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1. Planungsanlass und Geltungsbereich

Nach 8§ 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das stadtebauliche Erfordernis ergibt sich aus der Tatsache, dass fiir das Plangebiet eine
geordnete ErschlieBung und Art und Maf3 der Bebauung festzulegen sind.

Am 25.03.2021 hat die Gemeindevertreterversammiung den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 gefasst. Planungsziele sind die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets gemal? § 4 BauNVO, um Baurecht fur die Errichtung von Eigenheimen zu
schaffen sowie die Festsetzung der ErschlieRung vom Evershager Weg.

In Anwendung von 8§ 13a BauGB wird das beschleunigte Verfahren durchgefihrt.
Erlauterungen dazu in Kapitel 2.1.

Das ca. 1,1ha groRe Plangebiet liegt im Sudosten von Lichtenhagen. Der
Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 34/2 (tw.), 35/3 (tw.), 36/1 (tw.), 37/1, 37/2 und
38/5 (tw.) Flur 1, Gemarkung Lichtenhagen. Der Plangeltungsbereich wird begrenzt

im Osten durch den Evershager Weg,
im Suden durch vorhandene Wohnbebauung und Garagen,
im Westen  durch die Kleingartenanlage Zur Kastanie e.V. am Sievershager Weg

im Norden  durch vorhandene Wohnbebauung und eine o6ffentliche Griinflache
innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9
Wohngebiet Berberitzenweg.

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geadndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt ge&ndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 zuletzt geéndert durch Gesetz vom
19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen (wirksam seit
28.09.2004)

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

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um eine Malinahme innerhalb der
Siedlungsstruktur. Auf der Flache des Plangeltungsbereichs befanden sich bis 2020

3
Arbeitsstand Februar 2022



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 22 Begriindung
Elmenhorst/Lichtenhagen Wohngebiet Evershager Weg in Lichtenhagen Entwurf

kleinteilige Gartenparzellen mit Lauben (siehe Abb.1). Entlang des Evershager Weges
befindet sich ndrdlich und stidlich des Plangeltungsbereichs Wohnbebauung in Form von
Einzel-, Doppel, und Reihenhdusern. Noérdlich des Plangeltungsbereichs schlief3t sich das
Wohngebiet Berberitzenweg an, flir das ein seit 2006 rechtskréaftiger Bebauungsplan
existiert.

& @ Die Radscheune

Fahrradgeschaft

& Ferienwohnung
FamilielFaust

Abb. 1: Luftbild vor Berdumung der Flache, (Quelle: google-maps)
Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 10.983 m2. Es werden
9.439 m? als Baugebietsflache fur ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt. Bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 und unter
Berucksichtigung einer nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO zulassigen Uberschreitung von
bis zu 50% ist eine Grundflache von maximal 4.248 m? mdglich. Damit liegt die zulassige
Grundflache innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 22 erheblich
unter dem nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB zulassigen Wert von 20.000 m?.

Nach § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
die beabsichtigte Zuléassigkeit von Vorhaben einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegt.

Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
werden per textlicher Festsetzung ausgeschlossen. Die zulassigen Vorhaben im Plangebiet
unterliegen keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

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 Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind Stoltera bei Rostock in
nordlicher Richtung und Conventer Niederung in westlicher Richtung. Die Entfernungen
vom Plangebiet betragen mehr als 4 bzw. 7 km. Eine Beeintréchtigung kann
ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im Zusammenhang mit dem
Planungsziel der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets sind die zuvor genannten
Pflichten nicht zu beriicksichtigen, weil die nach 8§ 4 BauNVO zulassigen baulichen Anlagen
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in einem Allgemeinen Wohngebiet keine Storfalle verursachen koénnen, die ein
Abstandsgebot zu schutzwirdigen Nutzungen begriinden.

Wie in den vorangegangenen Ausfuhrungen dargestellt, sind die Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 kann im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Damit
kann gemanR § 13 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht
gemalR § 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 prufen.

Gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten fur Bebauungsplane, in denen die zulassige
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs.3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
deshalb nicht erforderlich.

2.2.  Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen, es sind
die Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms (LEP) und des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg (RREP MM) zu beachten.

Nach Programmsatz Z 3.3.3 (1) LEP ist Elmenhorst/Lichtenhagen als Umlandgemeinde

des Oberzentrums Rostock dem Stadt-Umland-Raum Rostock zugeordnet und unterliegt

einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot auf Grundlage eines Stadt-

Umland-Konzeptes? (Z 3.3.3 (2)/ Z 3.3.3 (3) LEP).

Die Gesamtkarte des LEP und die RREP-Grundkarte der raumlichen Ordnung weisen die

Gemeinde als Vorbehaltsgebiet Tourismus entsprechend LEP-/RREP-Programmsatz 4.6

(4)/G 3.1.3 (1)/(4) (RREP: Tourismusentwicklungsraum) aus. Die RREP-Grundkarte stellt

zudem auf dem Gemeindegebiet ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft entsprechend

Programmsatz G 3.1.4 (1) dar.

Zwischen Elmenhorst und Diedrichshagen ist eine Siedlungszasur festgelegt (RREP-

Programmsatz Z 4.1 (6)).

Das Amt fir Raumordnung nennt in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf folgende Ziele

und Grundsatze der Raumordnung, die bei der vorliegenden Planung zu beachten bzw. zu

bericksichtigen sind:

- Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die
Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden (LEP
M-V, Programmsatz 4.1 (1)).

- Gemal Landesraumentwicklungsprogramm, Programmsatz Z 4.2 (1), und RREP MM/R,
Programmsatz G 4.1 (1), ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte in
ihrer Uberdrtlichen Bundelungsfunktion und als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung
entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2), zu konzentrieren.

