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1. Ziel und Zweck der Planung:

In der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen besteht dringender Wohnungs-
bedarf.

Erschlossenes Bauland fir den Wohnungsbau steht nicht in
ausreichender Weise zur Verfiigung und eine Lickenbebauung ist nur
noch in Einzelfallen mdglich. Um die Wohnungssituation im Ort zu
verbessern, im Ort ansassige Arbeitskrafte zZu halten und
dartiberhinaus neue ansiedeln zu kénnen, ist es dringend erforder-
lich, Bauland fiir den Eigenheimbau bereitzustellen. Schon jetzt gibt
es etwa 600 Antrage zur Bereitstellung von Bauland fiir den Bau von
Einfamilienh&dusern.

2. Planungsrechtliche Grundlagen:

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung
vom 8. Dezember 1986 (BGBlL. I S. 2253) sowie die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1991
(BGBl. I S. 132), =zuletzt gedndert durch Anlage I Kapitel XIV
Abschnitt II Nr. 1 und 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990
in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990
(BGB1. 1990 II S. 885, 1122 und 1124), sowie der § 83 der Bauord-
nung vom 20. Juli 1990 (GBL I Nr. 50 S. 929). Das Planverfahren
wurde durch den AufstellungsbeschluB vom 16. 07. 1992 eingeleitet.
Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Die frithzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB erfolgt in Form
einer Einwohnerversammlung. Nach Beschluf der Gemeindevertreter-
sitzung vom 16. 07. 1992 findet die o6ffentliche Auslegung des Plan-
entwurfs und der Begriindung nach § 3 (2) BauGB vom 01l. 09. 1992 bis
zum O01l. 10. 1992 statt. Gemd#B § 4 (1) wund (2) BauGB finden
gleichzeitig mit der offentlichen Auslequng die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und die Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden statt (Parallelverfahren).

3. Geltungsbereich und Bestand:

Der Geltungsbereich umfaht die Flursticke 17/2, 17/4, 17/5, 18/2,
18/3 der Flur 4 Elmenhorst, Teile von 18/4 und Teile von 20 (Nien-
hager Weg)

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: HauptstraBe (LandesstraBe Nr. 14)

im Osten: Kleingartenanlage

im Siden: Landweg "Nienh&ger Weg"

im Westen: Siedlungsgebiet Flurstiicke 16 und 10 der Flur 4
Elmenhorst

Der Flachennutzungsplan weist folgende Nachbarschaften aus:

im Norden: Fléchen fir Landwirtschaft (Landschaftsschutzgebiet)
im Osten: Sondergebiet fiir Wochenendhiuser

im Siden: Wohngebiet

im Westen: Dorfgebiet.

Das Geldnde fallt nach Siiden um ca. 1,0 m ab. Das Gelande wurde als
Wiese genutzt. Altlasten sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.
Durch das Baugebiet verlauft eine Trinkwasserleitung DN 200 fiir die
das Leitungsrecht herzustellen ist. Sie darf nicht iiberbaut werden.
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4. Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die im Fl&chennutzungsplan-Entwurf ausgewiesene Wohnbaufliche (W)
ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7 als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zuldssig sind in Allgemeinen Wohngebieten (Baufelder 3 - 10) ent-
sprechend § 4 BauNVO sowohl Wohngebiude und die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht-—
stérende Handwerksbetriebe als auch Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu wahren, sind die in
S 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Nutzungen ausgeschlossen
(Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Durch die Beachtung der ErschlieBungsstraBe fiir das siidlich geplante
Wohngebiet und die Anordnung weiterer rationeller ErschlieBungs-
straBen sind 3 Baugebiete entstanden. Fiir die Grundflichenzahl wurde
die Obergrenze GRZ fiir allgemeine Wohngebiete = 0,4 festgesetzt. Die
Gescholizahl betrdgt max. II, wodurch das Dachgeschofl als Vollgeschof
genutzt werden kann. Einerseits soll mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden und andererseits soll eine gute Wohnqualitit
erreicht werden.

5. Stadtebauliche und architektonische Gestaltung:

Die Wohngebdude erhalten zur Angleichung an die vorhandene Bebauung
der Umgebung im Randbereich Satteldicher mit Kriippelwalm und rote
Dacheindeckung. Die Dachneigungen werden von 38° bis < 49°
festgesetzt, damit die Dachrdume fiir Wohnzwecke ausgebaut werden
kénnen. Die AuBenwande sind vorzugsweise in der Farbkombination
rot/weiBl zu gestalten. Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe soll nicht mehr
als 0,5 m iber der anliegenden ErschlieBungsstraBe liegen. Folglich
missen Kellerraume Kellerlichtschiachte erhalten.

