Anlage 1 zum Beschluss vom 27.09.2018

Betr.: Gem. Elmenhorst / Lichtenhagen, 1. Anderung des FNP 2004
(Entwurf v. 30.03.2017, 2. Entwurf v. 28.02.2018)
Ubersicht zur Beteiligung der Nachbargemeinden, Behérden/T6B, Offentlichkeit
(8§82 (2),3(2), 4 (2), 4a (3) BauGB)

Nr. Anschrift Versand |Anzahl | Ruck- Bedenken,
der Unter |der aus- | lauf vom | Anregungen,
lagen am |gegeb. Hinweise /
Expl. Berticksichtigung
Nachbargemeinden
NO1 | Hansestadt Rostock 04.11.16 | 1 06.03.17 | - Wohnbauentwicklung: Be-
Der Oberburgermeister 25.05.18 25.06.18 | eintrachtigung als Zentralort
18050 Rostock und Siedlungsschwerpunkt,
Eigenbedarfsgrenze
- Gewerbeentwicklung: Ei-
genbedarf, ortl. Grundver-
sorgung, Standortkonkur-
renz
- Ferienhausgebiet: Vermei-
dung Umwandlung in Dau-
erwohnen
- Einzelhandel: Nahversor-
gung Lichtenhagen unbe-
grindet / Schutz ZVB’e von
Rostock
Teilweise berdcksichiigl,
NO4 | Gemeinde Boérgerende-Rethwisch 04.11.16 |1 09.01.17 | - Kostentragung Vorflut
Uber das Amt Bad Doberan-Land Vollstandig berticksichtigt
Kammerhof 3
18209 Bad Doberan
Behorden / T6B
1. Bundesamt f. Infrastruktur, Umweltschutz 11.08.17 @ 11.08.17 | -
und Dienstleistungen der Bundeswehr Abw (keine weitere Beteiligung)
Ref. Infra | 3
PF 2963
53019 Bonn
baiudbwtoeb@bundeswehr.org
2. Hauptzollamt Stralsund 11.08.17 @ 05.09.17 | -
PF 2264 Abw
18409 Stralsund
poststelle.hza-stralsund@zoll.bund.de
4. | Amt f. Raumordnung und Landesplanung 11.0817 |1 @ 05.09.17 | Keine I/p Zustimmung
Erich-Schlesinger-StraBe 35, Abw -Keine Privilegierung; Wo-
18059 Rostock Bau/Potenzial bis 2020
poststelle@afrlrr.mv-regierung.de ausgeschopft; 55 WE bis
2025 +max.30 WE bis
2030 (nicht 105 WE)
- Priorisierung 5-J-Zeit-
raume
-Umwandlungsverbot
landw. Béden ab 50 BP >
5ha (Z 4.5 (2) LEP)
25.05.18 | 1 14.06.18 | I/p Zustimmung




Nr. Anschrift Versand |Anzahl | Ruck- Bedenken,
der Unter |der aus- | lauf vom | Anregungen,
lagen am [gegeb. Hinweise /
Expl. Bertcksichtigung
- kein Bedarf fur groBflachi-
gen Einzelhandel in Lich-
tenhagen / keine Bedenken
gegen Vil. < 800 m?
Vollstédndig berticksichtigt
6. Landesamt f. innere Verwaltung M-V 11.08.17 @ - -
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Abw
Katasterwesen
PF 02 01 34
19018 Schwerin
raumbezug@laiv-mv.d
8. Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege 11.08.17 @ 11.08.17 | -
-Archdologie und Denkmalpflege Abw
Dombhof 4/5
19055 Schwerin
poststelle@kulturerbe-mv.de
9. | StraBenbauamt Stralsund 11.08.17 @ 06.09.17 | -
Greifswalder Chaussee 63b Abw
18439 Stralsund
sba-hst@sbv.mv-regierung.de
11 | StALU Mittleres Mecklenburg 11.08.17 @ 08.09.17 | -Umweltbericht: WRRL/zu-
E.-Schlesinger-Str. 35 Abw satzlicher Prufbedarf Was-
18059 Rostock serkorper Ostsee, Grund-
poststelle@stalumm.mv-regierung.de wasserkorper; Bewertung
Ist-Belastungen, Minde-
rungsmannahmen
- Kennzeichnung Altlasten
-Hinweis auf genehmi-
gungsbedurftige Anlagen
25.05.18 26.06.18 | (BImSchG)
Vollstédndig berticksichtigt
17. | Landkreis Rostock 11.08.17 |4 @ 07.09.17 | -keine privil. WoBau-Entw.
Amt fur Kreisentwicklung Abw (55/85 WE bis 2025/30);
Am Wall3-5 -Altlasten
18273 Gustrow 13.09.17 | -keine Ausnahme LSG
info@Ikros.de -GE/4-Feldhecke: § 20
NatSchAG-Verfahren
25.05.18 24.07.18 | -Bedenken gg. Wohnbau-
planung ,Einwohnerzuzug*
-Artenschutzbedenken W11
-W15 im Konflikt zu Aus-
gleichskonzept B-Plan 3.1V
-Bedenken SO/NV wg. Bio-
topschutz
-Hinweise Verkehrserschlie-
Bung
Teilweise berdcksichtigl|
18.1 | WBV "Untere Warnow-Kuste" 11.08.17 @ - -
Alt Bartelsdorfer Str. 18 a Abw
18146 Rostock
whv-rostock@wbv-mv.de
18.2 | WBV ,Hellbach — Conventer Niederung* 11.08.17 @ - -
Wismarsche Stral3e 51 Abw