- Die Ausweisung von Wohnbauflichen in den Gemeinden ohne zentral6rtliche
Einstufung ist entsprechend LEP (Programmsatz Z 4.2 (2)) bzw. RREP MM/R
(Programmsatz Z 4.1 (2)) nur im Rahmen des kommunalen Eigenbedarfs zulassig,
wobei der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen ist (RREP-Programmsatz Z 4.1 (3)). Gemal? LEP-
Programmsatz 4.1 (5) missen kinftige Planungsstrategien konsequent auf
Innenentwicklungs- potenziale ausgerichtet werden. Dementsprechend sind bestehende
bzw. nicht mehr bestehende Reserven in der Bauleitplanung nachzuweisen. Bei Fehlen
entsprechen- der Potenziale hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung
an die Orts- lagen zu erfolgen.

1 sur -Entwicklungsrahmen, Arbeitskreis ,Stadt-Umland-Raum-Rostock®, November 2011, mit Erster
Fortschreibung vom Juni 2018 — Kapitel Wohnentwicklung (Leitlinien)
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- Von der Eigenbedarfsregelung kann in den Stadt-Umland-Raumen in geeigneten
Gemeinden unter der Voraussetzung eines interkommunal abgestimmten
Wohnungsbauentwicklungskonzeptes des jeweiligen SUR abgewichen werden (LEP-
Programmsatz Z 4.2 (3)).

- Gemal LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige
Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern zu
vermeiden.

In der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung wird des Weiteren darauf hingewiesen,

dass die Gemeinde im Zeitraum von 2017 bis 2025 ihr in der 1. Fortschreibung des SUR-

Entwicklungsrahmens zugeordneten Entwicklungskontingents der Wohnbauflachen nicht

nur bereits aufgebracht, sondern auch deutlich Uberschritten hat. Dennoch werden

diesbeziigliche raumordnerischen Bedenken fir den konkreten Fall vom Amt aus folgenden

Grunden zurickgestellt:

1. Die im Zeitraum seit 2017 in Elmenhorst/Lichtenhagen neu errichteten
Wohneinheiten wurden Uberwiegend in alteren Bebauungsplanen — und hier
insbesondere in Mischgebieten — sowie nach § 34 BauGB realisiert.

2. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.22 erfolgt die verbindliche
bauplanungsrechtliche Umsetzung eines bereits im FNP gesteckten gemeindlichen
Planungsziels an einem  stadtebaulich gut integrierten  Standort.
Es werden keine neuen Aufllenbereichs- sondern ehemals genutzte und heute
brachliegende Flachen innerhalb der Siedlungsstruktur des Ortsteils, deren
umgebende Bebauung bereits durch vorhandene Einfamilienhduser gepragt ist,
wieder nutzbar gemacht, womit auch dem LEP-Programmsatz Z 4.1 (5), Vorrang
der Innenentwicklung, bzw. dem RREP-Programmsatz Z 4.1 (3), Innen- vor
AuBenentwicklung, entsprochen wird.

2.3. Verfahrensablauf

Nr. [Aktivitaten: Zeitraum:

1 Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des

Bebauungsplans 25.03.21
Behandlung des Vorentwurfs im Bauausschuss 12.08.21
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und TOB nach 09-10/21

8 4 Abs.1 BauGB

4 Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung

Bekanntmachung der Auslegung

Offentliche Auslegung
Beteiligung der Behorden und T6B nach § 4 Abs.2 BauGB
Behandlung in Bau- und Hauptausschuss

OO | N|[O |0

Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung

10 [Anfertigung der Satzungen

11 |Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt im Osten an die 6ffentliche Verkehrsflache Evershager Weg.

Im Plangebiet befanden sich Gartenlauben. Eine Beraumung der Flache erfolgte 2020.
Seitdem liegt die Flache brach.

Im Bereich des Flursticks 37/2 im Norden des Plangebiets sind Obstgehotlze und
Strauchgruppen vorhanden. Auf dem Grof3teil der Flache hat sich nach der Berdumung
ruderale Vegetation eingestellt.

Das Gelande zeigt wenig Hohendifferenzen. Es steigt von Osten nach Westen und von
Norden nach Siden um ca. 60-70 cm an.

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch vorhandene Wohnbebauung,
vorwiegend Einzelhauser, z.T. auch Reihenhauser.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreise Rostock stellt in seineer Stellungnahme
vom 17.09.2021 fest, dass baudenkmalpflegerische Belange nicht berihrt werden.
Weiterhin heil3t es in der Stellungnahme, dass nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt sind, aber bei Bauarbeiten archéologischen Funde und
Fundstellen entdeckt werden kénnen.

4, Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Artund Mal der baulichen Nutzung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen ist im
Plangeltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 22 Wohnbauflache (W6)
dargestellt.

Die Gemeinde plant, die Bauflache im Plangeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
gemall 8§ 4 BauNVO festzusetzen. Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten
Flache weder von der Gemeinde gewiinscht noch realisierbar. Aus der geplanten
Bebauung ergibt sich kein Bedarf fur derartige Anlagen.

Ein Ausschluss der nach 8§84 Abs.3 BauNVO zulassigen Ausnahmen kann unter
Anwendung von 8 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt werden:

textliche Festsetzung
1.1 Allgemeine Wohngebiete
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
zulassig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen. Es
werden aber mit der Festsetzung 1.2 Ferienwohnungen, die gemaf § 13a BauNVO zu den
nicht storenden Gewerbebetrieben gehdren, unter Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO als
unzulassig festgesetzt.

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

Eine Durchmischung von Dauerwohnnutzung und Ferienwohnnutzung kann zu
Nutzungskonflikten, insbesondere beziiglich des nachtlichen Larms fiihren. Die Gemeinde
beabsichtigt mit der Festsetzung 1.2 diesem Problem vorzubeugen:

textliche Festsetzung
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1.2 Ferienwohnungen im Sinne von 8§ 13aBauNVO sind im Plangeltungsbereich
unzulassig.

