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1. Vorbemerkungen

1.1. Alilgemeine Angaben zur Gemeinde ElImenhorst / Lichtenhagen

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen liegt im Landkreis Rostock und gehért neben 6 weite-
ren, westlich und sudlich von Rostock gelegenen Gemeinden verwaltungstechnisch dem Amt
Warnow-West an. Zur Gemeinde gehéren die Doérfer EImenhorst und Lichtenhagen.

Das Gemeindegebiet grenzt im Westen an die Nachbargemeinden Nienhagen und Admannsha-
gen-Bargeshagen, im Osten an die Hansestadt Rostock und im Norden an die Ostsee.

Auf dem Gebiet der Gemeinde EImenhorst / Lichtenhagen leben zzt. 4.039 Einwohner'.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Gesamtflache von 1.209 ha.

Die Gemeinde liegt in einem Raum mit einer stetigen bis leicht degressiven Tendenz der kinftigen
Einwohnerentwicklung. Wahrend eines im Zeitraum 1991 — 2002 regional zunéchst stark ricklau-
figen Einwohnertrends und eines Suburbanisierungsprozesses im Stadt-Umland-Raum Rostock
verzeichnete die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen in Folge intensiver Siedlungstatigkeit
mehr als eine Verdoppelung ihrer Einwohnerzahl und nahm damit auch im Vergleich zu anderen
Rostocker Umlandgemeinden eine besonders starke Entwicklung. Etwa ab 2003 kam diese Dy-
namik zum Erliegen. Die Bevolkerungszahl konsolidierte sich zun&chst auf dem erreichten Niveau
bei ca. 4.250 EW und sank sodann etwa ab 2009 auf nunmehr rd. 4.000 EW ab.

Im Gemeindegebiet bestehen aktuell 1.925 Wohnungen in 1.445 Wohngebauden?. Das Einfami-
lienhaus bildet dabei mit einem Anteil von 65 % der Wohnungen in allen Ortsteilen die pragende
Wohnform.

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen kann auf einen konsolidierten gewerblichen Entwick-
lungsstatus und gute Einkommensgrundlagen fur die ortliche Bevolkerung verweisen. Die in der
Gemeinde ansassigen Unternehmen sind schwerpunktmaBig in EImenhorst in den Gewerbege-
bieten sudlich der HauptstraBe und des Steinbecker Weges konzentriert. Daneben hat eine Viel-
zahl kleinerer Unternehmen seinen Standort im gewachsenen, traditionell gemischten Siedlungs-
gefluige von Elmenhorst und Lichtenhagen sowie in den jungeren Wohngebieten beider Dorfer.
Die gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet sind zzt. zu 100% ausgelastet; aktuell verfugt
die Gemeinde Uber keine planerisch vorbereiteten Entwicklungsreserven.

Die Gemeinde verweist auf eine vergleichsweise gute Arbeitsplatzdichte, die mit 465 Arbeitsplat-
zen je 1000 Einwohner Uber dem regionalen Durchschnitt, jedoch deutlich unterhalb des Wertes
der Hansestadt Rostock (641 Apl. /TEW) liegt®.

Von der Gemeindebevdlkerung gingen 2014 insgesamt 1.452 Einwohner einer sozialversiche-
rungspflichtigen Beschéftigung nach. Fur die Gemeinde ergibt sich ein negativer Pendlersaldo (-
19,6 %); der Auspendleriberschuss betragt zzt. 285 Personen.

Die Gemeinde verfugt Uber eine mit Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen des Grund-
bedarfs gut ausgebaute Infrastruktur.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des Grundbedarfs wird schwer-
punktmaBig im zentralen Bereich von Elmenhorst gewahrleistet. Hier stehen den Einwohnern der
Gemeinde und des Nahbereichs 2 Lebensmittel-Discounter, ein Getrankehandel, ein Drogerie-

! Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern, Statistische Berichte, Bevélkerungsstand der Kreise, Amter und Ge-
meinden (31.12.2015), 25.07.2016

2 Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern: Bevolkerung, Beschaftigte (31.12.2014). Url: http://sisonline.statistik.m-
v.de/gemeinden, .../regionaldaten (Stand 21.06.2016)
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und Haushaltswarenmarkt sowie einzelne spezialisierte Fachgeschafte und weitere Dienstleis-
tungseinrichtungen (Apotheke, Physiotherapie, Sparkasse) sowie eine Zahnarzt und mehrere
Hausarztpraxen zur Verfugung.

Im Dorf Lichtenhagen bestehen zzt. keine Einrichtungen fur die Grund- und Nahversorgung der
Bevolkerung.

Die Gemeinde verfugt Uber 1 Kindertagesstatte in ElImenhorst mit 105 Platzen (dav. 30 Krippen-
platze) und einen Hort in Lichtenhagen mit 110 Platzen, die in freier Tragerschaft betrieben wer-
den. FuUr die Kinderbetreuung stehen zuséatzlich die Angebote von 6 Tagespflegepersonen in der
Gemeinde zur Verfagung.

Als ortlich zustandige Grundschule fur die Schiler aus Lichtenhagen und EImenhorst fungiert die
Grundschule in Lichtenhagen, die in Tragerschaft der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen be-
trieben wird. Hier lernen zzt. 141 Kinder.

FuUr die weiterfuhrende Beschulung sind die Regionalschule in Rethwisch und das Gymnasium in
Bad Doberan ortlich zustandig.

Die Gemeinde unterhalt in EImenhorst ein Gemeindehaus, das als Versammlungsstatte und Ver-
anstaltungsort zur Verfligung steht, das Burgermeisterburo beherbergt sowie Heimstatt eines Ju-
gendklubs, eines Seniorenklubs und unterschiedlicher Zirkel des Kulturvereins ist.

Die soziale Infrastrukturausstattung der Gemeinde wird aktuell erganzt durch den Neubau von 3
seniorengerechten Mehrgenerationenhgusern und eines Pflege-Wohnhauses mit integriertem
Pflegedienst.

Die Gemeinde unterhalt eine Freiwillige Feuerwehr mit Sitz in ElImenhorst.

In der Gemeinde sind mehrere Vereine in unterschiedlichsten Interessengebieten aktiv (Kultur-
verein Elmenhorst-Lichtenhagen e. V., LSG Elmenhorst e. V., Schitzenverein Lichtenhagen 1992
e. V., Forderverein Denkmale Elmenhorst/Lichtenhagen e. V., Férderverein zur Erhaltung des Kir-
chenensembles Lichtenhagen e.V., Pferdefreunde Ostseekuste e.V., Lichtenhager Findlingsgar-
tene.V.).

1.2. Planungsanlass zur Anderung des Flichennutzungsplans, Planungsziele

Der Flachennutzungsplan 2004 ist seit dem 28.09.2004 wirksam. Mit dieser i.W. bestandsorien-
tierten Planfassung nahm die Gemeinde eine planungsrechtliche Neubewertung einzelner Bau-
gebiete anhand der bestehenden bzw. eingetretenen Nutzungsstruktur sowie eine Anpassung
an die tatsachlichen raumlichen Grenzen vollzogener Siedlungsentwicklungen vor. Dabei wurden
teilweise Bauflachen und auch Wohnbaupotenziale zurickgenommen (Mischgebiet, Sonderge-
biet). Zusatzlich wurden siedlungsstrukturell wichtige Grunflachen und -zasuren neu in die lang-
fristige Plankonzeption der Gemeinde aufgenommen.

Ein Planungsanlass zur Aufstellung bzw. Anderung eines Bauleitplans besteht nach § 1 Abs. 3
BauGB, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2004 ist zeitlich veranlasst durch das erreichte Ein-
vernehmen zur Aufgabe der in ElImenhorst bestehenden Rinderanlage und zur Verlagerung des
verbleibenden Landwirtschaftsbetriebes an einen Alternativstandort im AuBenbereich von Lich-
tenhagen. Durch die damit entfallenden bisherigen Planungsrestriktionen (Stérwirkungen durch
Geruchsimmissionen) am nérdlichen Ortsrand von Elmenhorst entsteht der erforderliche Ent-
scheidungsfreiraum zur Vollendung der Ortsentwicklung in diesem Bereich.
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Einen weiteren, inhaltlichen Planungsanlass geben Planungsvorsorgeaspekte im Bereich der Ge-
meindeentwicklung. So besteht ein Erfordernis zur mittelfristigen Verbesserung der Nahversor-
gung der Lichtenhager Bevolkerung mit Waren des Grundbedarfs und zur Bereitstellung zusatz-
licher Kinderbetreuungskapazitaten. Gleichzeitig sollen die in der Alters- und Einwohnerstruktur
der Gemeinde spUrbaren demographischen Wellen durch eine dosierte und langfristig angelegte
Wohnbauentwicklung aufgefangen werden. Letzteres ergibt sich auch aus einer aktualisierten
Bewertung der Wohnraumbedarfssituation im Zusammenhang mit der zurtckliegenden Entwick-
lung des regionalen Wohnungsmarktes und dem erreichten, sehr hohen Nachfragedruck.
SchlieBlich méchte die Gemeinde die Erwerbsgrundlagen der Bevélkerung und des Gemeinwe-
sens sichern und ausbauen. Entsprechend sind fUr ortsansassige Gewerbeunternehmen und
ggf. auch far Uberortliche Nachfragepotenziale gewerbliche Entwicklungsflachen flr Betriebser-
weiterungen und —restrukturierungen aber auch fur Neuansiedlungen vorzubereiten. Dartber hin-
aus soll die Nutzungsstruktur der Gemeinde um die Entwicklung von touristischen Erholungsan-
geboten erganzt werden.

Planauslésend sind darUber hinaus auch LandschaftspflegemaBnahmen zur Umstrukturierung
bestehender Pappelreihen in der Elmenhorster Feldmark in strukturreiche Geholzstreifen. Die
notwendige Fallung der hiebreifen Pappeln setzt den Nachweis geeigneter KompensationsmaBi-
nahmen voraus. Die Gemeinde mochte dazu eine entsprechende Flache bereitstellen und Uber
ihren Flachennutzungsplan in inrem Entwicklungskonzept verankern.

Planungsziele:
Somit werden im Verfahren der 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2004 die folgenden Pla-

nungsziele angestrebt.

Lichtenhagen:
- Entwicklung einer Wohnbauflache sudlich der Wohngrundstticke Zu den Tannen (W12)
- Uberplanung von Pachtgarten am Sievershager Weg als Wohnbaufléache (W11)
- Uberplanung des Garagenkomplexes Sievershager Weg als Generationenspielplatz und
fur Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen des Wohnens (Grunflache, W15)
- Standortsicherung fur die Einzelhandelsnahversorgung in Lichtenhagen nérdlich des
Baugebietes ,Am Wiesengrund' (SO/EHN);

Elmenhorst:
- Uberplanung der Rinderanlage als Wohnbauflache (W13, W14)
- Entwicklung eines Ferienhausgebietes 6stlich der Rinderanlage (SO/FH)
- planerische Bertcksichtigung des Wohnmobilplatzes westl. der Rinderanlage (SO/WF)
- Entwicklung einer Grunausgleichsflache am Strandweg (Grunflache)
- Darstellung einer Mischgebietsflache am Ortsrand Strandweg (M3, Erweiterung)
- Trassensicherung fur die Weiterfihrung des Rad- und Wanderweges am nordlichen
Ortsrand
- Reservierung einer Entwicklungsflache fur gewerbliche Nutzungen am Waldweg (GES3).
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1.3. Die Bedeutung des Flachennutzungsplans

Mit der Bauleitplanung bestimmt die Gemeinde die Art und die Intensitat der Bodennutzung in-
nerhalb ihrer politisch-territorialen Grenzen. Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (F-Plan)
und die Bebauungsplane (B-Plane). Der Flachennutzungsplan stellt im System der Bauleitpla-
nung die vorbereitende Planungsebene dar, in der die generellen rAumlichen Planungs- und Ent-
wicklungsziele der Gemeinde in ihren Grundzugen festlegt werden. Als Zeithorizont der Planung
werden dabei ca. 15 .. 20 Jahre angesetzt. Die Inhalte des F-Plans richten sich nach den Vor-
schriften des § 5 des Baugesetzbuches (BauGB).