18236 Krdpelin
wbv-kroepelin@wbv-mv.de




Nr. Anschrift Versand [Anzahl | RUck- Bedenken,
der Unter |der aus- | lauf vom | Anregungen,
lagen am [gegeb. Hinweise /
" Expl. Bertcksichtigung
19.1 | Warnow Wasser- und Abwasserverband 11.08.17 @ 11.09.17 | -
Carl-Hopp-StrafBe 1 25.05.18 Abw [27.06.18 | -
18069 Rostock
post@wwav.de
19.2 | Eurawasser Nord GmbH 11.08.17 @ 01.09.17 | -
Carl-Hopp-Str. 1 Abw (vgl. SN v. 15.11.16/Vorent-
18069 Rostock wurf)
info@eurawasser.de 25.05.18 19.06.18 | -
20. |E.DISAG 11.08.17 @ - -
Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern Abw
Am Stellwerk 12
18233 Neubukow
karl-heinz.schurr@e-dis.de
24.1 | Deutsche Telekom Technik GmbH 11.08.17 @ 21.08.17 | -
01059 Dresden (SN v. 15.11.16)
michael.hoehn@telekom.de
24.2 | Vodafone Kabel Deutschland GmbH 11.08.17 @ 11.09.17 | -
24.4 | Deutsche Glasfaser 11.08.17 | 1 - -
Regio Management, Gebietsentwicklung
Fr. Studt
Heidrade 15a
23845 Qering
28. | rebus Regionalbus Rostock GmbH 11.08.17 @ 21.08.17 |-
Parumer Weg 35
18273 Gustrow
info@rebus.de
29. |Industrie- und Handelskammer Rostock 11.08.17 @ 11.0917| -
Ernst-Barlach-Str. 1-3 25.05.18 - -
18055 Rostock
info@rostock.ihk.de
31. |Handelsverband Nord 11.08.17 @ - -
Geschaftsstelle Rostock 25.05.18 - -
Krépeliner Str. 92
18055 Rostock
hro@hvnord.de
32. | Tourismusverband M-V 11.08.17 @ - -
Konrad-Zuse-StraB3e 2 25.05.18 - -
18057 Rostock
info@auf-nach-mv.de
40. |Kreisverband der Gartenfreunde e.V. 11.08.17 @ 11.09.17 | Ablehnung W/11 wg. ver-
Dierkower Damm 38e Abw minderter Wohnqualitat, alt.
18146 Rostock Erholungsnutzung, Arten-
gartenfreunde.rostock-land @t-online.de vielfalt
Nicht berdicksichtigt
41. | Umlauf Amt Warnow West 11.08.17 | 1 11.09.17 | -veraltete Kartengrundlage
-BOV unbertcksichtigt
(Flursttcksanderungen)
-geanderte Gemeindegren-
zen
-redaktionelle Hinweise Be-
grundung
25.05.18 10.08.18
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Nr.

Anschrift

\Versand
der Unter
lagen am

Anzahl
der aus-
gegeb.
Expl.

Ruck-
lauf vom

Bedenken,

Anregungen,

Hinweise /
Bertcksichtigung

-Ausgleichsflache Strand-
weg kein Gemeindeeigen-
tum
-Ldéschwassersicherung
-flachenhaftes Verkehrspla-
nungserfordernis
-Darstellung Kita (W15/L-
hagen) entfallt

Teilweise berdcksichiigl,

Biirger

BO1

Erbengemeinschaft [l
Hauptstr. |}
18107 Elmenhorst

B02

09.08.17

Abw

26.08.17

Widerspruch Radwege-
trasse
Nicht berdcksichtigt,

Dorfstr. l

18107 Lichtenhagen

B0O3

09.08.17

Abw

21.08.17

19.06.18

-Nahversorgungsstandort,
-Sportanlage im GE3
-Gewerbeflache GE3 nicht
erforderlich, Alternativvor-
schlag: Landschaftspark
mit Sportanlage

Teilweise berdcksichiigl,

Birkenholt i
18107 EImenhors/Lichtenhagen

B05

21.06.18

-Larmschutzbedenken
Spielplatz Lichtenhagen,
Ausstattungsbedarf far Ju-
gendliche und junge Er-
wachsene

Teilweise berdcksichiigl|

Dorfstr. l

18107 Lichtenhagen

09.08.17

Abw

09.09.17

20.06.18

-Einkaufsmoglichkeit Lich-
tenhagen
-Verkehrsbelastung W12-14
-Ortsentwicklung Elmen-
horst
-Einkaufsmoglichkeit Lich-
tenhagen
-Wohnbedarfsermittlung
-Tourismusentwicklung
-Planungen der HRO
Teilweise bertcksichtigl|

BO7

Forderverein Denkmale ElImenhorst/Lichten-
hagen e.V.