Das Amt fur Kreisentwicklung hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf den Ausschluss
von Ferienwohnungen begrif3t, weil die Gemeinde damit der Funktion Dauerwohnen den
Vorrang gibt und dem Bedarf in diesem Segment nachkommt.

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

In § 17 BauNVO wird fur das Maf der baulichen Nutzung als Orientierungswert fir die
Obergrenze 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete vorgegeben. Um eine méglichst lockere
Bebauung zu erreichen und die Flachenversiegelung zu begrenzen, bleibt die Gemeinde
unterhalb dieses Wertes und setzt im Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in 8§ 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
zuldssig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen Flurstiick liegende, festgesetzte
Baugebietsflache zu bericksichtigen. GemaR § 19 Abs. 5 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen im Sinne von § 12 BauNVO
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. Damit ist im Plangebiet eine Grundflachenzahl von bis zu 0,45
zulassig, wobei unter ausschlief3licher Berticksichtigung der Grundflache der Hauptnutzung
eine GRZ von 0,3 eingehalten werden muss.

Bei einer MindestgrundstiicksgroRe von 500 m? habe und einer GRZ von 0,3 durfen
bauliche Anlagen der Hauptnutzungen (Wohngeb&ude inkl. Terrasse) eine Flache von bis
zu 150 m? einnehmen. Weitere 78 m? stehen fiir Garagen, Carports, Nebenanlagen oder
versiegelte Wegeflachen zur Verfligung.

Entsprechend der das Plangebiet umgebenden, vorhandenen Bebauung wird fir das
Wohngebiet die offene Bauweise festgesetzt. Offene Bauweise bedeutet, dass Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
werden. Doppelhauser oder Hausgruppen sind im Plangebiet nicht erwiinscht. Deshalb wird
in der Nutzungsschablone das Einzelhaus als einzig zulassige Hausform festgesetzt.

Die Geschossigkeit wird auf ein Vollgeschoss beschrankt. In § 2 Abs.6 LBauO M-V sind
Vollgeschosse folgendermaf3en definiert:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die tUber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Ausgebaute Dachgeschosse, deren fir Wohnraum erforderliche Raumhéhe auf nicht mehr
als zwei Drittel ihrer Grundflache vorhanden ist, sind demnach keine Vollgeschosse und im
Plangebiet zuldssig. Staffelgeschosse sind entsprechend der Definition in
§ 2 Abs.6 LBauO M-V Vollgeschosse und im Plangebiet nicht zul&ssig.

In der ndheren Umgebung sind Wohngeb&ude mit verschiedenen Dachformen vorhanden.
Die Firsththe der Bestandsgebaude reicht bis ca. 9,50 m. Im Plangebiet wird mit der
festgesetzten zuldassigen Oberkante der Gebdude von maximal 10 m Uber dem Gelédnde
etwas mehr Spielraum eingeraumt. Die Festsetzung erlaubt ein Dachgeschoss Uber dem
Vollgeschoss. Die festgesetzte Hohe von 10 m Uiber Gelénde ergibt sich aus der folgenden
Uberschlaglichen Berechnung (Abb.2):
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Abb. 2: Schematische Schnittdarstellung eines zulassigen Gebaudes

Von der Festsetzung einer Traufhdhe wird abgesehen, um den Bauherren
Gestaltungsspielraum zu lassen. Da im Obergeschoss kein Vollgeschoss entstehen darf,
d.h. das Obergeschoss nur auf weniger als zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte H6he
von 2,30 m haben darf, sind keine hohen Drempel méglich.

4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Giberbaubaren Grundstticksflachen. Sie sind
groRziigig festgesetzt, um kunftigen Bauherren Flexibilitat zu geben. Terrassen, die an das
Wohnhaus anschlief3en, zéhlen zur Hauptnutzung und sind nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig. Zur Verkehrsflache halt die Baugrenze einen Abstand von 5 m ein, zur Grenze
des Plangeltungsbereichs ist ein Abstand von 3 m vorgesehen. Der Abstand von 3 m
entspricht dem laut Landesbauordnung geforderten Mindestabstand von Gebauden zur
Grundstiucksgrenze. Im Bereich der Wendeflache wird der Abstand der Baugrenze von der
StraBenbegrenzungslinie auf Grund des Zuschnitts der Grundstiicke auf 2,50 m reduziert.
Nach 86 Abs.2 Satz 2 LBauO M-V dirfen Abstandsflachen auch auf offentlichen
Verkehrsflachen liegen, allerdings nur bis zu deren Mitte.

Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO sowie Carports und Garagen sind auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Einschrankend wird aber
festgesetzt, dass diese Anlagen einen Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache
einhalten missen. Fir Garagen wird dieser Abstand in § 2 Abs.1 GarVO M-V? festgelegt.
Carports fallen als offene Garagen ebenfalls unter diese Regelung. Eine Ausnahme bildet
der Bereich des Wendehammers, da hier keine Bedenken wegen der Sicht auf die
Verkehrsflache bestehen.

textliche Festsetzung

2.1 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flachen mit einem Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind von der Abstands-
regelung ausgenommen. Im Bereich des Wendehammers dirfen Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten Baugrenze ohne
Mindestabstand zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung errichtet werden.

4.3. MindestgrundsticksgroRRe

Fur die Wohngrundstiicke wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 eine MindestgroRRe
von 500 m? festgesetzt. Die Wohngebietsflache im Plangebiet betragt insgesamt 9.439 m?.
Bei geplanten 15 Parzellen betragt die durchschnittliche GrundstiicksgroRe ca. 630 m?. Auf
Grund von Eigentumsverhaltnissen und des Zuschnittes der Baugebietsflache ergeben sich

2 Garagenverordnung Mecklenburg-Vorpommern
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allerdings sehr unterschiedliche GrundstiicksgréRen, die zwischen 504 m? und 1.033 m?
variieren.