Als vorbereitender Bauleitplan bildet der Flachennutzungsplan die Koordinierungsebene fur die
Zusammenfuhrung der rdumlichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und der von auB3en
einwirkenden Rahmenbedingungen (z.B. Vorgaben der Fachplanungen, Anforderungen der Wirt-
schaft, demographische Entwicklungen ...). Die Ubergeordneten Ziele der Raumordnung (Lan-
des- und Regionalplanung) sind dabei zu beachten.

Nach den Erfordernissen und Zielen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung wird im F-
Plan die Art der Bodennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet dargestellt. Die Bedeutung des
F-Plans fur die Gemeindeentwicklung liegt dabei in der grundsatzlichen Entscheidung der Ge-
meinde dartber, in welcher Weise und fur welchen Nutzungszweck (Bebauung, Verkehr, Versor-
gung, Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Erholung, Naturschutz usw.) die vorhandenen Flachen
kanftig genutzt werden sollen. Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans sind - nach
Erfordernis - die Bebauungsplane zu entwickeln. Dem Flachennutzungsplan kommt insoweit eine
Programmierungsfunktion fur die verbindliche Bauleitplanung der Gemeinde zu. Der F-Plan bildet
damit gem. § 8 BauGB eine wesentliche planungsrechtliche Voraussetzung fur den Erlass von
entsprechenden B-Planen.

Seiner Rechtsnatur nach ist der Flachennutzungsplan weder eine Rechtsnorm noch ein (anfecht-
barer) Verwaltungsakt. Als Koordinierungsinstrument fUr die unterschiedlichen Planungstrager im
Gemeindegebiet entfaltet er in erster Linie verwaltungsinterne Bindungswirkung. Er ruft gem. § 7
BauGB Anpassungspflichten fur offentliche Planungstrager hervor, soweit diese an der Planauf-
stellung beteiligt wurden und dem Plan nicht widersprochen haben.

FuUr die Burger entfaltet der F-Plan in der Regel keine rechtliche Bindungswirkung. Fur Vorhaben
in Gebieten mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) und innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB) ist er nicht relevant. In Baugenehmigungsverfahren hat der F-Plan nur
Bedeutung im planungsrechtlichen AuBenbereich; er kann hier einem Vorhaben als 6ffentlicher
Belang entgegenstehen (§ 35 (3) BauGB).



Gemeinde ) Begriindung zur Entwurf
Elmenhorst/Lichtenhagen 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2004 Stand: 30.03.2017

2. Planungsgrundlagen

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

Im Flachennutzungsplan ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnis-
sen der Gemeinde in den Grundzligen darzustellen (§ 5 Abs. 1 BauGB). Er ist den Zielen Raum-
ordnung anzupassen (§ 1 (4) BauGB).

Fir die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2004 der Gemeinde ElImenhorst / Lichtenhagen
sind folgende Rechtsgrundlagen zu beachten:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel
124 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

Fur die Darstellungen der FNP-Anderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548);

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

2.2. Planungsvorgaben

2.2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 1 (4) BauGB besteht fur die Bauleitplane der Gemeinden eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden im Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V, 2016)° und im Regionalen Raum-
entwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MM/R, 2011)* festgelegt.

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen liegt im Nahbereich des Oberzentrums Rostock und
ist dem landesplanerisch festgelegten Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) zugeordnet (LEP
3.1.2 (1)). Sie unterliegt deshalb einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot fur
SUR-bedeutsame Planungen in den Bereichen Wohnen, Gewerbe einschlieBlich Einzelhandel,
Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen sowie fur
die Vorhaltung kommunaler Einrichtungen. In einem Entwicklungsrahmen®, dem die Gemeinde
Elmenhorst / Lichtenhagen im Rahmen einer Gemeinsamen Erklarung der SUR-Gemeinden bei-
getreten ist, werden diesbezlglich die regionalplanerischen Ziele konkretisiert. Gemal Pro-
grammsatz 3.3.3 (4) RREP bildet das SUR-Konzept die Entscheidungsgrundlage fur weitere
Siedlungsentwicklungen.

Der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen werden durch die Landesplanung keine zentralortli-
chen Funktionen zugewiesen (LEP Kap. 3.2, RREP 3.2.2).

3 Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

4 Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock vom
22.08.2011 (GVOBI. M-V S. 938)

5 Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock (11/2011), Arbeitskreis ,Stadt-Umland-Raum Rostock*; aktuell
wird in der AG eine Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung abgestimmt
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Bei der Siedlungsentwicklung ist der Nutzung erschlossener Standortreserven und dem Vorrang
der Innen- vor AuBenentwicklungen Rechnung zu tragen und eine Konzentration auf die Gemein-
dehauptorte zu beachten (LEP 4.1 (2, 5), RREP 4.1 (3)).

Als Grundsatz der Raumordnung sind bei der Baulandentwicklung vorrangig die raumordnerisch
festgelegten Siedlungsachsen im Einzugsbereich von HauptverkehrsstraBen und Schienenstre-
cken zu bertcksichtigen (RREP 4.1 (4)). Die Gemeinde EImenhorst / Lichtenhagen wird nicht von
den im RREP festgelegten Siedlungsachsen beruhrt.

Die Wohnbauentwicklung der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen wird durch die Ziele der
Raumordnung auf den kommunalen Eigenbedarf beschrankt, der mit einer max. Zunahme der
statistisch erfassten Wohnungszahl (bis zum Jahr 2020) um 3 % gegenuber dem Stichtag
31.12.2009 festgelegt ist (RREP 4.1 (2)). Dartber hinausgehende (Uberortlich initiierte) Wohnbau-
entwicklungen, die entsprechend den Programmsatzen Z 4.2(1) LEP und G 4.1 (1) RREP grund-
satzlich auf raumordnerisch festgelegte Zentralorte zu konzentrieren sind, kénnen im Zuge inter-
kommunaler Abstimmungen der SUR-Gemeinden zugelassen werden (RREP 3.1.2 (3)). Im Rah-
men eines aktuellen Vorschlags zur Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens wird fur die
Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen eine Beibehaltung der Beschrankung auf eine Eigenbe-
darfsentwicklung erortert; diese wird zzt. mit einem Zuwachs von insgesamt 25 Wohneinheiten
fur den Zeitraum 2016 — 2020 diskutiert.

Fur die gewerbliche Flachenentwicklung im Gemeindegebiet EImenhorst / Lichtenhagen sind die
landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Konzentration von Unternehmensansiedlungen
auf Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Gewerbe zu beachten (G 3.1.2 (2) RREP). Das Gemeinde-
gebiet wird von solchen Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebieten nicht berthrt. Auch im SUR-Entwick-
lungsrahmen wird die Gemeinde EImenhorst / Lichtenhagen nicht als Schwerpunktgemeinde fur
die regionale gewerbliche Flachenbedarfsdeckung festgelegt.

Far die Gemeindeentwicklung sind insoweit die Bedurfnisse der értlichen Gewerbetreibenden
und Dienstleistungsunternehmen fur die Versorgung der lokalen Bevdlkerung zu bertcksichtigen;
eine Ansiedlung flachenintensiver klassischer Industrie- und Gewerbeunternenmen ist planerisch
nicht relevant.

Zur Gemeinbedarfs- und Infrastrukturausstattung sind die landesplanerischen Vorgaben zur Ein-
zelhandelsentwicklung und zur sozialen Infrastruktur beachtlich.

Danach sind EinzelhandelsgroBprojekte i.S.v. § 11 (3) BauNVO in Elmenhorst / Lichtenhagen
unzuldssig (LEP 4.3.2 (1)). Einzelhandelsplanungen sollen auf der Grundlage des Einzelhandels-
konzeptes (SUR-Entwicklungsrahmen) abgestimmt werden (RREP 3.1.2 (4)). Dies entspricht i.W.
den bundesgesetzlichen Vorgaben gem. §§ 1 (5), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO und bein-
haltet eine entsprechende Ansiedlungsbeschrankung fur groBflachige Betriebe (ab 800 m2 Ver-
kaufsflache bzw. 1200 m? Geschossflache), die sich nachteilig auf ein funktionsteiliges und rdum-
lich ausgewogenes Versorgungsnetz, insbesondere auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche auswirken kénnen.

Im Zentrenkonzept des SUR-Entwicklungsrahmen ist der Standort ElImenhorst als Nahversor-
gungszentrum fur das Umland ausgewiesen, der aufgrund der bestehenden Flachen- und Sorti-
mentsausstattung in der weiteren Entwicklung jedoch begrenzt werden soll.

Bzgl. der sozialen Infrastruktur wird in den fur die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen relevan-
ten Aspekten auf eine bedarfsgerechte Versorgung mit Angeboten der Kindertagesférderung und
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Einrichtungen der Alten- und Behindertenhilfe, vorrangig in den Zentralorten und in stadtebaulich
integrierter Lage verwiesen (LEP 5.4.3 (1, 4).

2.2.2 Fachplanungen

Die im Regionalplan als ,Vorsorgetrasse im regionalen StraBennetz' vorgesehene Ortsumgehung
Elmenhorst der LandesstraBBe 12 ist nachrichtlich entsprechend dem Planfeststellungsbeschluss
zum ,Neubau der LandesstraBe L 12, Ortsumgehung Elmenhorst vom km 0+4030,5 bis km
4+4735,161" in den F-Plan zu Ubernehmen (§ 5 (4) BauGB).

2.2.3 Planungen der Gemeinde

Die Gemeinde bereitet LandschaftspflegemaBnahmen zur Umstrukturierung bestehender Pap-
pelreinen in der Elmenhorster Feldmark in strukturreiche Gehdlzstreifen vor. Die Pappeln sollen
geféallt werden. Im Rahmen des Flachennutzungsplans soll eine dafur erforderliche Kompensati-
onsflache gesichert werden.

2.3. Nutzungsbeschrankungen

Am nérdlichen Ortsrand von Elmenhorst berthren die Planungsziele im Zusammenhang mit der
Aufgabe, Berdumung und Umnutzung der bisherigen Rinderanlage das Landschaftsschutzge-
biet ,Kuhlung” (Verordnung des Landrates Bad Doberan vom 22.3.2000, LSG054a). Betroffen
sind insbesondere das Verbot der Umnutzung von Dauergrinland und das Verbot der Errichtung
baulicher Anlagen (§ 4 (2) Nr. 4, 11 LSG-VO). Im FNP-Anderungsverfahren ist zu klaren, ob /
inwieweit eine Ausnahme von den Nutzungsverboten fur die Verwirklichung der Planungsziele
dieser FNP-Anderung gewahrt werden kann oder die betroffene Flache aus dem LSG herausge-
nommen wird.

Die Planziele der 1. Anderung des FNP 2004 beriihren mit der geplanten Gewerbeflache am
nordlichen Ortseingang von Lichtenhagen dartber hinaus ein gesetzlich geschutztes Biotop (Na-
turnahe Feldhecke entlang der LandesstraBe 10 / DorfstraBe, DBR05145). Die entsprechenden
Schutznormen (§ 20 LNatG M-V) sind fur die Fachennutzungsplan-Darstellung und die weitere
Planung beachtlich.

Die Planungsziele beruhren keine Waldflachen oder Flachen, die in einem Abstand von < 30 m
zu Waldflachen liegen; fur diese Planadnderung sind deshalb keine waldrechtlichen Bindungen zu
beachten.

Im Gemeindegebiet von Elmenhorst / Lichtenhagen befinden sich keine Natura 2000 — Schutz-
gebiete. Das FFH-Gebiet DE 1838-301 ,Stoltera“ als zu den Plananderungsbereichen nachstge-
legenes europ. Schutzgebiet befindet sich in einer Entfernung von > 1.700 m. Die Plananderung
berlhrt deshalb keine europarechtlichen Schutznormen.

Das Gemeindegebiet wird nicht von Trinkwasserschutzzonen berdhrt.