11.09.17

28.08.17

-Bedarfsermittiungen / Fla-

chenausweisungen Woh-

nungsbau

- Umsetzung landesplane-

rischer Vorgaben

- Bedenken/Erganzungsbe-

darf SO/FH

- Verfahrensmangel / Klar-

heit der Darlegungen
Teilweise berdcksichiigl,

B0O8

Fam. - und Andere

Segelmacherweg [}
18109 Rostock / KGA ,Zur Kastanie"

B09

05.09.17

-Bedenken gegen W 11,
-Hinweis auf geschutzte Ar-
ten

Nicht berdcksichtigt

Méhlenkampl

18109 Rostock

06.09.17




18107 Lichtenhagen

Nr. Anschrift Versand |Anzahl | Ruck- Bedenken,
der Unter |der aus- | lauf vom | Anregungen,
lagen am [gegeb. Hinweise /
Expl. Bertcksichtigung
810 | T 06.09.17
Zum Wiesengrund |]
18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
B11 | T 06.09.17
Zum Wiesengrund |
18107 Lichtenhagen Dorf
12 |l -+ 06.09.17 | - Bedenken gegen GEe 4
Zum Wiesengrund |] (Tankstelle, Discounter)
18107 EImenhorst/Lichtenhagen - Bedarf GE 3 (Elmenhorst)
B13 q F _ 06.09.17 Teilweise berdcksichtigt|
Mohlenkamp
18109 Rostock
B14 | Fam. 06.09.17
Mahlenkamp ]
18109 Rostock
B15 __q 06.09.17
Zum Wiesengrund 12.09.17
18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
B16 _m-) 11.09.17 | - Grundsttcksankauf Flst.
Sanddornweg || 138 (FI. 1/Elmenhorst)
18107 Elmenhorst - Planungserfordernis
SO/FH, W13, 14
Teilweise bertdcksichtigt,
B17 | 10.09.17 | - Grundstticksankauf Flst.
Sanddornweg [ 22.06.18 | 139 (FI. 1/Elmenhorst)
18107 Elmenhorst - Planungserfordernis
SO/FH, W13, 14
Teilweise berdcksichtigl|
B1s [l + 06.09.17
Zum Wiesengrund |]
18107 Elmenhorst-Lichtenhagen
B19 -Tq 06.09.17
Zum Wiesengrund
18107 Lichtenhagen
B20 | G 06.09.17
Zum Wiesengrund |]
18107 Lichtenhagen
B21 | | 06.09.17 | - Bedenken gegen GEe 4
Zum Wiesengrund |] (Tankstelle, Discounter)
18107 Lichtenhagen - Bedarf GE 3 (Elmenhorst)
Bo2 ._ 06.09.17 Teilweise berdcksichtigt|
Zum Wiesengrund |]
18107 Elmenhorst/Lichtenhagen
B23 | 06.09.17
Zum Wiesengrund |]
18107 Lichtenhagen-Dorf
B24 | 06.09.17
Zum Wiesengrund [J}
18107 Elmenhors/Lichtenhagen
B25 | 06.09.17
Zum Wiesengrund [J}




Nr.

B26

Anschrift

\Versand
der Unter
lagen am
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gegeb.
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Ruck-
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Bedenken,

Anregungen,

Hinweise /
Bertcksichtigung

i

Zum Wiesengrund |]
18107 Elmenhorst-Lichtenhagen

B27

06.09.17

Hauptstr. |}
18107 Elmenhorst

B28

11.09.17

- Planungserfordernis

SO/FH, W13, 14

- Verkehrsanbindung zwi-

schen Hauptsr. 37 und 38
Teilwelse bertcksichtigl|

.

NordstraBe ||}
18107 Elmenhorst

20.06.18

B29

20.06.18

B29

20.06.18

B30

\)I\)!\)l

B31

20.06.18

Sanddornweg [
18107 Elmenhorst

B32

20.06.18
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18107 ElImenhorst

B33

20.06.18

4

Nordstr.
18107 EImenhorst

20.06.18

B34

Fam.
Bergstr
18107 EImenhorst

B35

20.06.18

]

Nordstr.
18107 EImenhorst

20.06.18

B36

Fam.
Bergstr.
18107 ElImenhorst

1

20.06.18

B37

J

Hauptstr.
18107 ElImenhorst

20.06.18

B38

4

Bergstr.
18107 ElImenhorst

B39

20.06.18

B40

20.06.18

d|

Bergstr.
18107 Elmenhorst

B41

20.06.18

J

Hauptstr.
18107 Elmenhorst

B42

20.06.18

J

Nordstr.
18107 Elmenhorst

B43

20.06.18

w
)
2
a
Q
o
=
-]
=
@
Q@

20.06.18

- Klarheit der Darlegungen
- Bedenken gegen Subur-
banisierung
- Verkehrs- und Umwelt-
auswirkungen