4.4. Ortliche Bauvorschriften

Mit dem Ziel, das neue Wohngebiet gestalterisch harmonisch in das Ortsbild der naheren
Umgebung einzufiigen und um nachbarschaftliche Nutzungsverhéltnisse zu regeln, werden
folgende Festsetzungen als drtliche Bauvorschriften auf Basis von § 86 Abs. 3 LBauO M-V
aufgenommen:

textliche Festsetzung
7.1 Dachform und -neigung
Fur Wohngebaude sind nur Sattel- und Krippelwalmdé&cher mit einer Neigung der
Hauptdachfldche von 38°-50° zulassig.

7.2  Bedachung
Die Dacher aller Gebdude sind mit harter Bedachung herzustellen. Die

Verwendung sogenannter ,weicher Materialien zur Dacheindeckung, wie z.B.
Reet oder Holzschindeln, ist unzulassig.

7.3 Einfriedungen
Einfriedungen entlang der Verkehrsflache dirfen eine Hohe von 1,20 m Uber
Oberkante Geléande nicht Uberschreiten. Hecken sind als selbstdndige oder
hinterpflanzte Einfriedungen von der Hohenbeschrankung ausgenommen, sofern sie
den offentlichen Raum nicht beeintrachtigen.

7.4  Abfallbehélter
Platze fur bewegliche Abfallbehélter auf den Baugrundstiicken sind durch
Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen vor direkter Sonneneinstrahlung zu
schitzen.

Die Vorschrift zur ausschlie3lichen Verwendung von harter Bedachung resultiert aus der
Anforderung an das bereitzustellende Ldschwasser (siehe Kapitel 4.6.1. Trink- und
Ldschwasser). Unter harter Bedachung versteht man Dachkonstruktionen, die nach ihrer
Bauart und den verwendeten Bauprodukten widerstandsfahig gegen Flugfeuer und
strahlende Warme sind. Dazu gehdéren auch fachgerecht, mindestens zweilagig verlegte
Bitumendachbahnen.

In der oOrtlichen Bauvorschrift 6.5 wird fir das Zuwiderhandeln gegen die Vorschriften 6.1-
6.4 ein BuRgeld angedroht, um entsprechend § 84 LBauO M-V ein Rechtsmittel zur
Durchsetzung der Vorschriften in der Hand zu haben:

7.5 Ordnungsmdrlg nach § 84 Abs.1 LBauO M-V handelt, wer
— Wohngebéaude nicht mit Sattel- oder Kriippelwalmdach mit einer Neigung der
Hauptdachflache von 38°-50° errichtet;

— Dacher mit weicher Bedachung ausstattet.

— Einfriedungen mit Ausnahme von Hecken entlang der Offentlichen
Verkehrsflachen in einer Hohe von mehr als 1,20 m tGber Oberkante Gelénde
errichtet;

— Platze fur Abfallbehéalter nicht durch Anpflanzungen oder bauliche Verkleidungen
vor direkter Sonneneinstrahlung schitzt;

Dies kann mit einem Bul3geld belegt werden.

4.5. VerkehrserschlielBung

Der Evershager Weg ist eine offentlich gewidmete StralRe. Die ErschlieBung des neuen
Wohngebiets erfolgt Uber eine StichstralRe, die an den Evershager Weg anbindet. Der
Evershager Weg erschliel3t suidlich der geplanten Einmiindung des neuen Wohngebiets ein
paar wenige weitere Wohngrundstlicke, ist ansonsten aber eine Sackgasse. Die sidlich
liegenden Kleingartenanlagen befinden sich auf Rostocker Stadtgebiet und werden auch
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von dort erschlossen. Die zulassige Geschwindigkeit im Evershager Weg ist auf 30 km/h
begrenzt.

Die Erschliel3ungsstraRe wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache festgesetzt. Das Amt fir
StralRenbau und Verkehr des Landkreises Rostock hat in seiner Stellungnahme vom
14.09.2021 darauf hingewiesen, dass der Evershager Weg Bestandteil einer vorhandenen
Tempo 30-Zone ist und die Anordnung eines VZ 325.1 (verkehrsberuhigter Bereich) nicht
in Aussicht gestellt wird.

Die ErschlieBungsstral3e wird vom Investor hergestellt und nach Fertigstellung an die
Gemeinde Ubergeben. Das ist in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Es ist
vorgesehen, die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6ffentlich zu widmen.

Die Anbindung der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an den
Evershager Weg ist so gestaltet, dass das Einbiegen in das Plangebiet von Norden bzw.
das Abbiegen aus dem Plangebiet nach Norden in einem Radius von 8 m erfolgen kann.
Im festgesetzten Sichtdreieck wird mit der textlichen Festsetzung 2.2 daflir Sorge getragen,
dass keine Sichtbehinderung vorhanden ist und das gefahrlose Einbiegen in den
Evershager Weg erfolgen kann.

textliche Festsetzung

2.2 Sichtdreiecke
Innerhalb der Sichtdreiecke sind Grundstickseinfriedungen, Hecken und andere
sichtbehindernde Einrichtungen nur mit einer maximalen Hohe von 0,70 m Uber
Fahrbahnoberkante zulassig. Ausgenommen sind Baume mit einer Kronenansatzhéhe
von 2,50 m.

Da ein Abbiegen aus dem Plangebiet in den Evershager Weg in Richtung Stden nahezu
ausgeschlossen ist, wird fir die festgesetzte Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung in Richtung Siden keine Aufweitung vorgesehen. Die festgesetzte
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bietet ausreichend Raum, um einen
Kurvenradius von 6 m zu realisieren (siehe Abb. 3).