Das Gemeindegebiet liegt aus luftverkehrsrechtlicher Sicht im Zustandigkeitsbereich des milita-
rischen Flughafens Laage. Die Bestimmungen des § 12 LuftVG sind zu beachten. Auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung ist deshalb bei Bauhéhen ab 30 m U.G. eine Beteiligung des
BAIUDBw (Flugsicherheit, Bundeswehr) erforderlich. Wegen der Entfernung zum Startbahnbe-
zugspunkt des Flughafens Laage von mehr als 15 km bestehen jedoch keine gesetzlichen Zu-
stimmungsvorbehalte der Luftverkehrsbehdrde gem. § 12 (2, 3) LuftVG.
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Wegen der Lage des Gemeindegebietes im grenznahmen Raum wird auf Vorschriften der Zoll-
verwaltung und Grenzaufsicht, hingewiesen (§ 14, 15 ZollVG, § 1 GrenzAV). In einer Entfernung
bis zu 100 m von der Kustenlinie besteht ein Zustimmungsvorbehalt des Hauptzollamtes fur die
Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen.

Die Planziele der 1. Anderung des FNP 2004 beriihren Festpunkte der amtlichen geodétischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. Betroffen sind insbesondere der Ho-
henfestpunkt 183803470 (HauptstraBe 43) und der Lagefestpunkt 61310600 (Waldweg 7). Ver-
messungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und Ver-
messungswesen (GeoVermG M-V) gesetzlich geschutzt. Die Hinweise des Merkblatts Gber die
Bedeutung und Erhaltung der Festpunkte der amtlichen geodatischen Lage-, Héhen- und
Schwerenetze (Landesamt fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen) sind entspre-
chend zu beachten.
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3. Bestandsaufnahme und zukiinftige Entwicklung in der Gemeinde bis 2025..30

3.1. Bevolkerung

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen verzeichnet nach einer Phase intensiver Siedlungsent-
wicklung Ende der 90-er Jahren und einer Konsolidierungsphase im Zeitraum 2002 .. 2009 aktuell
einen leicht racklaufigen Trend der Einwohnerentwicklung (vgl. Pkt. 1.1).

Die gegenwartigen Veranderungen der Einwohnerzahlen bei verhalten positivem Saldo der na-
tarlichen Migration sind v.a. durch Wanderungsbewegungen verursacht. Die zahlenmaBig starke
Abwanderung von 15 — 30-J&hrigen steht einem weitgehend neutralen Wanderungssaldo der
alteren Bevolkerungsgruppen gegenuber. Dieser Einwohnerverlust und die damit einhergehende
Veranderungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung sind eine demographische
Folge der starken Siedlungsentwicklung vor 15 .. 20 Jahren. Die veranderte Bevolkerungszusam-
mensetzung manifestiert sich in einer starken Zunahme des Anteils der alteren Bevolkerungs-
gruppen ab 60 Jahren (+ 89% seit 2002) und einer Reduzierung des Anteils jungerer Gruppen
v.a. im Alter zwischen 15 und 30 Jahren (- 59%). In der Folge ergeben sich fur die langfristige
Wohnungsbedarfsermittiung reduzierte Anséatze fur die HaushaltsgréBen und erhéhte Kennziffern
fur die Wohnflachenausstattung je Einwohner.

Einwohnergewinne waren allerdings in der Gruppe der Kinder bis sechs Jahre zu verzeichnen
(+25%). Dieser positive Trend nach dem Geburtenknick der 90-er Jahre wird sich jedoch auf-
grund des Ruckgangs der Personen im demographisch aktiven Alter (s.0.) erneut abschwéachen.
Kurzfristig ergibt sich hieraus jedoch ein Handlungsbedarf zur Schaffung zusatzlicher Kapazita-
ten fur die Kinderbetreuung. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass die Nachfrage nach Kita-Platzen
in der Gemeinde das vorhandene Angebot Ubersteigt. Festzustellen ist ein zzt. noch ausbaube-
durftiger Kita-Versorgungsgrad von 72 Platzen je 100 Kindern (Amt Warnow West). Der Hand-
lungsbedarf ergibt sich dabei auch aus dem neuen Rechtsanspruch auf einen Krippenplatz
Durch gezielte MaBnahmen arbeitet die Gemeinde an einer Verbesserung des Wohnungsange-
botes fUr die speziellen Bedarfsanforderungen von Senioren, um einen wohnungsbedingten Fort-
zug in dieser Altersgruppe zu reduzieren. Zusatzlicher Anstrengungen bedarf es auch bei der
UnterstUtzung bauwilliger junger Leute, die in der Gemeinde leben bzw. hierher zurlckkehren.

Planungsansétze:

Fur die Landkreise wurden 2012 in der aktualisierten 4. Landesprognose zur Bevolkerungsent-
wicklung unter den fur die spezifischen Regionen angepassten Annahmen Bevélkerungsprogno-
sen bis zum Jahr 2030 veroffentlicht. In der Landesprognose, einschlieBlich den Prognosen fur
die Landkreise, wurden Grundannahmen zu der natUrlichen Bevolkerungsentwicklung (Gebur-
ten- und Sterbeziffer), sowie Bevolkerungswanderungen (Wanderungen mit dem Ausland, Bun-
deslandern, Kreisen) getroffen. Die aktualisierte 4. Landesprognose bildet gem. Kabinettsbe-
schluss vom 08.01.2013 die Arbeitsgrundlage fur die Landesregierung. Die Landesprognose
wurde durch eine Regionalisierung fur die Landkreise und die beiden kreisfreien Stadte erganzt.®
Danach ist gegenuber dem Basisjahr 2010 fur den Landkreis Rostock bis 2030 mit einem Bevdl-
kerungsruckgang von 14,3% (bis 2025: - 9,7%) zu rechnen.

In einer Strukturanalyse und Prognose Landkreis Rostock / Amt Warnow — West® wird gegentiber
dem Basisjahr 2010 fur die Gemeinden des Amtes Warnow — West ein Bevdlkerungsrickgang

6 Statistisches Amt M-V. 21.06.2013, Statistische Berichte, Best.-Nr. A1832 2012 01
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bis 2025 um 4,4% prognostiziert. Die Realentwicklung bis 2013” bestatigte dabei mit Abweichun-
gen < 50 EW die Werte einer Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2007 des gleichen Verfassers
(WIMES / Planungsregion MM/R). Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen legt ihrer Entwick-
lungsplanung deshalb die ,WIMES-Prognose 2012" zugrunde®, die auf der Grundlage kleinrau-
miger Einwohnerdaten und der Ergebnisse des Zensus 2011 erarbeitet wurde.

(Auf eine aktuelle Bevolkerungsprognose'® bis zum Jahr 2030, die fir den Stadt-Umland-Raum
erhebliche Einwohnergewinne ausweist, wird hingewiesen - s.u.)

Dem entsprechend geht die Gemeinde fur ihre Eigenentwicklungsplanung von einer Bevolke-
rungszahl von ca. 4.011 Einwohnern fur die Planungsperspektive 2025 aus. D.h. zum Ende des
Planungshorizontes dieser Flachennutzungsplandnderung im Jahr 2030 ist ohne weitere plane-
rische Intervention der Gemeinde eine Konsolidierung der Einwohnerzahl auf dem derzeitigen
Niveau zu erwarten. In der Alterspyramide wird allerdings eine Verschiebung zugunsten der élte-
ren Jahrgange eintreten. Der aktuell erhebliche Einwohnerverlust in der Altersgruppe der jungen
Erwachsenen ist v.a. arbeitsplatz- und ausbildungsbedingt unvermeidbar; eine geringflgige
Glattung dieser Kurve ist allerdings etwa ab 2020 mit der Uberwindung des Geburtenknicks der
1990-er Jahre zu erwarten. Gleichzeitig geht die Gemeinde fur ihre Entwicklungsplanung von
einem Anteil ,Ruckkehrer® aus - ausbildungsbedingt abgewanderte junge Einwohner der Ge-
meinde, die nach beruflicher und familiarer Orientierung in das Gemeindegebiet zurickkehren.
Im Rahmen der fur 2025 prognostizierten Einwohnerzahl wird hierfur ein Anteil von ca. 160 Per-
sonen im Planungszeitraum angesetzt.

Fur die Bevolkerungsgruppen der Kinder bis 6 Jahre, der Grundschuler (bis 10 Jahre) und der
Senioren ab 75 Jahre, fur die ein besonderer Planvorsorgebedarf hinsichtlich der Gewahrleistung
ausreichender Kinderbetreuungskapazitaten bzw. ausreichenden Wohnraums mit Betreuung
und Pflege besteht, werden ebenfalls die WIMES-Prognosedaten von 2007/20128 fur die Per-
spektive 2025 zugrunde gelegt, da sich auch fur die genannten Alterskohorten in den zurtcklie-
genden Jahren jeweils ein hinreichend identischer Verlauf von Prognose und Realentwicklung
einstellte.

Auszugehen ist danach fur 2025 noch von etwa 122 Kindern im Kita-Alter (nach Abklingen der
aktuellen Spitze in dieser Altersgruppe), von gleichbleibend etwa 125 Kindern im Grundschul-
bzw. Hortalter (nach einer Spitze von ca. 143 Grundschulern um 2020) und von ca. 529 Einwoh-
nern im Alter Gber 75 Jahre.

Bei den Kindern im Kita- und Grundschulalter ist unter Bertcksichtigung eines Einwohner-Zuzu-
gspotenzials von auBerhalb ein Zusatzbedarf von ca. 10% zu berlcksichtigen (s.u.).

Das zur Information dargestellte Entwicklungsszenario nach der Landesprognose wird fur die
Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen situations- und lagebedingt als nicht realistisch einge-
schatzt. Die auf den gesamten Landkreis Rostock projizierte Landesprognose der Bevdlkerungs-
entwicklung bertcksichtigt kleinrAumige Differenzierungen nicht in ausreichendem MaBe. Die in
den zurtckliegenden Jahren vollzogene Infrastrukturentwicklung der Gemeinde im Bereich der
Gemeinbedarfsausstattung (Wohnfolgeeinrichtungen), die verkehrsgunstige Standortlage und
Verflechtungen mit dem Oberzentrum Rostock mit einem mittelfristig fUr 2025 prognostizierten

7 Statistisches Amt M-V: Bevélkerungsstand Amter (31.12.2013). Url: http://sisonline.statistik.m-v.de/regionaldaten _re-
cherche_output.php (Stand 21.06.2016)

8 WIMES Wirtschaftsinstitut (2012): Fortschreibung der soziodkonomischen, wohnwirtschaftlichen und infrastrukturel-
len Analyse aus dem Jahre 2007 und Abgleich der Realentwicklung mit den Prognosen der Gemeinden des Stadt-
Umland-Raumes Rostock (SUR) und WIMES (2014): Strukturanalyse und Prognose Landkreis Rostock / Amt Warnow
- West
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Bevolkerungszuwachs um 6,5% und einem langfristig fur 2035 prognostizierten Wachstum um
12,1%° begrunden fir die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen die Erwartung einer deutlich
optimistischeren Bevolkerungsentwicklung, die sich — getragen von einer auBeren Nachfrage —
eher Uber dem Durchschnitt des Landkreises Rostock einstellen wird. Diese Erwartung wird mit
einer aktuellen Bevolkerungsprognose (WIMES, 2016)™ bis zum Jahr 2030 bestatigt. Sie deutet
fur den Stadt-Umland-Raum ebenfalls auf Einwohnergewinne hin, die fur die Gemeinde Elmen-
horst/Lichtenhagen fur den Zeitraum 2015-2030 auf +8,6 % beziffert werden (+347 EW).

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen bereitet sich in ihrer Entwicklungsplanung deshalb da-
rauf vor, dass ein Teil des Bevdlkerungszuwachses, welcher fur die Regiopolregion Rostock
prognostiziert wurde, auch fur den Wohnungsbaumarkt der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenha-
gen zusatzlich nachfragewirksam wird. Dieser Entwicklungsansatz wird damit begrindet, dass
Rostock kaum die gesamte regionale Wohnungsnachfrage in allen Bedarfssegmenten zeitge-
recht zur Verfigung stellen kann. DarUber hinaus erscheint es auch geboten, den aktuell sehr
angespannten regionalen Wohnungsmarkt starker zu diversifizieren und mehr Auswahl anzubie-
ten, um so zu einer Entspannung der zzt. zugespitzten Grundsttcks- und Mietpreisentwicklung
beizutragen, die fur die Wirtschaftsentwicklung und fur Unternehmensansiediungen als sog. wei-
cher Standortfaktor die Wettbewerbsfahigkeit der Regiopolregion mit beeinflusst.