Teilweise berdcksichtigl|




Nr. Anschrift Versand |Anzahl | Ruck- Bedenken,
der Unter |der aus- | lauf vom | Anregungen,
lagen am [gegeb. Hinweise /
Expl. Bertcksichtigung
18107 Elmenhorst
B44 14.06.18 | - Verkehrsanbindung zwi-
Hauptstr. |} schen Hauptsr. 37 und 38

18107 EImenhorst

- Landwirtschaftbelange
- Natur- / Artenschutz
Nicht berdcksichtigt




Amt Warnow West, Bauverwaltung

Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen — 1. Anderung des FNP 2004

Anl. 1 zum Beschluss v. 27.09.2018

Behandlung der Bedenken und Anregungen zum Entwurf v. 30.03.17, 2. Entwurf v. 28.02.18

Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger

| Schreiben vom

NOf1. | Hansestadt Rostock

06.03.2017, 25.06.2018

Bedenken und Anregungen

Behandlung

Die Hansestadt Rostock wird in ihren Belangen als Oberzentrum und damit als Siedlungs- und
Wirtschaftsschwerpunkt fiir zukinftige Entwicklungen (LEP M-V Ps. Z 3.2 (3) + Ps. 3.2 (6), RREP
Ps. Z4.1(2) iV.m.Ps. G 4.1 (1)) beeintrachtigt und sieht ihre Interessen nicht gewahrt.

Zur Ausweisung neuer Wohnbaufldchen:

Die Hansestadt Rostock wird gemadR LEP M-V Ps. Z 3.2 (3) als Oberzentrum festgelegt. Diesem
als Ziel der Raumordnung festgelegten Zentrale-Orte- Prinzip widerspricht die geplante Siedlungs:
entwicklung.

Wohnentwicklungen im Stadt-Umland-Raum Rostock sind generell auf den RREP Ps. 4.1 (2)
Wohnbaufldchenentwicklung auerhalb Zentraler Orte, abzustellen. Die festgelegte
Eigenbedarfsobergrenze von 3 Prozent soll dabei, bezogen auf eine Zunahme des
Wohnungsbestandes mit Stichtag 31.12.2009, fir die Gemeinden ohne zentral6rtichen Status
nicht iberschritten werden. Entsprechend des vorliegenden Wohnflichenmonitorings des Amtes
fur Raumordnung und Landesplanung Region Rostock (vgl. Strukturpapier zur Anhérung dei
Umlandgemeinden zur Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER), Stand 30.05.2016) wurde dieser jedoch nachweislich um 31
Wohneinheiten tberschritten. Dies stellt eine Erhéhung des Wohnungsbestandes um insgesami
4,7 Prozent dar.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde fiir einen Planungshorizont bis zum Jahr
2030 die Vorbereitung von 120 Wohneinheiten. Davon entfallen 60 Wohneinheiten auf betreute
Wohneinrichtungen und Angebotsvorhaltungen fiir Rickkehrer', welche nach der Ausbildung bzw.
der beruflichen Orientierung in die Gemeinde zuriickkehren. Die tibrigen 60 Wohneinheiten dienen
entsprechend vorliegender Begriindung dem Einwohnergewinn aus iberdrtlichem Zuzug. Dieser
z&hlt jedoch entsprechend o.g. RREP Programmsatz Z 4.1 (2) nicht zum Eigenbedarf einer
Gemeinde. Damit widerspricht die Planung diesem Ziel der Raumordnung und beeintrachtigt die
Hansestadt Rostock in ihren Belangen als Oberzentrum und Siedlungsschwerpunkt durch
Einschrankungen bei der Umsetzung der 0.g. Ziele und Grundsétze der Raumordnung.

Da der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte stidtebauliche
Entwicklung fir einen Planungszeitraum von 15 bis 20 Jahren darstelt und eine langfristige
Uberfiihrung  der dargestellten Wohnbauflichen in die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan) vorgenommen werden soll, ist eine gemeindliche Wohnentwicklung in einer
Groflenordnung von 60 Wohneinheiten im Rahmen ihres Eigenbedarfs fir die Hansestadt
Rostock vertretbar und nachvollziehbar. Gleichwohl weise ich drauf hin, dass die Uberfiihrung der
angestrebten Wohnbaufldchenpotenziale in die verbindliche Bauleitplanung sukzessive und im
Rahmen der zuldssigen raumordnerischen und regionalplanerischen Vorgaben zu erfolgen hat.
Gemeindliche Entwicklungen, welche gezielt auf Einwohnergewinne aus tberdrtlichem Zuzug
abzielen, werden keine Zustimmung der Hansestadt Rostock finden. Vorsorglich weise ich
deshalb darauf hin, dass ich mir diesbeziglich bei zuwiderlaufenden Planungen weitere Schritte
zur Wahrung der Interessen meiner Stadt vorbehalte.