Abb. .3: Einmiindung der Planstraf3e in Evershager Weg (Quelle: Planungsbiiro Dohse)

Am Ende der festgesetzten Verkehrsflache ist eine Wendeflache mit einem Radius von 6 m
zuzuglich einer Freihaltezone von 1 m vorgesehen. Die GroRRe entspricht dem
Flachenbedarf fur notwendige Wendemandver eines dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugs.
Innerhalb der Wendeflache gilt ein generelles Parkverbot.
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Ruhender Verkehr

In § 49 LBauO M-V ist geregelt, dass die notwendigen Stellplatze und Garagen auf dem
Baugrundstick herzustellen sind. Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen verfiigt tber
eine Stellplatzsatzung, die die Anzahl der herzustellenden PKW-Stellplatze auRerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen festsetzt. Demnach sind bei Errichtung von Wohngebauden
mit bis zu 2 Wohnungen pro Wohnung 2 Stellplatze auf dem privaten Grundstlick
herzustellen.

Fur Besucherverkehr trifft die Stellplatzsatzung fir Wohngebaude mit bis zu 2 Wohnungen
keine Festlegungen. Dennoch ist es geboten, Flachen fir das Abstellen von Fahrzeugen
z.B. von Besuchern, Handwerkern oder Pflegediensten anzubieten. Der empfohlene
StraBenquerschnitt A-A sieht Parkflachen einseitig langs der Fahrbahn vor. In der
Planzeichnung sind 6 Parkbuchten festgesetzt. Die genaue Lage muss mit den Zufahrten
zu den Grundstlicken abgestimmt werden. Mit der versetzten Anordnung kann zu schnelles
Fahren verhindert werden.

Das Amt fir StraRenbau und Verkehr des Landkreises Rostock hat darauf hingewiesen,
dass das Plangebiet in einer Zone fiir ein eingeschranktes Halteverbot liegt und das Parken
durch Zusatzzeichen lediglich auf gekennzeichneten Flachen erlaubt ist. Das bedeutet,
dass die auf der PlanstraBe mit dem empfohlenen Querschnitt A-A vorgesehenen
Parkflachen langs der Stral’e entsprechend gekennzeichnet werden mussen. Das kann
durch einen flachen Rundbord, eine von der Fahrbahn abweichende Pflasterung, oder eine
aufgemalte Linie erfolgen.

Das Amt fur StraBenbau und Verkehr des Landkreises Rostock weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass die Entwurfsplanung (Lageplan Stra3enbau/
Querschnitte,..) zum gegebenen Zeitpunkt dem SG Stral3enverkehr Uber das Amt flr
Kreisentwicklung des Landkreises Rostock, SG Regionalplanung zur Abgebe einer
fachlichen Stellungnahme zuzuleiten ist.

Verbindung zum Berberitzenweg

Die Gemeinde plant, eine fuRlaufige Verbindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.9
Wohngebiet Berberitzenweg zu schaffen. Deshalb wird nordwestlich anschlie3end an die
geplante Wendeflache eine 2 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Diese Verkehrsflache schliel3t an eine im
Bebauungsplan Nr.9 festgesetzte offentliche Grinflache. Damit wird die Planstra3e im
aufzustellenden Bebauungsplan Nr.22 fiir Fu3ganger nicht dauerhaft zur Sackgasse.

Auch wenn auf Grund der Eigentumsverhéltnisse die Realisierung u.U. nicht sofort méglich
ist, kann im Fall eines Verkaufs der Grundstiicke die Gemeinde ein Vorkaufsrecht geltend
machen. Die Flache des geplanten FuBwegs zwischen Wendeflache und o6ffentlicher
Griunflache innerhalb des Bebauungsplans Nr.9 betragt ca. 35 m2. Die Lage der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung FulRweg
berlicksichtigt, dass das jetzige Flurstiick 34/2 innerhalb des Plangeltungsbereichs in zwei
500 m? groRRe Grundstiicke geteilt werden kann.

Das Vorkaufsrecht bedeutet, dass die Gemeinde bei geplantem Verkauf eines Grundstiicks
als Kaufer den Vortritt hat. Der dann zustande kommende Kaufvertrag zwischen Verkaufer
und Gemeinde richtet sich grundsatzlich nach den Bedingungen des zwischen Verkaufer
und urspriinglichem Kaufer bestehenden Kaufvertrags.

4.6. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Evershager Weg vorhanden und werden im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung bis an die jeweiligen Grundstlicksgrenzen gefiihrt. Die
geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird nach Fertigstellung 6ffentlich
gewidmet. Das stellt sicher, dass alle Ver- und Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Raum
liegen.
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4.6.1 Trink-und Loschwasser

Wie der WWAYV in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitteilte, kann das
Plangebiet Uber eine Stichleitung, die an die vorhandene Trinkwasserleitung im Evershager
Weg angebunden wird, trinkwasserseitig erschlossen werden.

Die Ldschwasserversorgung wird durch die in D75 geplante Stichleitung nicht
Ubernommen. Es stehen Fc-Hydranten im Evershéger Weg (vor den Hausern Nr. 10 und
10c, siehe Abb. 4) zur Verfiigung. Die geplanten Grundstiicke befinden sich in einem
Radius von bis zu 200 m von den beiden Hydranten. Durch die Hydranten steht eine
Loschwassermenge von 48 m®/2h zur Verfligung. Das ist ausreichend, sofern im Plangebiet
keine weichen Bedachungen, wie z.B. Reet oder Holzschindeln vorhanden sind. Mit einer
entsprechenden ortlichen Bauvorschrift wird festgesetzt, dass nur harte Bedachungen
zulassig sind. (siehe Kapitel 4.4 Ortliche Bauvorschriften)

.
1 vorh. F_-Hydrant
»
-
o ’

"% vorh. . -Hydrant
%

s 0 »

Abb. 4: Lage er vorhandenen Hydranten, (Quelle: google-maps)

Im Plangebiet befindet sich noch ein Wasserzéhlerschacht fur die ehemaligen
Gartenparzellen. Dieser muss abgebaut werden. Die Trinkwasserversorgung der weiterhin
bestehenden Kleingartenanlage Zur Kastanie e.V. am Sievershéager Weg wird kinftig von
dort erfolgen missen. Dazu gab es bereits eine Abstimmung zwischen Investor und dem
Vorsitzenden der Kleingartenanlage.