Die stddtebauliche Gestaltung beriicksichtigt die Gegebenheiten, ins-
besondere die vorhandene Wohnbebauung der Umgebung und die vorhan-
denen Baumbestdnde an der nérdlichen StraBe und am siidlichen Weg.

Die Mehrzahl der Wohngebdude ist nach Siiden ausgerichtet. Der
Kinderspielplatz ist in der Siidostecke in Verbindung mit dem Teich
in der Grinflache eingeordnet. Die stadtebauliche Ordnung der
Bebauung wurde durch Baulinien, Baugrenzen und Firstrichtungen
festgesetzt.

Im Baufeld 2 wurde in der Planzeichnung die Kettenlinie zur Abgren-
zung der Firstrichtungen verwendet.
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Flachenbilanz, Grobwerte:
Nr. |Flachen ca. m? %
1. |private Wohnbauflachen 14.020 62,8
2. |private Griinflachen 520 2.3
3. |private Flachen, gesamt 14.540 65,1
4. |offentliche Stralben,Wege, Stellpl. 4,725 21,2
5. |6ffentliche StraBengriinflachen 670 3,0
6. [6ffentliche StraBenriume 5.395 24,2
7. |offentliche Griinanlage/Teich 750
8. |0ffentlicher Spielplatz 340
9. |Nienhdger Weg - Griinanlage 1.310
10. |offentliche Griinrdume 2.400 12, 2
11. |6ffentliche und private
Grunfldchen, insgesamt 3,990 16,1
12. |Geltungsbereichsfliche 22,335 100,0
Uberblick zu den Baufeldern
Bau- Hausform |Vollge- |Trauf- Baufeld- | Parzellen |Wohnein-
gebiet schosse |hohe groRe Anzahl heiten
Nr. m ca.m? von-bis
1) 2) 3)
1 E+D I1 3,5 6.000 8-10 8-10
2 E I1 3.5 2.800 56 5- 6
3 H e 3,5 1+550 6- 8 6- 8
4 E LI 6,0 3.670 5- 6 5- 6
1-4 E+D II 3,5/6,0 |14.020 24-30 24-30
1) E = Einzelhaus, D = Doppelhaus, H = Hausgruppen (Ketten- bzw.
Reihenhduser)
2) Baufelder ohne Privatgriinflachen

3)

ohne Einliegerwohnungen
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6. Landschaftspflegerische Einbindung und dkologische
MaBnahmen:

Das geplante Baugebiet grenzt im Westen an ein teilweise
durchgrintes Dorfgebiet mit Gérten und GroBgriinbestand.

Dem Vorhaben stehen keine grundsidtzlichen Einwidnde aus der Sicht des
Naturschutzes wund der Landschaftspflege gegeniiber, weil keine
Schutzgebiete i.S. der §§ 12 - 18 BNatSchG betroffen werden.

Die Uberbauung dieses Gebietes stellt gem. § 8 BNatSchG einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Laut § 1 Abs. 5 Pkt. 7 und
§ 9 Pkt. 20 BauGB sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berilicksichtigen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festzusetzen
sowie AusgleichsmaBnahmen gem. § 8 BNatSchG und § 1 des
Naturschutzgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern vorzusehen. Die
einzelnen Mafnahmen sind in der Planzeichnung Teil A bzw. im Teil B
festgesetzt.

Entlang der Siudgrenze des Planungsgebietes sind 3,0 m breite private
Grinfldchen festgesetzt, in denen bauliche Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze ausgeschlossen sind, um eine Abschirmung des Baugebietes
zu gewahrleisten.

Die Kopfweiden am Nienhidger Weg bleiben erhalten. Der Graben kann
als Vorfluter ausgebaut werden.

Entlang der neuen StraBen sind Laubholzhochstamme zu pflanzen, die
eine kurzfristige Einbindung der baulichen Anlagen in die
Gesamtlandschaft gewdhrleisten.

Die Bepflanzung mit StraBenbdumen erfolgt nur auf einer Seite, weil
der wunterirdische Raum fiir die unterschiedlichen ErschliefBungs-
leitungen gebraucht wird.

Der geplante Teich in einer Grinflidche von ca. 750 m? kann bei
wasserrechtlicher Zustimmung die Funktion eines Regenwasser-
rickhaltebeckens und als Feuerldschteich iibernehmen.

Als Regenriickhaltebecken sind ein Sandfang und die Abscheidetechnik
nach DIN 1999 (Leichtfliissigkeitsabscheider mit Koaleszenzstufe und
automatischem OlverschluB) herzustellen.

Zur Entnahme von Loschwasser ist eine Entnahmevorrichtung fest zu
installieren.

Der Teich erhalt Boschungswinkel und eine Bepflanzung, so daB sich
ein Biotop entwickeln kann.