Zur Gemeinbedarfsausstattung:

Die Erganzung der Gemeinbedarfsausstattung um eine Kindertagesstatte wird durch die
Hansestadt Rostock ausdriicklich begriit. Damit kommt die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen
der Aufgabe nach, entsprechende Kapazitaten fur den Rechtsanspruch auf einen Krippen- und
Kindergartenplatz abzusichern.

Zu den Sondergebieten Ferien- und Wochenendhaduser

Die Bestrebungen der Gemeinde Elmenhorst/iLichtenhagen zur weiteren Forcierung des
Tourismussektors sind durch die geografische Lage der Gemeinde mit direktem Zugang zur Kiste
und durch die rdumliche N&he =zur Hansestadt Rostock mit ihren oberzentralen
Angebotsvorhaltungen fiir Touristen nachvollziehbar und begriindet. Ich weise jedoch vorsarglich
darauf hin, dass die Gemeinde bei einer planungsrechtichen Umsetzung der Potenziale
sicherstellen sollte, dass eine spatere Umwandlung der Ferienwohnungen in Zweit-, Altersruhe-
und Dauerwohnsitze auszuschlieBen ist

Zu Wohnbauflachen:

Der im Gemeindegebiet bestehende Wohnbaubedarf wurde anhand aktueller Bevolkerungs- und Wohnraum-
bedarfprognosen in der Planbegrindung dargelegt. Dabei wurde auch auf die regionalplanerische Vorgabe der
Eigenbedarfsgrenze (3%) eingegangen und nachgewiesen, dass die seinerzeit zugrunde gelegte Datengrund-
lage (4. Bevolkerungsprognose) durch die tatsachlich im Rostocker Umland vollzogene Entwicklung Uberholt ist
und eine Neujustierung der Steuerungsinstrumente der Wohnungsbauentwicklung erforderlich ist.

Im Zeitraum der Aufnahme des FNP-Anderungsverfahrens hat der Rostocker OB erklart, dass bis 2020 in
Rostock 6000 zusatzliche Wohnungen vorgesehen seien, dies jedoch auch aus Sicht der Hansestadt den regi-
onalen Bedarf nicht decke. Den Umlandgemeinden sei deshalb ein Wachstum analog zur Hansestadt zuzuge-
stehen (Protokoll des 4. SUR-Forum v. 05.12.16).

Dies wurde inzwischen in Gestalt der Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohnentwick-
lung fur den Zeitraum 01/2017-12/2025 teilweise umgesetzt. Der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen wird darin
far den Zeitraum 2017 bis 2025 ein Entwicklungskontingent von 66 WE zugeordnet. Die HRO ist der Fortschrei-
bung am 27.06.18 mit dem Vorbehalt eines interkomm. Interessenausgleichs oder alternativ einer Neufassung
des § 16 FAG M-V beigetreten.

Die Gemeinde nahm nach Bedenkenvortrag der HRO v. 06.03.2017 im 2. Entwurf der FNP-Anderung Reduzie-
rungen an ihren Entwicklungszielen vor. Auch die reduzierte Wohnbauentwicklung wurde in der HRO - Stellung-
nahme v. 25.06.16 mit Verweis auf Ziele der Raumordnung als unvertretbar eingeschéatzt. Insbesondere wird
das auf Zuzug/Einwohnergewinn basierende Segment in der Bedarfsbegrindung der Gemeinde E/L. als unzu-
lassig kritisiert, weil es nicht zum Eigenbedarf der Gemeinde gehore (Verletzung RREP, Z 4.1 (2)). Dem ist zu
widersprechen: Uber den komm. Eigenbedarf hinausgehende Entwicklungen sind mit dem Vorbehalt der inter-
kommunalen Abstimmung im SUR ausdrucklich vorgesehen (RREP Z 3.1.2 (3)). Das fortgeschriebene SUR-
Papier bildet diese raumordnerisch geforderte Abstimmungsgrundlage.

Der 2. Entwurf der FNP-Anderung orientiert sich in der Bedarfsbegriindung und der Flachenausweisung an dem
im fortgeschriebenen SUR-ER zugewiesenen Entwicklunskontingent bis 2025 und schreibt dieses analog bis
zum FNP-Planungshorizont fort. Er verletzt damit keine Ziele der Raumordnung, auf die sich die HRO in beiden
zurlickliegenden Stellungnahmen beruft.

Bei der Berufung auf eine Verletzung von Zielen der Raumordnung wére dartber hinaus auch zu benennen,
welche Nachteile der HRO dadurch entstehen sollen. Dies ist in keiner der beiden Stellungnahmen erfolgt; hier
bleibt es bei der vagen Andeutung, die HRO sei bei der Umsetzung ihrer Funktionszuweisung als Oberzentrum
und als Siedlungsschwerpunkt eingeschrankt. Eine nachvollziehbare Konkretisierung der beflrchteten Ein-
schrankungen bleibt aus. Deshalb erkennt die Gemeinde E/L. keine Mdglichkeiten fur weitere Anpassungen z.B.
durch zusatzliche Anderungen an ihrem Plankonzept. Es erscheint jedenfalls nicht nachvollziehbar, wenn darge-
legt wird, dass die Entwicklung von letztlich 40 WE (bis 2030) fur Einwohnerzuzige von auBerhalb oder auch die
geplante Gesamtentwicklung von ca. 100 WE (bis 2030) zu einer Gefahrdung der Funktionswahrnehmung als
Oberzentrum flhren konnte.