4.6.2 Schmutzwasser

Der WWAV hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitgeteilt, dass im
Evershager Weg eine Abwasserdruckrohrleitung vorhanden ist. In einer Entfernung von
ca. 30 m von der Einmindung der PlanstralRe befindet sich ein Druckunterbrecherschacht.
Da der bisherige Kanal nicht fiir die ErschlieBung eines Wohngebiets ausgelegt ist, muss
die Dimension der Strecke von der Einmiindung der Planstraf3e in den Evershéager Weg bis
zum Druckunterbrecherschacht erneuert und dabei vergroRRert werden.

Der WWAYV empfiehlt, die schmutzwasserseitige ErschlieBung des Wohngebiets tber eine
Freispiegelleitung mit nachfolgendem Abwasserpumpwerk zu realisieren. Auf Grundlage
des vom Planungsbtiro Dohse bereits erarbeiteten Vorentwurfs der Erschliel3ungsplanung,
die mit dem WWAV und Nordwasser abgestimmt ist, wird der Standort des
Abwasserpumpwerks in der Planzeichnung im Bereich der Einmindung zeichnerisch
festgesetzt. Der Schacht ist Uberfahrbar (SLW60) auszubilden.

Das Abwasserpumpwerk muss monatlich gereinigt werden. die Reinigung dauert bis zu 2
Stunden. Um weder PlanstraRe noch Evershager Weg in dieser Zeit zu blockieren, wird
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nordlich des Einmindungsbereichs aulRerhalb des Evershager Wegs eine Aufstellflache in
einer Grof3e von 10 x 3 m fir das Reinigungsfahrzeug als Versorgungsflache festgesetzt.

4.6.3 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist laut § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundséatzlich ortsnah zu
versickern. FUr das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht® vor. Darin wird festgestellt,
dass der anstehende Boden fir eine effektive Versickerung von Niederschlags-
sammelwasser kaum geeignet ist. Grund dafir sind oberflaichennah dominierende
schluffige bis stark schluffige Feinsande sowie bereichsweise auftretende
Decklehmschichten, die als Stauschichten wirken. Au3erdem ist ein ausreichend grof3er
Bodenwasserflurabstand nicht ganzjahrig gewahrleistet.

In dem Bericht wird ausgefiihrt, dass Teilmengen des gesammelten Niederschlagswassers
Uber Flachen- oder Muldenversickerung versickert werden kdnnten. Eine Rigolen- oder
Schachtversickerung kommt auf Grund des geringen Bodenwasserflurabstands nicht in
Frage. Eine Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers z.B. der
Dachentwasserungen muss vorgesehen werden.

Der Wasser- und Bodenverband ,Untere Warnow-Kuste“ teilt in seiner Stellungnahme vom
27.09.2021 mit, dass sich im Plangebiet kein Gewdasser und auch keine
wasserwirtschaftliche Anlage des WBV befindet. In der Stellungnahme wird auf die
Problematik der Entsorgung des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers
hingewiesen und ein entsprechender hydraulischer Nachweis gefordert.

Der WWAV hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf am 10.09.2021 mitgeteilt, dass im
Evershager Weg ein Kanal fiir die Niederschlagswasserentwasserung vorhanden ist.
Dieser entwassert in das Gewdasser Il. Ordnung Nr.2/4/1 ,Apfelsinengraben” mit
Einleitpunkt in der dstlich auf Rostocker Territorium liegenden Kleingartenanlage ,Gedser*.
Die zulassige Einleitmenge ist bereits fast vollstdndig ausgeschopft. Der gesamte Abfluss
aus dem Plangebiet darf 21/s nicht  (Uberschreiten. Deshalb  sind
Regenrickhalteeinrichtungen im Plangebiet vorzusehen.

In einer hydraulischen Vorbemessung* wurde fir das Plangebiet ermittelt, welche
Niederschlagswassermenge auf den bebauten und versiegelten Baugebietsflachen und der
Verkehrsfliche anféllt. Dabei wurde das auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagssammelwasser nur zu 50% berucksichtigt. Die andere Halfte ist auf den
jeweiligen Grundstticken zuriickzuhalten (siehe Festsetzung 4.1).

Die festgesetzte Baugebietsflache betragt 9.439 m2. Bei einer maximal zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,3 und unter Berilcksichtigung einer nach 8§ 19 Abs.4
Satz 1 BauNVO zulassigen Uberschreitung von bis zu 50% ist von einer Versiegelung von
maximal 4.248 m? (0,43 ha) auszugehen. Davon wird die Halfte fur die Ermittlung des
erforderlichen o6ffentlichen Niederschlagswasserstauraums bertcksichtigt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung hat eine GréRe von 1.544 m?2. Der
Versiegelungsgrad der Flache wird mit 90% angesetzt (1.390 m? bzw. 0,14 ha).

zu berucksichtigende versiegelte Flache:
A,UGesamt = 075 * ABaugebiet + AVerkehrstéche = 0,5 * 0,43 ha + 0,14 ha = 0,35 ha

Die Gesamtabflussmenge (Qabiuss) €rgibt sich aus der Regenspende rq,y multipliziert mit
der versiegelten bzw. Giberbauten (undurchlassigen) Flache A ygesamt:

QAbeuss: ld(n) * AU,Gesamt

Qabfiuss = 46 I/ssha * 0,35 ha=16,11/s

3 Geotechnischer Bericht mit Empfehlungen zum Erd- und Grundbau vom 16.07.2021 (Ingenieurbiiro fiir
Baugrunduntersuchung und Umwelttechnik ROSTOCK)

4 Hydraulische Vorbemessung der Niederschlagswasserabflussmengen fiir den Geltungsbereich des B22 der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen (Planungsbiiro Dohse)
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In der hydraulischen Vorbemessung wurde ermittelt, dass ein Rickhalteraum im Plangebiet
in einer GréBe von mind. 113 m3 erforderlich ist, um die Ableitung des
Niederschlagssammelwassers in den vorhandenen Niederschlagswasserkanal im
Evershager Weg auf 2l/s zu begrenzen.