Entlang der PlanstraBe A sind auf einer Seite landschaftstypische
Laubbdume zu pflanzen. Bei der Anordnung der Parkstellplitze darf
der Abstand der Baume hochstens 16 m betragen.

Im gesamten Baugebiet soll die Flachenversiegelung méglichst gering
gehalten werden. Diesem Z2Ziel dienend, sollen alle PKW-Stellplatze

wassergebundene Decken oder Rasenfugenpflaster erhalten. Zur
Anreicherung des Grundwasserspiegels sollen auf jedem Grundstiick
Regenwasser-Sickerschachte eingebaut werden. Uberschiissiges

Regenwasser ist nach Vorreinigung dem Vorfluter zuzufiihren.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind natiirliche, freiwachsende Hecken
anzupflanzen. Auf den Grundstiicken grofer als 350 m? ist mindestens
ein GroRbaum standortgerechter Arten anzupflanzen.

Bei der Gestaltung des &ffentlichen Spielplatzes ist dafilir Sorge zu
tragen, dall keine Giftpflanzen oder Pflanzen mit anderen Gefahren-
elementen, wie z.B. Dornen zum Einsatz kommen

Die Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft sowie der Griin- und Freifldchengestaltung sind im Zuge
der Erschlleﬁung und Bebauung zeitgleich zu realisieren.



Elmenhorst-Lichtenhagen Bebauungsplan Nr. 7 Begriindung

7. StraBenverkehrsflachen, Wege und Stellplatze:

Das Gebiet wird an die HauptstraBe angebunden. Die PlanstraBe A
sichert die Zufahrt auf die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flédchen, auf denen ein Wohngebiet geplant ist. An die
Planstrafle A sind ErschlieBungsstraBen (PlanstraBe B und C)
angebunden.

Die StraBenbreite der PlanstraBe A betrdgt 5,5 m. Damit ist ein
Aneinandervorbeifahren von z.B. Millfahrzeugen und Pkw problemlos
mdéglich. Die erforderlichen Parkstidnde kénnen im Wechsel mit
Baumpflanzungen auf einem 2,25 m breiten Park/Griinstreifen neben
der Fahrbahn gebaut werden. Die PlanstraBe A erhidlt beidseitig Geh-
wege, einseitig mit einem Radweg kombiniert. Die PlanstraBe C ist
als befahrbarer Wohnweg konzipiert.

Die einzelnen StraBenquerschnitte folgen den Empfehlungen fiir die
Anlage von ErschlieBungsstraBen: Entwurfselemente in Wohngebieten in
Orts- oder Stadtrandlage.

Bei dem Sichtdreieck an der StraBeneinmindung auf die HauptstraBe
wurde die Anndherungssicht entsprechend den StraBenkategorien
beachtet. Innerhalb des Baugebietes sollen keine vorfahrtsregelnden
Verkehrszeichen zum Einsatz kommen.

Zur Erschliefung angrenzender Grundstiicke wurden Wege mit Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger eingeordnet.

Die Anzahl der PKW-Stellpldtze in den &ffentlichen Verkehrsflichen
betragt ein Drittel der entstehenden Wohnungen. Die Anzahl der
privaten Stellplédtze soll bei den Einzelhdusern mindestens 2,0 je
Haus betragen. Die o6ffentlichen Stellplatze fiir die Wochenendhaus-
siedlung sind an der PlanstraBe B angeordnet.

8. Stadttechnische Ver- und Entsorgung:

8.1. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem zentralen Trinkwassernetz mit
AnschluB an die Trinkwasserleitung in der Hauptstrafe.

Als Voraussetzung fiir die Nutzung des Wassers und der Gewisser ist
beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur, Abt. Wasserwirtschaft,
die erforderliche Entscheidung gemdB §§ 16 und 17 Wassergesetz vom
02. 07. 1982 (GBl. I Nr. 26 S. 467) sowie § 7 a in der Bekannt-
machung der Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom 23. 09. 1986
(BGBl1. I S. 1529, 1654), gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
12. 02. 1990 (BGBl. I S. 205) einzuholen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewdsser ist der Umgang mit wasser-—
gefdhrdenden Stoffen/Wasserschadstoffen gemdl § 26 Abs. 1 des
Wassergesetzes in Verbindung mit §§ 19 g bis 19 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur Rostock, Abt.
Wasserwirtschaft anzuzeigen.

Die Wasserversorgungsbedingungen sind mit dem Betreiber der o6ffent-
lichen Wasserversorgung vertraglich zu regeln.

Fir neu  wverlegte Trinkwasserleitungen ist vor der offentlichen
Nutzung der bakteriologische Reinheitsnachweis zu erbringen.