Amt Warnow West, Bauverwaltung

Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen — 1. Anderung des FNP 2004

Anl. 1 zum Beschluss v. 27.09.2018

Behandlung der Bedenken und Anregungen zum Entwurf v. 30.03.17, 2. Entwurf v. 28.02.18

Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger | Schreiben vom
NO1. | Hansestadt Rostock 06.03.2017
Bedenken und Anregungen Behandlung

Zur gewerblichen Entwicklung:

Im Stadt-Umland-Entwicklungsrahmen (SUR-ER) werden die Schwerpunkte fiir die gewerbliche
Entwicklung im Stadt-Umland-Raum Rostock festgelegt. Hier wird fir die Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen weder ein Vorrang- und Vorbehaltsgebiet noch ein regional
bedeutsames Gewerbegebiet (> 5 ha) festgelegt. Die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes
in EImenhorst wére je nach Parzellierung fur regionale Handwerksbetriebe, als Erweiterung fur
bestehende Unternehmen, aber auch fir die Ansiedlung von neuen Unternehmen z.B. Zulieferer
fiur die maritime Wirtschaft interessant. Mit einer Grofie von ca. 6 ha wiirde dieses Gewerbegebiet
damit eine ernste Konkurrenz fir bestehende und potenzielle Gewerbegebiete im Nordwesten
Rostocks darstellen und die quantitative und qualitative Entwicklung von Gewerbeflachen in der
Hansestadt Rostock gefahrden. Deshalb, auch zur Vermeidung einer weiteren konkurrierenden
Gewerbeflachenvorhaltung im Stadt-Umland-Raum Rostock, solite die gewerbliche Entwicklung
auf den Eigenbedarf der Gemeinde abgestellt werden (Erweiterung von ortsanséssigen Betrieben
und kleinteilige Neuansiedlungen, die der ortsansassigen Grundversorgung dienen). Die
Ausweisung von 6 ha neuer Gewerbegebietsfldche scheint tberdimensioniert und sollte nochmals
geprift werden

Zum Sondergebiet Einzelhandel:

Der Ortsteil Elmenhorst der Gemeinde wird im SUR-ER als Begrenzungsstandort festgelegt.
Begrenzungsstandorte  sind aufgrund ihres  Flachenangebotes mit  qualifiziertem
Nahversorgungsangebot sowie Angeboten aus mittel- bis langfristig bendtigten Bedarfsbereichen,
langfristig  wettbewerbsfdhig und sollten im Hinblick auf eine Stabilisierung der
Versorgungsstruktur im Stadt-Umland-Raum begrenzt werden

Durch die raumliche Néhe zum Begrenzungsstandort EImenhorst als auch zum Staditteil Litten
Klein der Hansestadt Rostock, wo umfangreiche Einkaufsméglichkeiten zur Nahversorgung
vorgehalten werden, ist eine weitere Entwicklung im Ortsteil Lichtenhagen unbegriindet. Zumal
das Sondergebiet Einzelhandel/Nahversorgung am Ortsrand Lichtenhagen geplant werden soll
und somit die beabsichtigte wohnortnahe (5 - 10 Gehminuten) Versergung nur zu einem geringen
Tell leisten kann. Da die Lage des Planungsstandortes direkt an der Dorfstrale/Lichtenhager
Chaussee liegt, wird Uberwiegend auf die Autokunden abgezielt. Die Nahversorgungsbetriebe
bendtigen nach eigenen Aussagen im Nahbereich des Einzugsgebietes mindestens 3.000 Kunden
und im gesamten Einzugsgebiet etwa 10.000 Kunden. Heute leben 4.039 Einwohner in der
Gemeinde, die nicht gleichzeitig als Kunden gewertet kénnen, da minderjahrige Kinder nicht als
Kunden angerechnet werden. Unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Nahversorgung im
Ortsteil Elmenhorst sind weitere Entwicklungen nicht nachvollziehbar. Somit kann ich einen
zusatzlichen Bedarf an Nahversorgung nicht erkennen und stimme, vor allem zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt Rostock, der beabsichtigten Planung nicht zu.

Angesichts bis 2020 in Rostock zusatzliche geplanten 6.000 Wohungen und des des bis 2035 fur Rostock
prognostizierten Bedarfs von ca. 25.000 Wohnungen erscheint es noch weniger nachvollziehbar, dass die in
E/L. bis 2030 insgesamt geplanten ca. 100 Wohnungen zu tatsachlichen Einschrankungen der Siedlungsfunkti-
on der HRO fUhren kénnte.

