

Begriindung

Elmenhorst/Lichtenhagen

9. Flachentiibersicht

Wohngebiet ,Am Ostseestrand”

Baufens- | Baugebiet gesamt %
ter gesamt ca. m2
ca. m? ca. m?
Reine Wohngebiete:
Baugebiet Nr. 1 8.879 12.536 81
Baufenster Nr. 1a 1.542
Baufenster Nr. 1b 488
Baufenster Nr. 1c 902
Baufenster Nr. 1d 686
Baufenster Nr. 1e 2.233
Baugebiet Nr. 2 3.708
Versorgungsflache: 33 2.805 19
Verkehrsflachen:
V 1: Anbindebereich 1.072
V 2: siidlich von Baugebiet Nr. 1 865
V 3 Siidlich von Baugebiet Nr. 1 401
V 4:im Baugebiet Nr. 2 414
Plangeltungsbereich 15.387 100,0

Anmerkungen:

1. Die GRZ betragt 0,4; unter Anrechnung der Regelungen in § 19 (4) BauNVO kann die
GRZ den Wert von 0,5 erreichen.
Somit betrdgt die maximal zuldssige Grundflache aller baulichen Anlagen und versie-
gelten Flachen auf den Baugebietsflachen: 12.536 x 0,5 = rund 6.268 m?

2. Die durchschnittliche GréBe der Wohngrundstiicke betragt bei 24 Wohngebau-
den/Einzelhdusern: 522 m2 je Grundstiick.

3. Auf privaten Verkehrsflachen kénnen auch technische Anlagen wie Trafo, Schaltk&sten
und Pumpenhaus errichtet werden. Allerdings sind entsprechende Vereinbarungen mit
den Grundstiickseigentiimern erforderlich.
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10. Wesentliche Auswirkungen der B-Plan-Satzung (§2a 1.BauGB)

Mit der Inkraftsetzung der B-Plan-Satzung
kénnen zwei kleine, stadtebaulich geordnete Wohngebiete anstelle einer Mischnutzung

(Brachflachen sowie Gartenflaichen mit Gartenlauben und/oder Wochenendhédusern)
entstehen.

- koénnen die bauordnungsrechtlichen Verfahren wegen unzulassiger baulicher Verande-
rungen bzw. wegen der Nutzung als dauerhaftes Wohnen eingestelit werden;

- kann auf privaten Verkehrsflichen eine geordnete &ffentliche ErschlieBung (Verkehr
und Stadttechnik) entstehen.

- Im Pgb des B-Planes Nr. 20.1 kdnnen ca. 50 Einwohner dauerhaft wohnen.

Die Bdden im Plangeltungsbereich sind nicht versickerungsfahig.

Der bestehende Versiegelungsgrad ist bereits sehr hoch und wird durch die neuen baulichen
Anlagen (Wohngebaude, Nebenanlagen, Garagen/Carports, StraBen- und Wegeflachen, Besu-
cher-Pkw-Stellplatze, Miilibereitstellungsplatze u.a.) weiter erhoht.

Das Niederschlagswasser muss in westlicher Richtung abgeleitet werden. Am Vorflutersystem
sind koordinierte MaBnahmen erforderlich. Eine neue Niederschlagswasserleitung ist in den
Verkehrsflachen zu verlegen und an die Vorflutanlagen anzuschlieBen.

Bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsunterlagen fiir StraBen und Wege ist allseitig abzustimmen,
ob und wo am Nienhager Weg fiir den Begegnungsfall Lkw/Lkw bzw. LKW/Pkw Ausweichbuch-
ten vorzusehen sind.
Offentliche Flachen stehen auf Gemeindeflachen nérdlich des Asphaltbandes vom Nienhager
Weg zur Verfiigung.

Bei der Erarbeitung der Ausflihrungsunterlagen fiir die stadttechnische Ver- und Entsorgung
sind alle vorhandenen Leitungen zu priifen, ob sie fir den Mehrbedarf durch die Wandlung von
Gartenlaube/Ferienwohnung/Wochenendwohnung zu dauerhaftem Wohnen ausreichend be-
messen sind. Im Nienhager Weg ist eine Schmutzwasserdruckleitung vorhanden, an die gege-
benenfalls anzuschlieBen ist. Diese Druckleitung wurde zur Entsorgung der Eigenheimbebau-
ung im Pgb des B-Planes Nr. 7 in EImenhorst in den Jahren 1992/93 verlegt.
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Anlage 1

Auszug aus dem Fldachennutzungsplan, o.M.
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Gemeinde
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Anlage 2

Kartengrundlage, o.M.
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Begriindung

Bebauungsplan Nr. 20.1
Wohngebiet ,Am Ostseestrand”

Gemeinde

Elmenhorst/Lichtenhagen

Anlage 3

Vorhandene Bebauung und Plangeltungsbereich o. M.
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Anlage 4

Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 20, Wohngebiet zwischen HauptstraBe und Nien-

hager Weg, o.M.
Auszug aus dem B-Plan-Aufstellungsverfahren der Gemeindevertretung vom 30.08.2004

Problembeschreibung/Begriindung:

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstéande besteht Planungsbedarf. Zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist an diesem Standort ein Bebauungsplan erforderlich.