Die Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen sieht sich insoweit als ein Wohnraumerganzungs-
standort in der Regiopolregion Rostock (sh. Pkt. 3.2) und geht fur die gemeindliche Entwicklungs-
planung diesbezuglich von einem Bevodlkerungszuwachs von ca. 140 Einwohnern aus, der sich
aufgrund der regionalen Entwicklungsdynamik ergibt und in der Wohnbauentwicklung und Ge-
meinbedarfsausstattung entsprechend zu bertcksichtigen ist. Hierzu gilt der Vorbehalt einer ent-
sprechenden Berucksichtigung im SUR-Wohnbauentwicklungskonzept, die zzt. auf der Abstim-
mungsebene des Stadt-Umland-Forums mit einer Eigenentwicklungsquote von 12 .. 1,5
WE/1000 EW*a diskutiert wird (Protokoll vom 05.07.2016, 05.12.2016).

Im Falle einer weiteren Anpassung der Ziele der Raumordnung an die veranderte Bedarfssituation
zur Wohnbauflachenentwicklung ist sie vorbehaltlich entsprechender politischer Entscheidungen
gleichwohl kurzfristig in der Lage auf erweiterte Flachenanforderungen mit der Bereitstellung ge-
eigneter zusatzlicher Flachen bedarfsgerecht planerisch zu reagieren.

9 Kurzzusammenfassung "Ergebnisse der Bevolkerungsprognose fir die Hansestadt Rostock bis 2035", 15.07.2016
(URL: http://rathaus rostock.de/sixcms/media.php/594/Kurzzusammenfassung Prognose  HRO gesamt bis

2035.pdf)
10 WIMES Wirtschaftsinstitut i. A. des Landkreises Rostock (2016), noch unveréffentlicht
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3.2. Wohnen

Im Gemeindegebiet gibt es aktuell 1.925 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von 203.700
m2 (Stand 31.12.2015), die sich zu 65% auf Einfamilienhduser konzentrieren''. Das entspricht
aktuell einer durchschnittlichen WohnungsgroBe von 105,8 m?2 bei einer HaushaltsgréBe von 2,1
EW pro Wohnung und einer Wohnflachenausstattung von 50,4 m?/EW.

(zum Vergleich™: @ Wohnflachenausstattung 2011 —15: NBL: 43,14 m2/EW, D: 46,06 mZEW
2015: Land M-V: 44,1 m2/EW 1°
@ HaushaltsgroBe 2011 — 15: NBL: 1,8 EW/WE; D: 1,97 EW/WE)

Far das Jahr 2020 wird prognostiziert, dass die Pro-Kopf-Wohnflache in den neuen Bundeslan-
dern (mit Berlin) bei etwa 48 Quadratmeter liegt. Insgesamt zeigt sich, dass es zu einem steten
Anstieg der Pro-Kopf-Wohnflache kommen wird. Hauptfaktoren fur dieses Wohnflachenwachs-
tum sind der Trend zu kleineren Haushalten, mehr &ltere Haushalte sowie steigende Wohnan-
spriche der Menschen.' Dieser Entwicklungstrend trifft auch fir die Wohnungsentwicklung in
der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen zu. Aufgrund der Entwicklung der Einwohnerzahl, ins-
besondere aber der Alterszusammensetzung, ist nochmals eine Reduzierung der durchschnittli-
chen HaushaltgréBe und damit einhergehend ein weiterer Anstieg der Wohnflachenausstattung
pro Einwohner anzunehmen.

Durch die Entwicklung von altersgerechten Wohnraum- und Betreuungsangeboten bemuht sich
die Gemeinde verstarkt, einen Fortzug von Senioren aufzufangen und ihnen den Verbleib im ge-
wohnten Wohnumfeld zu ermdglichen. Mit der Verwirklichung eines Mehrgenerationen-Wohnpro-
jektes in Elmenhorst reagierte die Gemeinde auf den zunehmenden Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum; hier werden in einem privaten Projekt zun&chst 50 barrierefreie Appartements flr ge-
nerationenverbundenes Wohnen bereitgestellt. In einem Pflege-Wohnhaus, das in diesen Kom-
plex integriert wird, werden weitere 50 Wohnungen mit integriertem Pflegedienst entwickelt.

Planungsansétze:

Fur lhre Entwicklungsplanung geht die Gemeinde unter Berticksichtigung einer auch weiterhin
unvermeidbaren Abwanderung junger Leute im Ausbildungsalter langfristig von einer Haushalts-
gréBe von 2,0 EW/WE aus. Innerhalb des vorhandenen Wohnungsbestandes wird damit auch
unter BerUcksichtigung des sich einstellenden Generationenwechsels im selbstgenutzten Wohn-
eigentum die Wohnflachenausstattung nochmals auf ca. 53 m#EW ansteigen.

Fur ehemalige Einwohner, die z.B. nach der Ausbildung oder der beruflichen Orientierung in die
Gemeinde zurlickkehren, méchte die Gemeinde weiterhin Baumoglichkeiten vorhalten, da nicht
immer eine Nutzung der elterlichen Wohnung maoglich sein wird. Fur 50% der ,Ruckkehrer” ent-
sprechend dem Ansatz in Pkt. 3.1 (160 Personen) wird deshalb eine Wohnungsbaureserve in das
Entwicklungskonzept der Gemeinde aufgenommen. Fur die Berechnung des Wohnungsbedarfs
wird im Segment Neubau/Entwicklung allerdings von einer Wohnungsbelegung mit 2,3 Einwoh-
nern je Wohnungseinheit ausgegangen. Diese Zahl ergibt sich aus den Angaben des Statisti-
schen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern aus den Jahren 2011 - 2013 zur Bevolkerung

11 Statistisches Amt M-V: Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes auf Grundlage der Gebaude-
und Wohnungszahlung 2011 (URL: http://sisonline.statistik.m-v.de/ gemeinden...)

12 Statistisches Bundesamt, 15.07.2016: (URL: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Einkom-
menKonsumLebensbedingungen/Wohnen/Tabellen/Wohnungsbestand.html)

'8 Das Statistik-Portal, 15.07.2016: (URL: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/155747/umfrage/prognose-der-
wohnflaechenentwicklung-bis-2030/)
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und zu den fortgeschriebenen Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszéahlung 2011. Hohere
Belegungsansatze, wie sie aktuell auch in den SUR-Abstimmungen diskutiert werden, sind aus
Sicht der Gemeinde nicht zielfuhrend und ergeben unrealistische Bedarfsansatze. Dem entspre-
chend wird der Flachennutzungsplanung der Gemeinde rechnerisch ein konservativer Eigenbe-
darfsansatz von 35 WE fur ,Ruckkehrer® zugrunde gelegt. (Eine realistische Umsetzung der vg.
Annahmen zu ,Ruckkehrern® bedeutete einen Bedarfsansatz von 80 WE.)

Fur rund 20% der Einwohner der Altersgruppe ab 75 Jahre wird erfahrungsgemas altersgerechter
Wohnraum mit Pflege- und Betreuungsangeboten benétigt. Nach den zugrunde gelegten 529
Einwohnern ab 75 Jahre (vgl. Pkt. 3.1) ergibt sich damit rechnerisch fur die Gemeindebevolke-
rung ein Bedarf von rund 106 Platzen fur betreutes Wohnen. In die Entwicklungsplanung der Ge-
meinde ist deshalb unter Berlcksichtigung des bereits begonnenen Pflege-Wohnprojektes ein
weiterer Bedarf von etwa 50 Platzen fur betreutes Wohnen einzustellen. Aufgrund der in diesem
Bedarfssegment deutlich verminderten Anforderungen an die WohnungsgroBe gegenuber der
allgemeinen Wohnflachenausstattung mit entsprechend geringeren Bauflachenanforderungen
wird dieser Bearf mit dem Faktor 0,5 bei der weiteren Flachenbedarfsermittiung bertcksichtigt.
Bei den Wohnungsneubauten der zurlckliegenden 25 Jahre — insbesondere im stark prasenten
Einfamilienhaussektor — ist davon auszugehen, dass der Wohnraum so angelegt wurde, dass
eine Nutzung bis ins hohe Alter moglich ist. Ein hier ggf. im Einzelnen entstehender Anpassungs-
bedarf hat keine Auswirkungen auf Planungsvorsorgetberlegungen der Gemeinde. Im sonstigen
Wohnungsbestand, auch bei Neubauaktivitaten sind gleichwohl MaBnahmen fur die Verbesse-
rung der Barrierefreiheit und der Eignung fur Senioren erforderlich.

Unter Berucksichtigung der regionalen Entwicklungsprognosen beabsichtigt die Gemeinde wei-
terhin ein Erganzungsangebot zu dem stark nachgefragten Wohnungsbaumarkt der Regiopolre-
gion Rostock, das sich durch aufgelockerte, 1andlich strukturierte Siedlungsformen und eine un-
mittelbare Freiraumanbindung auszeichnet und insoweit in den zentraleren stadtischen Lagen
nicht entwickelt werden kann.

Der Bedarfsansatz orientiert sich an dem Mittel der in den zurUckliegenden 5 Jahren fertiggestell-
ten Wohnungen, die formal der Uberértlichen Nachfrage zuzuordnen waren (9 WE/Jahr). Die Ge-
meinde geht davon aus, dass sich diese Dynamik in den nachsten 5 Jahren unverandert fortset-
zen und sodann zum Ende des Planungshorizontes 2030 etwas abschwachen wird. Entspre-
chend wird der Gesamtbedarf fur Zuzugsinteressen von auBerhalb mit 100 WE abgeschatzt. Un-
ter der Annahme, dass mit zunehmender Sattigung des Wohnungsbaumarktes dieser Bedarf
verstarkt im vorhandenen Wohnungsbestand durch Eigentimer- bzw. Mieterwechsel gedeckt
werden kann, stellt die Gemeinde in ihre Flachennutzungsplanung einen Bedarfsarfsansatz fur
Zuzugsinteressen von auBerhalb von 60 WE ein. Bei der Wohnungsbelegung wird hier ebenfalls
von 2,3 Einwohnern je Wohnungseinheit ausgegangen (s.o.).

Far die gemeindliche Entwicklungsplanung ergibt sich aus diesem auBeren Impuls fur den Pla-
nungshorizont bis 2030 ein weiterer Bevolkerungszuwachs von ca. 140 Einwohnern (sh. Pkt. 3.1).

15



Gemeinde ) Begriindung zur Entwurf
Elmenhorst/Lichtenhagen 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2004 Stand: 30.03.2017

Fur die Entwicklungsplanung der Gemeinde ergibt sich aus den vg. Ansatzen folgendes Gesamt-
bild (sh. Tab. 1):

Eigenentwicklung 4.011 EW 1.925 WE
gem. ,WIMES-Prognose 2012*
davon ,Ruckkehrer® ca. 160 Pers. + 35 WE
Neubaubedarf
davon Betreutes Wohnen ca. 106 Pers. + 50 Platze*
Neubaubedarf
Zuzug von auBerhalb + 140 EW + 60 WE
Entwicklungsperspektive 4151 EW 2.045 WE
Planungshorizont 2025 .. 30

Tabelle 1: Zusammenfassung der geplanten Einwohner- und Wohnungsentwicklung der Gemeinde

* Wegen der in diesem Bedarfssegment abweichenden Kennziffern der Wohnungs- und Haushalts-
groBe mit entsprechend reduzierten Bauflachenanforderungen wird dieser Bearf mit dem Faktor
0,5 in der Wohnungsbilanz und der weiteren Flachenbedarfsermittlung berucksichtigt.