Die unter Berufung auf Ziele der Raumordnung vorgetragenen Bedenken der HRO sind deshalb unbegrindet.
Sie werden zusétzlich entkraftet durch die Feststellung in der landesplanerischen Stellungnahme vom
14.06.2018, ,dass auch der 2. Entwurf der 1. Anderung des FNP der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.”

Die Gemeinde E/L. halt deshalb an dem im 2. Entwurf der FNP-Anderung dargestellten Wohnbau - Entwick-
lungsumfang fest. Die Bitte der HRO um eine sukzessive, nachfragegerechte Uberfiinrung der dargestellten
Wohnbauflachenpotenziale in die verbindliche Bauleitplanung kommt die Gemeinde durch die bereits im 1. und
2. Entwurf enthaltene zeitliche Staffelung ihrer Umsetzungsplanung nach.

Zu Ferienwohnungen:

Die Darstellungen der FNP-Anderung sehen eine Umwandlung von Ferienwohnungen in Dauerwohnungen
nicht vor. Wochendhausgebiete sind nicht Bestandteil der FNP-Anderung. Die Beflirchtung einer schleichenden
Umwidmung von Ferienwohnungen fur Erholungszwecke zum Dauerwohnen ist aufgrund der Sonder-
gebietsausweisung unbegrindet, die auf Ferienwohnungen beschrankt ist. Eine Abgrenzung zwischen Dauer-
und Ferienwohnen ist auch im weiteren Rechtsvollzug ohne weiteres méglich. Die Gemeinde unterstellt in ihren
Planungsuberlegungen insoweit eine gesetzeskonforme Rechtsanwendung sowohl bei der weiteren planungs-
rechtlichen Umsetzung als auch spater bei den Bauherren und den Bauordnungsbehérden. Sie setzt dies auch
im Hinblick auf ihre Flachennutzungsplanung voraus.

Zur gewerlichen Entwicklung:

Die Bedenken und Konkurrenzbeflrchtungen wurden durch Reduzierung der Gewerbegebietsdarstellung GE 3
auf ca. 4,5 ha bereits im 1. Anderungsentwurf des FNP ausgeréaumt. Der Planbegriindung ist unter Pkt. 4.3 eine
Klarstellung Uber die Ausrichtung der Flachenentwicklung auf den Eigenbedarf und dartber hinaus eine Be-
griindung zur Erforderlichkeit der Flache zu entnehmen. Diese Anderung gegentiber der Vorentwurfskonzeption
zur FNP-Anderung erfolgte auch in Anpassung an die landesplan.Stellungnahme v. 15.12.2016. Der auf 4,5 ha
reduzierten GE-Flache mit klarer Zweckbestimmung fur gemeindliche Entwicklungserfordernisse hat das fur die
Regionalplanung zustandige Amt fir Raumordnung m. Schr. v. 05.09.2017 zugestimmt.

In der hierzu verbal weitestgehend unveranderten Stellungnahme v. 25.06.2018 wird unter Bezugnahme auf die
reduzierte GE-Ausweisung in Elmenhorst nochmals auf eine Konkurrenzsituation zu bestehenden Gewerbege-
bieten und denkbaren zukunftigen Gewerbeentwicklungen im Rostocker Nordwesten hingewiesen. Hieraus
erkennt die Gemeinde keine weiteren Anpassungserfordernisse ihrer Planungsvorstellungen. Bzgl. der noch-
mals angemahnten Eigenbedarfsausrichtung des GE 3 in EImenhorst wird auf die Darlegungen der Planbe-
grundung unter Pkt. 4.3 verwiesen. Inwieweit dann noch eine fur die Entwicklungsplanung beider Kommunen
relevante Konkurrenz entstehen kann, ist nicht nachvollziehbar. Soweit eine rein marktwirtschaftliche Unter-
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Bedenken und Anregungen Behandlung

Die Hanse- und Universititsstadt Rostock wird in ihren Belangen als Oberzentrum und dami
als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt fiir zukiinftige Entwicklungen (LEP M-V Ps. Z 3.2 (3)
Ps. 3.2 (6), RREP Ps. Z 4.1 (2) i.V.m. Ps. G 4.1 (1)) beeintrachtigt und sieht ihre Interessen nich
gewahrt.

Zur Ausweisung neuer Wohnbaufldchen:

Die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock wird gemdR LEP M-V Ps. Z 3.2 (3) als Oberzentrum
festgelegt. Diesem als Ziel der Raumordnung festgelegten Zentrale-Orte-Prinzip widerspricht
die geplante Siedlungsentwicklung.