Elmenhorst-Lichtenhagen Bebauungsplan Nr. 7 Begriindung

8.2. Loschwasser:

Fir die L&schwasserversorgung ist ein &ffentliches Versorgungsnetz
zu schaffen; der Abstand der Hydranten darf héchstens 100 m
betragen.

8.3. Schmutz- und Regenwasserbeseitigung:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser
wird Ulber eine neue Entsorgungsleitung zur Klaranlage in Rostock
entsorgt.

Das iberschiissige Regenwasser 1ist in westliche Richtung nach
Vorreinigung durch einen Sandfang mit Olabscheider dem Vorfluter
zuzufithren.

Die Einleitung in die ortliche Vorflut ist mit 25 1/s begrenzt, so
dall in jedem Fall ein Regenriickhaltebecken anzuordnen ist. Die Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein Gewadsser bedarf der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Diese ist unter Vorlage des Lage- und Ent-
wdsserungsplanes sowie konkreter Angaben zu den Anfallmengen vor
Baubeginn zu beantragen.

8.4. Elektroenergieversorgung:

Sollte ein neuer Trafo erforderlich sein, wird ein Standort im.
6ffentlichen Bereich gefunden.

8.5. StraBenbeleuchtung:

Die Stralenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend neu
anzulegen.

8.6. Heizung:

Fir Heizzwecke steht Erdgas ab 1993 zur Verfiigung.
8.7. Fernsprechanlagen:

Telekom erschlielt das Gebiet.

8.8. Millentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Mullentsorgung fiir die Gemeinde ist gewdhrleistet. An allen
erforderlichen Platzen werden Millbehdlter aufgestellt.
Miillentsorgungsfahrzeuge kdnnen alle Grundstiicke erreichen.

Die Millentsorgung erfolgt gemdB Abfallgesetz und Satzung des
Kreises Rostock-Land iiber Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von
Abfdllen.

Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, dal im
Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederver-—
wendung zugefithrt wird, so daf kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, daB
sowohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine
vollstandige, geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfall-
satzung erfolgen kann.
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9. Immissionsschutz:

Der Immissionsrichtwert nach TA Larm bzw. die schalltechnischen
Orientierungswerte betragen filir das Dorfgebiet 55/40 dB (A) Tag-
/Nachtwerte.

Im Baugebiet sind die Immissionsgrenzwerte einzuhalten, die sich aus
der 16. Verordnung zur  Durchfithrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes ergeben (Verkehrslarmverordnung).

Zum Schutz vor Verkehrsldrm ist der Abstand der 1. Hauskante
(Gebaudenordseite) zur StraBenachse mit mindestens 15 m festgesetzt.
Dabei wurde die geplante UmgehungsstraBe beriicksichtigt.

Bei der Gestaltung der Wohnhduser ist die Verlarmung von der Dorf-
straBle zu beachten (keine Wohn- und Schlafraume zur StraBenseite).

Die geplanten Heizanlagen haben die Bedingungen der Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung einzuhalten.

10. Bodenordnende MaBnahmen:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBten Flurstiicke sowie
die Eigentumsverhaltnisse sind in einem Eigentiimerverzeichnis
aufgefiihrt. Die erforderlichen Flichen stehen fiir die Bebauung zur
Verfiigung.

Alle erforderlichen Verkehrsanlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 sowie die Kinderspielplatze werden vom
ErschlieBungstrdger gebaut und danach einschlieBlich der Grund-
flachen in kommunales Eigentum iiberfiihrt.
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11. ErschlieBungsaufwand:

Die durch diesen Bebauungsplan entstehenden beitragsfahigen
ErschlieBungskosten sind wie folgt lberschliglich ermittelt:

1. ErschlieBungsstraBe:

TDM TDM
a) 4.725m? Strafen- und Gehwegflichen
a DM 100; - = 472,5
b) 330 Regenwasserkanal
a pMm '75,== rund = 28 ;=
c) 330 StraBenbeleuchtung
a DM 90,-- rund = 30,==
d) 670 StraBengriinflachen
a DM 20,-- rund = 139 541, --
2. Regenwasserableitung:
Riickhaltebecken/Teich mit
Vorflutleitung 155 ;== 1S, ==
3. Offentliche Spielplatze:
1 stiick a DM 20.000,-- = 20,== 20,——
4. Grundstiicksfliachen:
ca. 8.000 a DM 2,—- rund = 16, -- 16, ——
5. Planungs- und Nebenkosten:
angenommen mit ca. 10 % = 58,—= 58,--
Beitragsfahiger ErschlieBungsaufwand
TDM 650, --

Die Gemeinde tragt gemdal § 129 Abs. 1 BauGB mindestens 10 % des
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Die Aufbringung der iibrigen Anteile ist iber einen ErschlieBungs-
vertrag zu regeln.
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