In  der festgesetzten Verkehrsfliche ist ein 80 m langer unterirdischer
Regenwasserstaukanal mit einem quadratischen Querschnitt von 1,20 m x 1,20 m geplant.
Das Volumen betragt 115,2 md. Die Ubergabe in den offentlichen Kanal fir
Niederschlagswasserentwasserung im Evershager Weg erfolgt dann gedrosselt auf 2 I/s.

Ein Antrag auf Wasserrecht flr eine hohere Einleitmenge ist nicht erforderlich.

Fur die Rickhaltung von Niederschlagssammelwasser auf den privaten Baugrundstticken
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass 50% des auf den jeweiligen Grundstiicken
anfallenden Niederschlagssammelwassers durch geeignete Regenriickhalteanlagen auf
diesen zuriickzuhalten und zeitversetzt in den Offentlichen Niederschlagswasserkanal
abzuleiten sind. Dazu wird auf Grundlage von §9 Abs.1 Nr.14 BauGB folgende
Festsetzung getroffen:

textliche Festsetzung

4.1 Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf dem jeweiligen Grundstiick geeignete
Rlckhalteanlagen nachzuweisen und zu errichten, um 50% des anfallenden
Niederschlagssammelwassers zuriickzuhalten und zeitversetzt in den offentlichen
Niederschlagswasserkanal abzugeben. Wie das erforderliche Stauvolumen fur die auf
dem jeweiligen Grundstick zuriickzuhaltende Niederschlagswassermenge berechnet
wird, ist Hinweis B zu entnehmen.

Die Niederschlagswasserriickhalteanlagen auf den privaten Grundstiicken sind an den
innerhalb der Verkehrsflache liegenden Regenwasserkanal anzuschlieBen, um die
Entleerung sicherzustellen. Eine Nutzung firr die Gartenbewésserung ist nicht mdglich, da
das Stauvolumen immer wieder zur Verfligung stehen muss. Die zusatzliche Anlage von
Zisternen fir die Gartenbewdasserung steht den Eigentimern frei.

Da die einzelnen Baugrundstiicke unterschiedliche Grof3en haben werden, ist das
erforderliche Volumen fir das zurickzuhaltende Niederschlagswasser individuell zu
berechnen. Fir die Ermittlung der erforderlichen GroRRe das Rickstauvolumens auf den
Baugrundsticken wird der Hinweis B Bestandteil der Satzung. In der Berechnung wird ein
Regenereignis, das einmal in 2 Jahren fiir die Dauer von 15 Minuten auftritt, berticksichtigt.
Hinweis

B Bemessung des Stauvolumens fur Niederschlagswasser auf den jeweiligen

Grundstiicken

1. Ermittlung der maximal versiegelten Flache
GrundstlicksgroRe in m?* GRZ * 1,5 * 0,0001 = .... ha

2. Bemessung der auf die versiegelte Flache bezogenen Gesamtabflussmenge
Ergebnis aus 1. * 120 1l/sha = ..... I/s

3. Bemessung des erforderlichen Stauvolumens
Ergebnis aus 2. *0,5*900 s * 0,001 = ..... m3

Beispielrechnung fiir MindestgrundstiicksgroRe von 500 m?:

1. 500 m?* 0,3 *1,5*0,0001 = 0,023 ha
2. 0,023 ha* 120 I/s ha =2.8Il/s
3. 2,81/s*0,5*900 s * 0,001 =1,26 m®

Eine weitere Madoglichkeit der Regenwasserbewirtschaftung sind Dachbegrinungen.
Begrinte Dacher koénnen den Abfluss von Niederschlagswasser verzogern, durch
Verdunstung muss ein Teil des Niederschlags gar nicht abgefihrt werden. Aul3erdem
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bieten Grindacher Lebensraum und Nahrungsquelle fiir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten.

Da fur Wohngebaude im Plangebiet eine Mindestdachneigung von 38° gefordert und damit
eine Dachbegrinung schwer realisierbar ist, bezieht sich die Festsetzung zur
Dachbegriinung auf Nebengebaude, Garagen und Carports.

textliche Festsetzung

4.2 Eingeschossige Nebengebaude, Garagen und Carports sind mit begriinten
Dachflachen, die einen verzdgerten Niederschlagswasserabfluss bewirken,
herzustellen.

5. Belange des Umweltschutzes

Gemal § 13a Abs.2 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22
Wohngebiet Evershdger Weg von einer Umweltprifung abgesehen werden, da keine
Vorhaben vorbereitet werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Wie in
Kapitel 2.1 bereits erlautert, sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt zu erwarten. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange bertcksichtigt
und in der Begriindung dargestellt.

Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehérde fordert in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf, dass es im
Rahmen des Ausschlusses des Eintritts von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs.1 BNatSchG erforderlich ist, spatestens vor Baubeginn den Planbereich auf eine
Besiedlung relevanter Arten hin zu untersuchen, um baubedingte T6tungen zu vermeiden
oder auf ein sehr geringes Mal3 zu beschranken. Ggf. sind Gegenmalinahmen zu ergreifen.
Weiter heildt es in der Stellungnahme, dass bei Vogeln i.d.R. eine Baufeldfreimachung
aulRerhalb der Brutperiode der Vogel vorzusehen ist, um baubedingte Tdtungen
insbesondere von Nestlingen oder Jungvdgeln zu vermeiden. Dies gilt nicht nur fur Gehdlz-
sondern auch fur Bodenbruter.