Nach den Ergebnissen einer Analyse der ungenutzten Bauflachen anhand des aktuellen Flachen-
nutzungsplans (2004) der Gemeinde ElImenhorst / Lichtenhagen und einer planungsrechtlichen
Bewertung unbebauter Grundsticksflachen bestehen im Gemeindegebiet Nachnutzungs- und
Verdichtungspotenziale fur ca. 15 Wohnbaugrundsticke.

Danach sind rechnerisch fur ca. 105 WE im Flachennutzungsplan zusétzliche Wohnbauflachen
darzustellen und zu entwickeln. Entsprechend dem langfristig angelegten Planungshorizont des
Flachennutzungsplans und der differenziert angelegten Analyse des Entwicklungsbedarfs wird
dabei in der verbindlichen Bauleitplanung eine gestufte Umsetzung und ErschlieBung vorgese-
hen (vgl. Pkt. 4.1).

3.3. Wirtschaft

Die gewerbliche Wirtschaft in der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen hat ihren Standort-
schwerpunkt in der Ortslage Elmenhorst. Wahrend die Lichtenhager Baugebiete neben einzelnen
gemischten Flachen (ca. 18.200 m2 Nettobauflache) fast ausschliellich dem Wohnen gewidmet
sind, befinden sich in ElImenhorst das Gewerbegebiet ,Steinbecker Eck” in integrierter Standort-
lage des Ortes mit 223.000 m? planungsrechtlich gesicherter Gewerbegebietsflache (Nettobau-
flache) sowie umfangreiche Mischgebietsflachen entlang der ElImenhorster HauptstraBBe mit einer
planerisch gesicherten Flache von 142.500 m2.

Die in der Gemeinde tatigen Unternehmen sind mit 1008 Beschaftigten (2014) Uberwiegend dem
verarbeitenden Gewerbe zuzurechenen. Im Dienstleistungsgewerbe und in der 6éffentlichen Ver-
waltung sowie den sonstigen Wirtschaftszweigen werden im Gemeindegebiet weitere 159 Perso-
nen beschaftigt. Im Gemeindegebiet befinden sich aktuell somit 1.167 sozialversicherungspflich-
tige Arbeitsplatze (2014). Die Arbeitsplatzdichte liegt mit 465 Arbeitsplatzen je 1000 Einwohner
im Alter 15-65 Jahre Uber dem Durchschnitt des Amtes Warnow — West auf dem Niveau des
Landkreises Rostock, jedoch deutlich unterhalb des Wertes der Hansestadt Rostock (641 Apl.
/TEW) und der durchschnittlichen Arbeitsplatzausstattung im Land M-V (524 Apl./TEW)?.

Von der Gemeindebevdlkerung gingen 2014 insgesamt 1.452 Einwohner einer sozialversiche-
rungspflichtigen Beschéftigung nach. Fur die Gemeinde ergibt sich damit ein Auspendlertber-
schuss von 285 Personen (negativer Pendlersaldo: 19,6 %).
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Die Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen hat sich in den zurtckliegenden Jahren um eine Kon-
zentration der gewerblichen Unternehmen an dem planmaBig gewachsenen Standort EImenhorst
/ ,Steinbecker Eck* bemuht und im Umfeld Anstrengungen zur Entflechtung von Nutzungs- und
Nachbarschaftskonflikten unternommen.

Die Mischgebiete der Gemeinde, die im Grundsatz ebenfalls durch Bebauungsplane planungs-
rechtlich gesichert sind, werden in den meisten Fallen Uberwiegend zum Wohnen genutzt.

Ungeachtet der Lage der Gemeinde an der Ostseekuste und in einem gut entwickelten touristi-
schen Umfeld mit benachbarten Kurorten und vielfaltigen weiteren Ausflugszielen sowie der un-
mittelbar angrenzenden Golfanlage Warneminde und dem Ostseeklstenradweg aber auch ei-
genen touristischen Sehenswdirdigkeiten (Windmuhlen, Dorfkirche und Dorfkern Lichtenhagen,
Findlingspark) partizipiert die Gemeinde Elmenorst / Lichtenhagen bisher nur unbedeutend an
dem wirtschaftlichen Potenzial des Tourismusgewerbes. Die Gemeinde sieht hier eine Chance
zur Diversifizierung der Erwerbsgrundlagen der Bevoélkerung und des Gemeinwesens.

Planungsansatze:

Zur Sicherung und Verbesserung der Erwerbsgrundlagen der Bevolkerung mdchte die Gemeinde
planerische Voraussetzungen zur Reduzierung des negativen Berufspendlersaldos und zur Er-
offnung von Entwicklungsmaoglichkeiten fur die ortlichen Betriebe schaffen. Die Entwicklungsziele
werden dabei auf Betriebe orientiert, die der 6rtlichen Grundversorgung oder der kleinraumig-
regionalen Strukturverbesserung dienen.

Entsprechend sind gewerbliche Entwicklungsflachen fur Betriebserweiterungen und —restruktu-
rierungen ortsansassiger Gewerbeunternehmen aber auch fur Neuansiedlungen bei entstehen-
den Uberdrtlichen Nachfragepotenzialen vorzubereiten.

Daruber hinaus soll die Nutzungsstruktur der Gemeinde um die Entwicklung von touristischen
Erholungsangeboten erganzt werden.

3.4. Offentliche Infrastruktur und Gemeinbedarf

Die offentliche Infrastruktur in der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen wurde in den zurdcklie-
genden Jahren erneuert und bedarfsgerecht ausgebaut.

Die Gemeinde verfugt Uber eine Grundschule in Lichtenhagen, die in eigener Tragerschaft als
ortlich zustandige Grundschule fur die Schuler der Gemeinde betrieben wird (8 Klassen, zzt.

141 Schuler'). Die weiterfihrende Beschulung erfolgt auBerhalb der Gemeinde durch die ortlich
zustandige Regionalschule in Rethwisch und das Gymnasium in Bad Doberan.

An die Grundschule Lichtenhagen ist ein Hort angegliedert, in dem zzt. 148 Kinder' betreut wer-
den. FUr die Kindertagesforderung bietet die Gemeinde in EImenhorst eine Kindertagesstatte mit
105 Platzen far Kinder im Krippen und Kindergartenalter an. In die Tagesstatte gehen zzt. 119
Kinder. Beide Kinderbetreuungseinrichtungen werden in freier Tragerschaft durch das Institut
,Lermnen und Leben” e.V. betrieben.

Die Kapazitaten der Kinderbetreuungseinrichtungen sind flr den aktuellen und kunftigen Bedarf
nicht ausreichend. Ohne Berutcksichtigung der Betreuungsangebote von Tagesmuttern fehlen fur
eine Vollversorgung rechnerisch zzt. 65 Kita-Platze und 20 Hortplatze. Aufgrund der prognosti-

14 Statistisches Amt M-V (URL: http://www_statistik-mv.de/cms2/STAM_prod/STAM/de/gb/Schulstandorte/index.jsp)
'8 Institut ,Lernen und Leben® e.V. (URL: http://www.ill-ev.de/402.0.html)
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zierten Einwohnerentwicklung aber auch unter Bertcksichtigung der zusatzlichen Entwicklungs-
ziele der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen (vgl. Pkt. 3.1) ist eine Entspannung erst mittelfris-
tig etwa 2025 zu erwarten.

Fur die Ausstattung der Gemeinde mit sonstigen Einrichtungen des Gemeinbedarfs bestehen in
der Gemeinde keine planerisch relevanten Defizite. Die Gemeinde verfugt Uber ein Gemeinde-
haus mit Veranstaltungs- und Vereinsrdumen und dem BUrgermeisterburo, in dem auch ein Ju-
gendklub, ein Seniorenklub und der ortliche Kulturverein residieren.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde werden erganzt durch private Angebote der me-
dizinischen und physioterapeutischen Versorgung sowie der Seniorenpflege und —betreuung.
Die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde ist an ihrem Standort in ElImenhorst flachenmaBig hinrei-
chend ausgestattet.

Die Nahversorgung der 6rtlichen Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Be-
darfs wird im Gemeindegebiet bisher ausschlieBlich in Einzelhandelsgeschéften in Elmenhorst
gewahrleistet. Fur die Einwohner des Dorfes Lichtenhagen sind in unmittelbarer Wohnortnahe
zzt. keine Einzelhandelseinrichtungen verflgbar; zur Deckung des taglichen Bedarfs stehen
ihnen die ElImenhorster Einzelhandelsbetriebe (ca. =2 km) oder die naher gelegenen Discount-
Markte im Rostocker Stadtteil Lutten-Klein (ca. =1 km) zur Verfugung.

Im SUR-Einzelhandelsentwicklungskonzept wird fur die Gesamtgemeinde ein umfangreiches
und leistungsstarkes Nahversorgungsangebot mit vergleichsweise breit gefachertem Schwer-
punkt in Elmenhorst festgestellt. In Lichtenhagen wird hingegen ein Defizit im Nahversorgungs-
angebot benannt. Eine Uberpriifung der Versorgungsdichte und der Wohnortnahe der bestehen-
den Einzelhandelsstandorte ergibt, dass die Erreichbarkeit bestehender Nahversorgunsange-
bote fur Elmenhorst und Lichtenhagen vergleichbar ist (800 ... 1500 m). Fur Lichtenhagen ist
dabei auch auf erreichbare Angebote im Nahversorgungszentrum Rostock - Lutten Klein zu ver-
weisen. Das Verkaufsflachen- und Sortimentsangebot am Standort EImenhorst ist langfristig wett-
bewerbsfahig und soll entsprechend den Festlegungen im SUR-Entwicklungsrahmen im Hinblick
auf die Versorgungsstrukturen im Stadt-Umland-Raum begrenzt werden. Fur die Verkaufsfla-
chenanalyse in ElImenhorst wird aufgrund des bestehenden Verdrangungsdrucks fur die NETTO-
Verkaufsstelle durch die Stadtbackerei Junge und infolge der zurtckliegenden Geschéftsaufgabe
der EDEKA-Verkaufsstelle kunftig eine Aktualisierung der Beurteilungsgrundlagen erforderlich.
Auch fur Lichtenhagen ist mit der vorgesehenen Geschaftsaufgabe der ALDI-Verkaufsstelle eine
Angebotsverschlechterung zu erwarten. Hieraus ergibt sich ein Erfordernis zur Verbesserung des
Lichtenhager Versorgungsangebotes mit einer fuBlaufig erreichbaren Einkaufsmaglichkeit.

Planungsansétze:

Zur Verbesserung des Versorgungsgrades in der Kindertagesférderung, insbesondere zur Absi-
cherung des Rechtsanspruchs auf einen Krippen- oder Kindergartenplatz sind entsprechende
zusatzliche Kita-Betreuungskapazitaten in der Entwicklungsplanung zu bertcksichtigen. Dafur
wird ein Standort fur den Neubau einer Kindertagesstatte in Lichtenhagen vorgesehen.
Aufgrund der bestehenden Platzreserve und der im Jahre 2009 abgeschlossenen Schulsanie-
rung und -erweiterung entsteht fir die Hort- und Grundschulversorgung zunachst kein zusatzli-
cher Flachenbedarf, der in die Flachennutzungsplanung der Gemeinde einzustellen ware.

Unter Berucksichtigung der sich verandernden Altersstruktur der Bevolkerung (vgl. Pkt. 3.1) wird
zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Lichtenh&ager Einwohner ein 6rtliches Nah-
versorgungsangebot vorbereitet.
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3.5. Verkehr

Das Verkehrsgeschehen innerhalb der Gemeinde wird von der LandesstraBe L 12 (Ortsdurchfahrt
Elmenhorst, HauptstraBe) und der KreisstraBe 10 (Ortsdurchfahrt Lichtenhagen, DorfstraBe) so-
wie dem Sievershager Weg (GemeindestraBBe, Lichtenhagen) bestimmt, die als angebaute
HauptverkehrsstraBen zu klassifizieren sind.