Zeichnung: Plangeltungsbereich, 0.M.

nach Warneminde

Finanzielle Auswirkungen

[ 1JA [ ] Nein
1. 2. 3. 4. 5. 6.
Haushalts- | Haushalts- | Haushalts- | Gesamteinnahmen/ | alter HHSt.- | neuer HHSt.-
jahr Nr. stelle Gesamtausgaben |Ansatz Ansatz

€ € € €
Bemerkung:

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Kommunalverfassung haben folgende Abgeordnete weder an der
Beratung noch an der BeschluRfassung mitgewirkt:

Burgermeister stellv. Burgermeister
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Anlage 5

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
B-Plan Nr. 20.1 - Entwurf vom 22.09.2011

mit

- eingeschossiger Bebauung in 8 Baufenstern

- ausgebautem Nienhdger Weg mit Sichtdreiecken am Driftenweg

- ausgebauter Verkehrsflache ,Am Ostseeland“ mit Wendefldche am Ende der StichstraBe
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Begriindung
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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
B-Plan Nr. 20.3, Wohngruppe auf der Gartenflaiche am Rotkehlchenweg

Bebauungskonzept von 2005 mit Beachtung einer Parkanlage mit Wasserfléche
(MaBnahme der Ortsbildverbesserung Elmenhorst)

Anlage 6
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Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet ,Am Ostseestrand”

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

B-Plan Nr. 17 Wohngruppe ,,Nienhdager Weg“ in EImenhorst

Entwurf vom 11.04.2001, o.M.

mit

- 5 Baufenstern fiir zweigeschossige Eigenheime

- VerkehrserschlieBung Gber den Nienhager Weg

- Ungeklarter Niederschlagswasserableitung (an zu hohen Kosten gescheitert)

Anlage 7

Art der Grund-  [Anzahl Bauweise | Gebaudecberkante
baulichen | fiachen- |der Voll-
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Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

B-Plan Nr. 20

Entwurf vom 18.09.2001, o.M.

Mit

- 2 StraBenanbindungen an die HauptstraBBe

- Regenriickhalteanlage und Retentionsflachen sidlich vom Nienhdger Weg

- ,Ostseeland” als innere HaupterschlieBungsstraBe

Anlage 8
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Anlage 9

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

B-Plan Nr. 20

Entwurf vom 22.04.2009, o.M.

Mit

- ,Am Ostseestrand” mit 2 Wendeflachen

- Nienhager Weg ausgebaut flir den Begegnungsfall LKW/PKW
- Entwéasserungsgraben zum Driftenweg

- Regenriickhalteanlage und Retentionsflachen sudlich vom Nienh&ger Weg

85

. 95 g
%% Yo

SsD 95

MM

BBt B




Gemeinde Bebauungsplan Nr. 20.1 Begriindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet ,Am Ostseestrand*

Anlage 10

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen

B-Plan Nr. 20.1

Entwurf vom 25.11.2011, o.M.

Mit

- VerkehrserschlieBung der Baufenster a, b und ¢ (Baugebiet Nr. 2) durch eine neue Stich-

straBe mit Wendeflache vom Nienh&ger Weg aus (an Eigentumsfragen gescheitert)
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Begriindung
Anlage 11

Bebauungsplan Nr. 20.1
Wohngebiet ,Am Ostseestrand”

- Poller zwischen den Wendeanlagen zur Verhinderung von Durchgangsverkehr

- GroBer Wendefldche am verldngertem Rotkehlchenweg
- Kleiner Wendeflache am Ende von ,Am Ostseestrand"”

Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
- VerkehrserschlieBung vom Nienhager Weg

B-Plan Nr. 20.1
Entwurf vom 12.02.2014, o.M.

Elmenhorst/Lichtenhagen

Gemeinde
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 20.1 Begriindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet ,Am Ostseestrand"

Anlage 12

VerkehrserschlieBung Baugebiet 1,
Teilvermessung o.M

Lage und GroBBe der Wendeflache am Ende der StichstraBe ,Am Ostseestrand”
(farbig gekennzeichnet)
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Am Ostseestrand




Begriindung

Bebauungsplan Nr. 20.1
Wohngebiet ,Am Ostseestrand”

Gemeinde

Elmenhorst/Lichtenhagen

Anlage 13

VerkehrserschlieBung Baugebiet 2,

Teilvermessung o.M.

VerkehrserschlieBung des Baugebietes Nr. 2 mit Wendeflache
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