Diese MalRBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB als textliche Festsetzungen Nr.
5.1 und 5.2 in die Satzung ibernommen worden:

textliche Festsetzung
5. MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

5.1 Zum Ausschluss des Eintritts von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 BNatSchG ist
vor Baubeginn der Planbereich auf eine Besiedlung relevanter Arten hin zu
untersuchen. Ggf. sind GegenmalRnahmen zu ergreifen.

5.2 Zum Schutz von Brutvogeln darf eine Baufeldfreimachung nur auRerhalb der Brutzeit,
d.h. zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres begonnen
werden.

Schottergarten

Zunehmend beliebt sind in der Gartengestaltung sogenannte Schottergarten. Unter
Schottergarten versteht man eine Gartenflache, die grof3flachig mit Steinmaterial (Schotter,
Gerdll, Kies etc.) bedeckt ist. Unterhalb der Schotterschicht ist die Humusschicht i.d.R.
groftenteils abgetragen, eine Vlieslage verhindert den Aufwuchs von Pflanzen. Derartige
Schottergarten reduzieren die Artenvielfalt und kénnen keinen Niederschlag speichern.

Nach 8§ 8 Abs.1 Satz 1 LBauO M-V sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Die sogenannten
Schottergarten sind also bauordnungsrechtlich unzuléssig. Da in der Praxis trotzdem viele
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dieser Garten entstehen, soll durch eine entsprechende textliche Festsetzung im
Bebauungsplan eine eindeutige Regelung getroffen werden.

Auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB wird folgende textliche Festsetzung in die
Satzung aufgenommen:

textliche Festsetzung

5.3 Zum Schutz der Biodiversitit und des Bodens sind die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fur andere zuldssige Nutzungen wie Zufahrt,
Stellplatze, Abstellflachen, Terrassen oder Wege bendtigt werden, dauerhaft zu
begrinen und zu bepflanzen. Schotter- oder Kiesgérten sind nicht zuléssig.

Anpflanzen von Baumen

Im Bebauungsplan wird das Anpflanzen von Baumen auf der Verkehrsflache und auf den
Baugrundsticken festgesetzt. Damit beabsichtigt die Gemeinde eine Eingrinung des
Wohngebiets, um langfristig eine hohe Wohnqualitét sicher zu stellen.

Auf der Verkehrsflache beschrankt sich die Pflanzung auf 2 kleinkronige Baume. Der
genaue Standort muss mit den Zufahrten der kiinftigen Baugrundstiicke abgestimmt
werden. Um das Anwachsen sicher zu stellen, werden Festsetzungen zu Qualitat und
Vorbereitung der Baugrube getroffen. In der Pflanzenliste werden 5 Arten zur Auswahl
angeboten.

Auf den Baugrundstiicken ist je Einzelhausgrundstick ein Baum zu pflanzen. Es darf
zwischen gro3- und Kkleinkronigen B&umen gewahlt werden. die Pflanzqualitat ist
festgesetzt, der Standort kann individuell festgelegt werden,. In einer Pflanzliste wird eine
Reihe von einheimischen, standortgerechten Baumen zur Auswabhl gestellt.

Bodenschutz

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Rostock bestehen keine
Bedenken gegen die Planung. In der Stellungnahme vom 23.09.2021 heil3t es, dass
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Vorhabensgebiet nicht bekannt sind. in der
Stellungnahme wird folgender Hinweis gegeben:

Sollten bei den BaumafRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen (Hausmdill,
gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind dies Abfélle vom
Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer ordnungsgemaflen Entsorgung
zuzufihren. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

Gewasser

Die Untere Wasserbehorde des Landkreises Rostock teilt in ihrer Stellungnahme vom
10.09.2021 mit, dass keine Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen. Gewésser
2. Ordnung befinden sich nicht im unmittelbaren Planbereich. In der Stellungnahme wird
hinsichtlich der wasserrechtlichen ErschlieBung auf das Satzungsrecht des Warnow-
Wasser- und Abwasserverbandes verwiesen. Die Untere Wasserbehorde weist darauf hin,
dass anfallendes Niederschlagswasser vordergrindig am Anfallsort zu versickern ist. Fur
den Fall der Nichtversickerungsmoéglichkeit auf Grund der anstehenden Bodenart ist ein
Entwasserungskonzept zu erstellen und mit dem WWAYV abzustimmen. (siehe Kapitel 4.6.3
Niederschlagswasser)

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Rostock gibt Hinweise zum vorbeugenden
Gewasserschutz, die als Hinweis C in die Satzung aufgenommen werden:
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C vorbeugender Gewaésserschutz
Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heiz6l) ist gemal? § 40 der
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (AwSV) bei
der Unteren Wasserbehdrde gesondert anzuzeigen.
Die Errichtung von Erdwarmesonden ist gemalR § 49 Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bei der Unteren Wasserbehodrde gesondert anzuzeigen.

In der Stellungnahme wird auf3erdem darauf hingewiesen, dass eventuell aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder sonstige
Rohrleitungen) ordnungsgeman aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden sind.

Sollten im Rahmen der BaumalRhahmen Grundwasserabsenkungen notwendig sein, stellen
diese eine Gewadasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes dar und bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehotrde des Landkreises Rostock.

6. Flachenzusammenstellung

Baugebietsflachen WA 9.404 m?

mdgliche Uberbauung bei festgesetzter GRZ von 0,3 | 2.821 m?
zulassige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO | 1.411 m?

maximal zulassige Uberbauung / Versiegelung | 4.232 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (inkl. FuRweg) 1.579 m?

gesamt | 10.983 m?
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde

Elmenhorst/Lichtenhagen mit Kennzeichnung des Plangebiets
(ohne Mal3stab)
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