Die Ortsdurchfahrt Elmenhorst der LandesstraBe 12 ist dabei mit einem DtV-Wert von 6.169
Kfz/d'® (DTV-SV = 182 SV/d) Uberdurchschnittlich belastet. Zur Entflechtung des Uberdrtlichen
Durchgangsverkehrs und des innerortlichen ErschlieBungsverkehrs ist eine Ortsumgehung std-
lich von ElImenhorst vorgesehen. Das Vorhaben ist durch Planfeststellungsbeschluss planungs-
rechtlich gesichert. Die Hansestadt Rostock bereitet parallel dazu eine Verlangerung der Meck-
lenburger Allee in westlicher Richtung bis zum Anschluss an die geplanten Ortsumgehung El-
menhorst vor. Als weiteres Teilstlick der geplanten Verkehrsachse bis zur B 103 (Rostocker Stadt-
autobahn) soll die MaBnahme im Doppelhaushalt 2017/18 der Hansestadt eingeordnet werden
(BeschlUsse der Burgerschaft der Hansestadt Rostock v. 08.07.2015, 20.01.2016).

Beide Verkehrsprojekte dienen der Verbesserung der Verbindung zwischen dem Nordwesten der
Hansestadt Rostock und dem westlichen Umland der Entlastung des Rostocker Nordwestens
vom StraBenverkehr.

Planungsansétze:

Die Ortsumgehungstrasse EImenhorst (L 12) einschlieBlich der in diesem Zusammenhang fest-
gelegten Flachen fur naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden zur Be-
racksichtigung im Entwicklungskonzept der Gemeinde nachrichtlich im Flachennutzungsplan
dargestellt.

16 Landesamt fur StraBenbau und Verkehr Mecklenburg-Vorpommern, Verkehrsmengenkarte 2011, Zahlstelle 0029
(URL: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/script/)
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4. Darstellungen der 1. Anderung des Flichennutzungsplans 2004

4.1. Wohnbauflachen

Im Planungszeitraum dieses Flachennutzungsplans (1. Anderung) ist ein Wohnungsbedarf von
ca. 120 Wohnungen zu decken, der sich zu etwa je 50% aus dem Eigenbedarf der &értlichen Be-
volkerung und aus dem Nachfragepotenzial aufgrund der regionalen Entwicklungsdynamik
ergibt (vgl. Pkt. 3.1, 3.2).

Die Gemeinde strebt dabei eine Fortsetzung der durch suburbane Einfamilienhausgebiete ge-
pragten Siedlungscharakteristik an. Entsprechend den bestehenden értlichen Planungsgrund-
satzen wird der Planung dabei je Wohnung eine GrundstlcksgroBe von 600 m? als Nettobaufla-
chenbedarf zugrunde gelegt. In Anhangigkeit von der ErschlieBungssituation und unterschiedli-
chen Erfordernissen der Freiraum- und Gridnausgleichsplanung wird entsprechend den zurlck-
liegenden Erfahrungen im Wohnsiedlungsbereich davon ausgegangen, dass ein Nettobaulan-
danteil von 60 -70% der Gesamtbauflache erreicht werden kann.

Zur Umsetzung der Planungsanforderungen des Wohnens hat die Gemeinde entsprechend §§
1 (5) und 1a (2 BauGB zunéachst die bestehenden Baullicken- und Nachverdichtungspotenziale
und sodann die Moglichkeiten der Innenentwicklung und der Umnutzung bestehender Sied-
lungsflachen untersucht. Auf bestehenden Baullcken im Gemeindegebiet kénnen ca. 15 Woh-
nungen realisiert werden; eine Steuerung der Grundsttcksvergabe ist dabei nicht moglich.

Fur die Flachennutzungsplanung der Gemeinde ergibt sich aus den vg. Ansatzen folgender Fla-
chenbedarf (sh. Tab. 2):

Bedarfssegment Wohnen Planungsziel | Nettobauland Bruttobauflache
(WE) (m?) (m?)

Eigenentwicklung 35 WE 17.400 m2* 24.900 - 29.000 m?

,Ruckkehrer”

Eigenentwicklung 25 WE ** 15.000 m2 21.500 — 25.000 m2

Betreutes Wohnen

Zuzug von AuBerhalb 60 WE 30.600 m2* 43.700 - 51.000 m?

/. Bedarfsdeckung innerhalb -15 WE - 9.000 m?2 -12.850-15.000 m2
bestehender Baullcken

Entwicklungsperspektive 105 WE 54.000 m? 77.250 — 90.000 m?
Planungshorizont 2025 .. 30

Tabelle 2: Flachenbedarf Wohnbauflachen

* Die potenziellen Liickenstandorte werden von den Bedarfsansétzen ,Eigenbedarf und ,Zuzug* an-
teilig proportional abgezogen (6 WE / 9 WE).

** Wegen der abweichenden Kennziffern der Wohnungs- und HaushaltsgréBe wird fUr je 2 Betreu-
ungsplatze der Bauflachenbedarf einer Wohnungangesetzt (vgl. Tab. 1).
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Zum Nachweis dieses Flachenbedarfs werden vorrangig Flachen vorgesehen, die aufgrund be-
stehender baulicher Nutzungen bereits zum Siedlungsflachenbestand der Gemeinde gehéren
und die sich in integrierten Lagen von Lichtenhagen und Elmenhorst befinden. Auf diese Weise
werden ErschlieBungs- und Versorgungsaufwendungen minimiert und der Entzug bzw. die Um-
wandlung von bisher unbebauten Flachen begrenzt.

Dazu werden in Lichtenhagen eine Flache mit Pachtgarten 6stlich des Sievershager Weges
(Kleingartenanlage ,Zur Kastanie") und eine Flache des bisherigen Garagenkomplexes am Sie-
vershager Weg (zu ca. 2/3 bereits beraumt) als Wohnbauflachen W 11 und W 15 dargestellt. Die
Flache W 11 ist fur die Entwicklung von ca. 13 Einfamilienhausgrundsttcken geeignet. Auf der
Flache W 15, die sich im Gemeindeeigentum befindet, moéchte die Gemeinde zielgerichtete MaB-
nahmen zur Verbesserung des Wohnungs- und Infrastrukturangebotes verwirklichen. In Verbin-
dung mit einer angrenzenden Freiflachenplanung wird hier eine Flache fur die Neuerrichtung ei-
ner Kindertagesstatte reserviert (vgl. Pkt. 4.2, 4.5). Die verbleibende Flache ist besonders geeig-
net zur Erganzung eines Angebotes fur betreutes Wohnen; andernfalls konnen hier ca. 7 Einfa-
milienhausgrundsticke entstehen. Fur die Wohnbauflache W 15 und einen angrenzend geplan-
ten Generationenspielplatz ist auf mogliche Bodenbelastungen aufgrund der Vornutzung hinzu-
weisen. Die Flache wird im Altlastenkataster des Landkreises unter der Kennziffer 72-030-003 (
alt: 51-19-17) als ,Deponie Sievershager Weg Lichtenhagen" gefuhrt; es besteht ein Altlastver-
dacht aufgrund der Ablagerung von Abfallen, hauptsachlich Bauschuitt.

In EImenhorst wird die bestehende Rinderanlage nérdlich der HauptstraBe als Wohnbauflache W
13a, b, W 14a, b Uberplant. Der dort ansassige Landwirtschaftsbetrieb wird nach Aufgabe der
Rinderanlage an einen AuBenbereichsstandort an der StraBe Zu den Tannen verlagert. Durch die
Betriebsaufgabe und —verlagerung entfallen in zentraler Lage von Elmenhorst bisherige Nut-
zungsbeschrankungen wegen bestehender (und aufgrund einer BImSch-Genehmigung zulassi-
ger) Geruchsimmissionen. Neben dem Betriebsgrundstick selbst ergeben sich damit auch fur
das Umfeld neue Optionen, welches bisher von Entwicklungsplanungen freizuhalten war. Die
Gemeinde mochte am Standort zielgerichtet einen Ruckbau der landwirtschaftlichen Gebaude,
Anlagen und Flachenbefestigungen initiieren. Neben der Deckung des Wohnbedarfs sieht sie in
einer baulichen Nachnutzung des Areals insbesondere auch einen zweckmaBigen Ansatz, um
private Investitionsinteressen zur Umsetzung ihrer Neuordnungsabsichten zu aktivieren und der
Entstehung eines MiBstandes vorzubeugen. Dabei ist auf mogliche Bodenkontaminationen auf-
grund des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen im Zusammenhang mit der landwirtschaft-
lichen Vornutzung als Rinderanlage hinzuweisen. Die betroffene Flache ist unter der Kennziffer
72-030-002 (alt: 51-19-12) im Altlastenkataster des Landkreises erfasst.

Das Gebiet soll vorrangig Uber eine 6ffentliche StraBe auf der Trasse der bisherigen Betriebszu-
fahrt an die Elmenhorster HauptstraBe angebunden werden; fur untergeordnete ErschlieBungs-
funktionen soll auch der bestehende Anschluss an die HauptstraBBe in Hohe des ,Waffenhauses
Fuchs® weiter genutzt werden. Aus der geplanten Wohngebietsentwicklung und den angrenzend
vorgesehenen Erholungsgebieten (SO/FH, SO/WF) ist insgesamt ein Quell- bzw. Zielverkehr von
ca. 500 Kfz/Tag zu erwarten'’. Wegen der damit einhergehenden Verkehrsbedeutung beider An-
bindungen fur die kunftige Gebietsentwicklung und fur die Verkehrsverhéltnisse auf der Haupt-
straBe wird eine entsprechende Darstellung als ortliche Hauptverkehrsflache in die 1. Anderung

7 Eigene Abschéatzung des planbedingten zusétzlichen Kfz-Verkehrsaufkommens anhand der ,Hinweise zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen' (FGSV, 2006)
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des FNP aufgenommen, die bei der abschnittsweise vorgesehenen Planverwirklichung jeweils zu
berdcksichtigen ist.

Die dargestellten Wohnbauflachen W 13a, b, W14a, b sind geeignet fur die Entwicklung von ca.
50 Einfamilienhausgrundsticken auf dem bisherigen Gelande der Rinderanlage einschlieBlich
der nérdlich gelegenen Durchfahrtsilos. Um eine Bedarfsdeckung der Wohnbaulandnachfrage
zu erreichen wird die Flache um ein Areal von ca. 1 ha éstlich der Rinderanlage arrondiert, das
bisher nicht baulich genutzt wurde und auf dem die bisherige Weidenutzung ebenfalls aufgege-
ben wird. Auf dieser Teilflache kdnnen weitere ca. 13 Einfamilienhausgrundsttcke entwickelt wer-
den.

Die als W 14a, b dargestellten Flachen schlieBen westlich der bestehenden Zufahrtstra3e eine
Teilflache ein, die von bereits bestehenden Wohnnutzungen gepragt ist. Die Uberplanung erfolgt
in Anpassung an die Bestandsnutzung, weil die im bisherigen Flachennutzungsplan hier vorge-
nommene Grunflachendarstellung ihre Zweckbestimmung mit der Aufgabe der Rinderanlage ver-
liert.

Mit den vg. Wohnbauflachen sind die verfugbaren Innenentwicklungs- und Nachnutzungspoten-
ziale im Gemeindegebiet ausgeschoépft. Um den fur den Planungshorizont ermittelten Bedarf an
Wohnbauflachen hinreichend zu decken ist deshalb die Inanspruchnahme einer landwirtschaft-
lich genutzten Flache erforderlich. Eine Bedarfsbegrindung i.S.v. § 1a (2) BauGB ist Pkt. 3.1, 3.2
zu entnehmen.

Dazu soll der studwestliche Ortsrand von Lichtenhagen weiterentwickelt werden. Die Gemeinde
stellt als weitere Wohnbauflache W 12 ein Areal stdlich der StraBe Zu den Tannen, westlich des
RegenrUckhaltebeckens am Reitplatz dar. Die Flachenauswahl wird mit den nérdlich und sudlich
begonnen Siedlungsstrukturen (Zu den Tannen / Schwemmkuhl sowie Ahrensholt) und der an-
liegenden PrimarerschlieBung begrundet. Eine Steuerung und Entwicklung des Standortes wird
dadurch begunstigt, dass sich eine Teilflache im Eigentum der Gemeinde befindet. Auf der ca.
20.000 m2 groBen, bisher landwirtschaftlich genutzten Entwicklungsflache kénnen ca. 22 Wohn-
grundsttcke erschlossen werden. Die Verkehrsanbindung soll mit einer Anbindung zwischen den
Wohnh&usern Zu den Tannen 6, 7 an die GemeindestraBe Zu den Tannen erfolgen. Der zusatzlich
induzierte Verkehr wird mit einem Quell- bzw. Zielverkehrsaufkommen von ca. 60 Kfz/Tag bzw.
einer Spitzenbelastung von ca.17 Kfz/h abgeschétzt . Die vorgesehene VerkehrserschlieBung
der Bauflache W 12 wird als Verkehrsflache ortlicher Bedeutung im F-Plan dargestellt. Die mit der
FNP-Anderung dargestellte Wohnbauflache W 12 schlieBt bestehende Wohnbauflachen in einer
GroBe von ca. 0,9 ha ein, die mit der bisher dargestellten Wohnbauflache W 7 (angrenzend) nicht
erfasst waren.

Priorisierung Wohnungsbauentwicklung

Die Gemeinde beabsichtigt, mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung die darge-
stellte Wohnbauentwicklung zeitlich so zu steuern, dass etwa in 5-Jahres-Zeitrdumen jeweils ein
Baulandpotenzial von @ 2,5 .. 3 ha (Bruttoflache) erschlossen werden kann. In entsprechender
Anpassung an die landesplanerische Zielvorgabe (Z 3.1.2 (3), 4.1 (2) RREP) ist dabei auf den
Vorbehalt eines fortgeschriebenen SUR-Wohnbauentwicklungskonzeptes hinzuweisen, weil un-
geachtet des Nachfragedrucks das ,3%"-Eigenbedarfskontingent, das der Gemeinde bisher mit
dem RREP 2011 zugewiesen wurde, bereits seit 2013 ausgeschopft ist. Jedoch sind unter Be-
rucksichtigung der oben dargestellten Differenzen zwischen der bisher prognostizierten Einwoh-
nerentwicklung und der aktuell festzustellenden Realentwicklung sowohl mit der Fortschreibung
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des RREP nach 10-jahriger Laufzeit als auch mit dem SUR-Wohnbauentwicklungskonzept An-
passungen der Ziele der Raumordnung mit entsprechenden Auswirkungen auf die verbindliche
Bauleitplanung zu erwarten. Aktuell werden hierzu auf der Abstimmungsebene des Stadt-Um-
land-Forums Eigenentwicklungsquoten von 1,2 .. 1,5 WE/1000 EW*a diskutiert (Protokoll vom
05.07.2016, 05.12.2016); das entspricht einer jahrlichen Neubauquote von @ 5 .. 6 WE fur die
Gemeinde ElImenhorst/Lichtenhagen. Mit der Ausweisung der Wohnbauflachen W 11-15 im Rah-
men der FNP-Anderung (8,3 ha Entwicklungsflache) kénnen - in Abhangigkeit vom kiinftigen Ver-
héaltnis der Nettobauflachen zu erschlieBungsnotwendigen Flachen - ca. 80 .. 100 Wohnbau-
grundstlcke bereitgestellt werden.

Zur Steuerung einer periodisch auf die Nachfrage abgestimmte abschnittsweise Realisierung der
Wohnbauflachenentwicklung hat die Gemeinde eine Priorisierung nach kurz-, mittel- und lang-
fristiger Bedarfsdeckung festgelegt und im Flachennutzungsplan dargestellt (sh. Tab. 3):

Prioritat Darstellung im FNP Bruttobauflache (m2)
Kurzfristiger Bedarf W15, W13a 13.855 m2
Mittelfristiger Bedarf W13b, W14a, W11 31.540 m?
Langfristiger Bedarf W14b, W12 37.410 m?

Tabelle 3: Priorisierung Wohnungsbauentwicklung

4.2. Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsausstattung der Gemeinde ist um eine Kindertagesstatte zu erganzen (vgl.
Pkt. 3.4). Die Gemeinde stellt hierflr eine gut erreichbare Flache am Sievershager Weg bereit,
auf der bereits vorbereitende MaBnahmen durchgefahrt wurden (W 15 / Beraumung Garagen)
und die im Zusammenhang mit einer als ,Mehrgenerationenspielplatz® zu gestaltenden Grunfla-
che zu einem strukturbildenden &ffentlichen Bereich entwickelt werden soll. Die Integration der
Planungsabsicht in eine Wohnbauflache ist im Rahmen einer kinftigen Gebietsausweisung als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 (2) BauNVO unbedenklich maglich.

Im weiteren Sinne ist auch die Nahversorgung der Bevolkerung als Bestandteil der Gemeinbe-
darfs- und Infrastrukturausstattung zu verstehen. Aus planungsrechtlichen Grinden wird die in
diesem Zusammenhang geplante Erganzung eines Einzelhandelsnahversorgers in Lichtenhagen
jedoch als Sonderbauflache dargestellt und deshalb unter Pkt. 4.4 erlautert (s.u.).

4.3. Gewerbliche Bauflachen

Far den gewerblichen Entwicklungsbedarf wird eine ca. 4,5 ha gro3e Flache am sudlichen Orts-
rand von Elmenhorst zwischen dem Waldweg und dem Steinbecker Weg als Gewerbegebiet GE
3 dargestellt. Die Darstellung dient als langfristige Entwicklungsreserve Planungsvorsorgezwe-
cken des gemeindlichen Eigenbedarfs. Entsprechend den landesplanerischen Vorgaben, wo-
nach die Gemeinde nicht als Standort fur raumordnerisch bedeutsame Unternehmensansiedlun-
gen vorgesehen ist, soll die Flache bedarfsweise fur solche Betriebe erschlossen werden, die der
ortlichen Grundversorgung oder der kleinrAumig-regionalen Strukturverbesserung dienen. Die
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Flache wird vorgehalten fur Betriebserweiterungen und —restrukturierungen ortsansassiger Ge-
werbeunternehmen; Neuansiedlungen sollen auf Betriebe beschrankt werden, deren Unterneh-
mensziel vorrangig auf lokal nachgefragte Dienstleistungen orientiert ist.

Die Lage an den nordlich angrenzenden Gewerbegebiets- und Mischgebietsflachen des B-Plans
Nr. 1 und an einer Uberortlichen Hauptverkehrsstral3e erlaubt hier eine konfliktfreie Verwirklichung
der Planungsabsicht unter Fortnutzung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBungsstrukturen
(Waldweg, Gewerbeallee). Ein Verkehrsanschluss an die geplante Ortsumgehungstrasse ist ent-
sprechend dem Planfeststellungsbeschluss nicht vorgesehen; die gesetzlichen Anbauverbots-
vorschriften (20 m) bzgl. der kunftigen Ortsumgehung sind zu beachten (§§ 6, 31 StrWG M-V).
Im nérdlichen Bereich des Baugebietes GE 3 wird der Verlauf des Vorflutgewassers 2/1/2 (ver-
rohrt) auf einem ca. 150 m langen Teilstiick bertihrt. Bei der verbindlichen Uberplanung der Bau-
flache ist das Gewasser durch Freihaltung eines ausreichenden Gewasserrandstreifens (beidsei-
tig = 5 m) planungsrechtlich zu sichern.

Nach den unter Pkt. 3.4 erlauterten Planzielen soll die Einzelhandelsnahversorgung fur die Be-
volkerung im Dorf Lichtenhagen verbessert werden. Nach Abwagung mit einer Standortalterna-
tive am Sievershager Weg wird fur diese Entwicklungsabsicht eine Flache auf der Westseite der
DorfstraBe am nérdlichen Ortseingang des Dorfes vorgesehen. Die Umsetzungschancen werden
an dem Standort ,Ortseingang DorfstraBe’ wegen der Verkehrsanbindung des Standortes grund-
satzlich als aussichtsreicher beurteilt.

Unter Berucksichtigung raumordnerischer Bedenken sowie der zzt. bestehenden Nahversor-
gungsdichte und der gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung zentrenschadigender Konkurrenz-
planungen (§ 1 (6) BauGB, § 11 (3) BauNVO) war eine Darstellung als Sondergebiet flr den
Einzelhandel nicht umsetzbar, weil zzt. nicht der Nachweis erbracht werden kann, dass dabei
Auswirkungen auf festgelegte zentrale Versorgungsbereiche (NVZ Elmenhorst, TRZ Litten Klein)
ausgeschlossen sind. An der Planungsabsicht einer (kleinen) Einkaufsmaglichkeit festhaltend,
wurde eine Darstellung als gewerbliche Bauflache in reduzierter FlachengroBe vorgenommen
(0,42 ha). Angestrebt wird eine Einkaufsmaéglichkeit mit Tankstelle. Die Nachbarschaft zu beste-
henden, schutzbedurftigen Wohnnutzungen wird dabei durch entsprechende immissionsschutz-
rechtliche Einschrankungen bertcksichtigt (Gewerbegebiet GEe 4).

Eine in planungsrechtlichem Sinne groBflachige Einrichtung (> 800 m? Vil., vgl. § 11 (3) Nr. 2
BauNVO) ist dabei nicht Gegenstand der Entwicklungsabsicht.

Bei der verbindlichen Uberplanung des Baugebietes GEe 4 sind innerhalb der Flache zugunsten
der Eurawasser Nord GmbH gesicherte Leitungsrechte mit einer Schutzstreifenbreite von 7,50 m
zu beachten.

4.4. Sonderbauflachen

Entsprechend den unter Pkt. 1.2, 3.3 dargelegten Entwicklungszielen mochte die Gemeinde ihre
kunftige Entwicklung auch starker auf touristische Nutzungen ausrichten. Dazu werden die Fla-
chen beidseitig und nérdlich der bisherigen Rinderanlage in Elmenhorst als Sondergebiete fur
die Erholung gem. § 10 (4, 5) BauNVO dargestellt — SO/WF, SO/FH.

Mit der Darstellung eines Sondergebietes fur einen Wohnmobilplatz und Wochenendhauser
(SO/WF) soll eine planungsrechtlich verbindliche Neuordnung der bestehenden Platzes vorbe-
reitet werden. Das Areal soll unverandert Uber den Strandweg an die Elmenhorster HauptstraBe
angeschlossen werden. Die Moglichkeiten einer Bundelung der Verkehrsanbindung mit den
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Wohnbauflachen W 13, W14 ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus Grinden der
Leichtigkeit und Ubersichtlichkeit des Verkehrs auf der HauptstraBe gleichwohl zu priifen.
Zwischen der Rinderanlage und dem Pappelweg soll nach der geplanten Verlagerung des Land-
wirtschaftsbetriebes und Entfallen bisheriger Nutzungsbeschrankungen wegen Geruchsimmissi-
onen ein Ferienhausgebiet (SO FH) entwickelt werden. Die Verwirklichung dieser Planungsab-
sicht setzt eine Neuordnung des als Wohnbauflachen W 13, W14 dargestellten Bereichs der Rin-
deranlage voraus, da sowohl verkehrlich als auch mit den Ver- und Entsorgungsmedien hieran
anzuschlieBen ist.

4.5. Sonstige Darstellungen

Am nordlichen Ortsrand von Elmenhorst wird eine Arrondierung der Bauflache M 3 vorgeno-
men. Die Darstellung dient der Anpassung an gewachsene Nutzungsverhaltnisse und dient der
Sicherstellung ausreichender Flachen fur den wohnungsbezogene Stellplatz- und Nebenbedarf
der Wohnhauser Strandweg 10 - 21.

Die gesamte nérdliche Ortsrandausbildung in EImenhorst im Bereich der Rinderanlage wird mit
der 1. Anderung des Flachennutzungsplans neu geordnet. Die Gemeinde strebt hier einen flis-
sigen Grenzverlauf an, der durch die Fortfuhrung des von Diedrichshagen tUber das Baugebiet
,Nordkante' kommenden Ostseeradweges markiert wird. Der geplante Trassenverlauf des Rad-
wanderweges wird dazu im F-Plan dargestellt.
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5. Verkehr, ErschlieBung

Far die Regenwasserableitung der dargestellten Baugebiete in ElImenhorst, nérdlich der Haupt-
straBBe plant die Gemeinde im Strandweg die Neuverlegung einer Anschlussleitung an das ver-
rohrte Gewasser E1/2.

Far die sonstigen Baugebiete ist eine Nutzung bestehender Vorflutsysteme beabsichtigt:

- GE 3 (Elmenhorst) — Graben 2/1/2, verrohrt
- W11, W15 (Lichtenhagen) - Graben 2/4/1, verrohrt
- W12, GEe4 (Lichtenhagen) - Graben 1/1(Land), verrohrt.

Bei der NeuerschlieBung der Bauflachen ist fur die Ableitung des Niederschlagswassers die hyd-
raulische Leistungsfahigkeit der Vorflut auf der Ebene des Bebauungsplans nachzuweisen.

6. Immissionsschutz

Bezlglich der Wohnbauflache W 14b und der Sondergebiete SO/WF und SO/FH wird auf 11
Windenergieanlagen hingewiesen, die sich in der Gemarkung Elmenhorst und in der Gemarkung
Diedrichshagen, ca. = 800 m bzw. ca = 900 m nérdlich der Bauflache befinden und die nach
Anhang 1 der 4. BImSchV genehmigungsbedurftig sind.

Der Windpark in Rostock/Diedrichshagen besteht aus sechs Windenergieanlagen (WEA). Dabei
handelt es sich um vier WEA vom Typ VESTAS V 27/225 kW und zwei WEA vom Typ ENERCON
E 40/500 kW. Ein Repowering der Anlagen wurde wegen entgegenstehender Ziele der Raumord-
nung nicht zugelassen. Die bestehenden Anlagen sind nach dem Ablauf ihrer Nut-
zungszeit ersatzlos zurdckzubauen. Der Windpark in Rostock/Diedrichshagen besteht aus funf
WEA de Typs AN Bonus mit einer nennleistung von je 450 kW.

Aufgrund der geringen Nennleistung der Anlagen und ihrer nérdlichen Orientierung bzgl. der be-
nannten Plangebiete kann davon ausgegangen werden, dass die Plangebiete keinen Beeintrach-
tigungen (Schallimmissionen, Schattenwurf) ausgesetzt werden.

Bezuglich der Wohnbauflache W 12 wird auf eine nach dem BImSchG genehmigungsbedurftige
SchieBsportanlage des Schutzenvereins Lichtenhagen 1992 e.V. hingewiesen. Sie liegt ca. 1.450
m westlich der geplanten Wohnbauflache (Gemarkung Lichtenhagen, Flur 1, Flurstick 92/11,
92/12, 92/13) und hat Bestandschutz. Aufgrund der Lage und Entfernung der Anlagen kann es
an der Wohnbauflache W 12 zu einer Beeintrachtigung durch Schallemissionen kommen, die in
der verbindlichen Bauleitplanung zu berUcksichtigen sind.
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7. Auswirkungen auf das Landschaftsbild, Eingriffsregelung, Artenschutz

Landschaftsschutzgebiet ,Kthlung®:

Die geplante Bauflachenentwicklung am nérdlichen Ortsrand von Elmenhorst zwischen Pappel-
weg und dem Strandweg greift mit ca. 12.540 m? in das Landschaftsschutzgebiet ,Kuhlung® ein.
Etwa 5.300 m2 davon betreffen die Flachen und Altanlagen (Siloplatten) der Rinderanlage Elmen-
horst (W 14b). Die sonstige betroffene Flache ist als private Stellplatzanlage (M 3, 2.210 m?2) bzw.
landwirtschaftlich (SO/WF, 1.680 m2; SO/FH, 3.350 m?) genutzt. Im FNP-Anderungsverfahren soll
geklart werden, inwieweit eine Ausnahme von den Nutzungsverboten fur die Verwirklichung der
Planungsziele dieser FNP-Anderung gewahrt werden kann oder die betroffene Flache aus dem
LSG herauszunehmen ist.

Geschutzte Feldhecke (Biotop DBR05145):

Die Baugebietsdarstellung GEe 4 am nérdlichen Ortsausgang von Lichtenhagen berthrt die an-
grenzende Feldhecke, die als gesetzlich geschitztes Biotop anzusprechen ist (§ 20 NatSchAG
M-V). FUr die Anlage einer Zufahrt von der DorfstraBe kann eine ca. 50 m vom Ortsrand entfernte
Ackerauffahrt als kinftige Zufahrt genutzt werden; die Planflache insgesamt ist hinter der Hecke
und der ackerseitig parallel verlaufenden Gas-Hochdruckleitung zu entwickeln. Ggf. wird eine
Ausnahmeentscheidung fur die Anlage einer fuBlaufigen Zuwegung in Hohe des bestehenden
Siedlungsrandes erforderlich. Hieraus ergibt sich eine marginale Beeintrachtigung der insgesamt
ca. 1.100 m langen Hecke ohne nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Im weiteren FNP-Anderungsverfahren ist unter Berlicksichtigung des Planungserfordernisses
(vgl. Pkt. 3.4, 4.3) und der Vertretbarkeit des Eingriffs zu prafen, ob die Erteilung einer Aushahme
nach § 20 (3) NatSchAG M-V durch die Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt werden kann.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen:

In einer Abschatzung der Eingriffe nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung wurde festgestellt,
dass die mit den Darstellungen der 1. Anderung des FNP zu erwartenden Eingriffe innerhalb der
vorgesehenen Flachen fur MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausgegli-
chen werden koénnen. Gleichwohl orientiert die Gemeinde grundsatzlich auf einen jeweils stand-
ortbezogenen Eingriffsausgleich.

Am Strandweg nérdlich von Elmenhorst verfugt die Gemeinde Uber eine Ackerflache, auf der
EntwicklungsmaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorgesehen werden.
Die Flache wird als Grunflache mit der Zweckbestimmung , AusgleichsmaBnahmen® im FNP dar-
gestellt. Die Gemeinde beabsichtigt hier, sich i.S. eines Okokontos zu bevorraten, um bei Pflege
und EntwicklungsmaBnahmen (z.B. notwendige Fallung von Pappeln) und bei baulichen Entwick-
lungsplanungen eine Kompensation naturschutzrechtlicher Eingriffe nachzuweisen.

Fdr die nordliche Teilflache der Rinderanlage, die am auBeren Rand mit einer landwirtschaftlichen
Bergehalle bebaut ist, konnte die Gemeinde ihre Planungsabsichten zur Nachnutzung als Feri-
enhausgebiet (SO/FH) wegen der Unvereinbarkeit mit den Bauverboten im LSG nicht verwirkli-
chen. Eine Ausnahme von den Bauverboten oder eine Herausnahme des Bereichs aus dem LSG
wurde durch die Naturschutzbehorde abgelehnt. Die Gemeinde strebt gleichwohl auch auf dieser
Teilflache eine Beraumung der nicht mehr bendtigten Altanlagen und Flachenbefestigungen an.
Der Riickbau soll vorzugsweise in eine private naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme (Oko-
konto) gekleidet werden, um ein entsprechendes wirtschaftliches Interesse an der Flachenberau-
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mung zu initiieren. Im Plan wird die Teilflache dazu mit dem Planzeichen 13.1 (NaturschutzmaB-
nahmen) als Randsignatur dargestellt (Flache fur die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung
»2AusgleichsmaBnahmen®).

Artenschutz:

Aufgrund der Lebensraumeigenschaften der Flachen, die von der FNP-Anderung betroffen sind,
sind potenziell keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten zu erwarten, die Kon-
flikte mit artenschutzrechtlichen Verbotsnormen erkennenen lassen bzw. deren vertiefende Pru-
fung fur die Flachennutzungsplanung als vorbereitendenden Ebene der Bauleitplanung relevant
werden und zu grundséatzlichen Umsetzungshemmnissen der Plandarstellungen fUhren kénnen.
Der Flachennutzungsplan bildet auch keine Grundlage fur die Zulassung von Vorhaben und kann
insoweit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausldsen. Von einem Artenschutz-
Fachbeitrag wurde deshalb abgesehen.

Eine Ausnahme von dieser Relevanz-Aussage bilden gebaudebewohnende Tierarten. Fur die
Plandarstellungen, deren Verwirklichung den Abbruch von Gebauden voraussetzen (W 11 / KGA
,Zur Kastanie®, W13b, W 144, b / Rinderanlage Elmenhorst), ist grundsatzlich von prafbedurftigen
Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten, insbesondere von geschitzten Lebens-
und/oder Vermehrungsstatten auszugehen. Untersuchungsrelevant werden hier die Artengrup-
pen der Fledermause, der gebaudebritenden Végel und in der Kleingartenanlage zusétzlich —
der Amphibien. Auf diesen Untersuchungsbedarf wird hiermit fUr Bebauungsplan-Ebene hinge-
wiesen. Der Untersuchungszeitpunkt im zeitlichen Zusammenhang mit der fUr die benannten Fla-
chen erforderlichen Aufstellung von Bebauungsplanen ergibt sich aus Grinden der Zweckma-
Bigkeit und der Festlegungsmadglichkeiten flr ggf. erforderliche Vermeidungs- oder CEF- bzw.
ErsatzmaBnahmen. Wegen der im Ergebnis der mittel- bzw. langfristigen Bedarfseinordnung der
benannten Entwicklungen (vgl. Pkt. 4.1), ware eine vorgezogene Artenschutzprufung zum vo-
raussichtlichen Zeitpunkt der Verwirklichung der dargestellten Entwicklungsabsichten nicht mehr
hinreichend aussagekraftig.
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8. Flachenbilanz

Bauflache gesamt / davon Entwicklungsflache (m?) 219.695 185.030
Wohnbauflachen gesamt / davon Entwicklungsflache 104.265 82.805
W 11 (Lichtenhagen/Sievershager Weg, Pachtgarten) 10.800 10.800
W 12 (Lichtenhagen/sudlich Zu den Tannen) 28.925 19.980
W 13a (Elmenhorst/Rinderanlage) 6.625 4.490
W 13b (EImenhorst/Rinderanlage) 12.600 12.600
W 14a (EImenhorst/Rinderanlage) 16.785 8.140
W 14b (EImenhorst/Rinderanlage) 19.165 17.430
W 15 (Lichtenhagen/Sievershager Weg, Garagenkomplex) 9.365 9.365
Gemischte Bauflachen gesamt davon Entwicklungsflache 3.100

M 3 (Elmenhorst/Strandweg) 3.100

Gewerbliche Bauflachen gesamt davon Entwicklungsflache 48.920 48.920
GE 3 (ElImenhorst/Waldweg) 44,720 44.720
Gee 4 (Lichtenhagen/nérdlich Am Wiesengrund) 4.200 4.200
Sonderbauflachen gesamt 63.410 53.305
SO/FH (Elmenhorst/6stlich Rinderanlage) 51.665 51.665
SO/WF (EImenhorst/westlich Rinderanlage) 11.745 1.640
Verkehrsflachen (m?2) 55.520 50.430
Elmenhorst Ortsumgehung (Uberdrtlicher Verkehr) 48.780 48.780
Elmenhorst Rinderanlage (6rtlicher ErschlieBungsverkehr) 4120 1.650
Lichtenhagen Zu den Tannen (Ortlicher ErschlieBungsverkehr) | 2.620

Versorgungsflachen (m2) 2.390

Regenwasser 2.390

Grunflachen gesamt (m2) 56.650 44.805
Parkanlagen (Lichtenhagen/Findlingsgarten) 1.230

Parkanlagen (Lichtenhagen/nordlich Am Wiesengrund) 750 750
Spielplatz (Lichtenhagen/Sievershager Weg) 6.140

Grunausgleich (ElImenhorst/Waldweg, B-Plan Nr. 1) 4.475

Grunausgleich (EImenhorst/Ortsumgehungstrasse) 14.130 14.130
Grunausgleich (Elmenhorst/Strandweq) 29.925 29.925

Tabelle 4: Flachenbbilanz
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