Wohnentwicklungen im Stadt-Umland-Raum Rostock sind generell auf den RREP Ps. 4.1 (2),
Wohnbauflichenentwicklung aufierhalb Zentraler Orte, abzustellen. Die festgelegte
Eigenbedarfsobergrenze von 3 Prozent soll dabei, bezogen auf eine Zunahme des
Wohnungsbestandes mit Stichtag 31.12.2009, fiir die Gemeinden ohne zentralGrtlichen Status
nicht iiberschritten werden. Entsprechend des vorliegenden Wohnflichenmonitorings des
Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock (vgl. Fortschreibungstext des
Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-Entwicklungsrahmen (SUR-ER) entsprechend SUR-
Forum am 04.12.2017) wurde dieser jedoch nachweislich um 21 Wohneinheiten iiberschritten.
Dies stellt eine Erhéhung des Wohnungsbestandes um insgesamt 4,7 Prozent dar.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde fiir einen Planungshorizont bis zums
Jahr 2030 die Vorbereitung von 75 Wohneinheiten und 50 Pldtzen (Faktor 0,5 bei
Wohnungsbilanzierung = 25 WE) fiir betreutes Wohnen. Von den insgesamt 100 Wohneinheiten
entfallen 35 Wohneinheiten auf Riickkehrer, welche nach der Ausbildung bzw. der beruflichen
Orientierung in die Gemeinde zuriickkehren. Entsprechend der vorliegenden Begriindung
dienen 40 Wohneinheiten dem Einwohnergewinn aus lberdrtlichem Zuzug. Das stellt eine
Reduzierung dieser Wohnbauflache um 20 Wohneinheiten gegeniiber dem Vorentwurf vom
21.10.2016 dar. Jedoch zéhlt ein Einwohnergewinn aus iiberértlichem Zuzug entsprechend o.g-
RREP Programmsatz Z 4.1 (2) nicht zum Eigenbedarf einer Gemeinde. Damit widerspricht die
Planung diesem Ziel der Raumordnung und beeintrdchtigt die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock in ihren Belangen als Oberzentrum und Siedlungsschwerpunkt durch Einschrankungen
bei der Umsetzung der 0.g. Ziele und Grundsétze der Raumordnung.

Da der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung fiir einen Planungszeitraum von 15 bis 20 Jahren darstellt und eine langfristige:
Uberfiinrung der dargestellten Wohnbauflichen in die verbindliche Bauleitplanung
(Bebauungsplan) vorgenommen werden soll, ist eine gemeindliche Wohnentwicklung in einer
GroBenordnung von 60 Wohneinheiten im Rahmen ihres Eigenbedarfs fir die Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock vertretbar und nachvollziehbar. Gleichwohl weise ich drauf hin, dass
die (Uberfilhrung der angestrebten Wohnbauflichenpotenziale in die verbindliche
Bauleitplanung sukzessive und im Rahmen der zuldssigen raumordnerischen undl
regionalplanerischen Vorgaben zu erfolgen hat. Gemeindliche Entwicklungen, welche gezielt
auf Einwohnergewinne aus iiberdrtlichem Zuzug abzielen, werden keine Zustimmung der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock finden. Vorsorglich weise ich deshalb darauf hin, dass ich
mir diesbeziiglich bei zuwiderlaufenden Planungen weitere Schritte zur Wahrung der Interessen
meiner Stadt vorbehalte.

2ur Gemeinbedarfsausstattung:

Die Ergdnzung der Gemeinbedarfsausstattung um eine Kindertagesstitte wird durch die Hanse-
und Universititsstadt Rostock ausdriicklich begriiBt. Damit kommt die Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen der Aufgabe nach, entsprechende Kapazititen fiir den
Rechtsanspruch auf einen Krippen- und Kindergartenplatz abzusichern.

Zu den Sondergebieten Ferien- und Wochenendhduser:
Die Bestrebungen der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen zur weiteren Forcierung des
Tourismussektors sind durch die geografische Lage der Gemeinde mit direktem Zugang zur

Kiste und durch die rdumliche Nihe zur Hanse- und Universitatsstadt Rostock mit ihren
pberzentralen ﬁ‘.ngebmsvnrhaltungen fiir Touristen nachvollziehbar und begriindet. Ich weise
jedoch vorsorglich darauf hin, dass die Gemeinde bei einer planungsrechtlichen Umsetzung der

nehmenskonkurrenz angesprochen sein sollte, so ist diese nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung
beider Kommunen und bleibt deshalb fir die Anderung des FNP E/L. unbericksichtigt.

Mit der Beschrankung der GE 3 - Flache auf 4,5 ha und einer Klarstellung des beabsichtigten Nutzungszwecks
aufgrund eigener Erfordernisse der Gemeindeentwicklung hat die die Gemeinde das Potenzial des nachbarli-
chen Abstimmungsgebotes ausgeschopft und entspricht gleichzeitig auch den raumordnerischen Vorgaben.
Darlber hinausgehende Konkurrenzbefirchtungen der HRO bleiben insoweit in der 1. Anderung des FNP E/L.
unberdcksichtigt.

Zum Nahversorgungsstandort Lichtenhagen:

Die FNP-Darstellung fur die geplante Nahversorgungseinrichtung in Lichtenhagen wurde unter Berlcksichtiung
der Ziele der Raumordnung und des SUR-Einzelhandelskonzeptes angepasst. Letztlich wird ein Sondergebiet
fur eine Nahversorgungseinrichtung dargestellt. Die Sondergebietsdarstellung ergibt sich dabei aus der aus-
schlieBlichen Zweckbestimmung der Flache fir den Einzelhandel. Eine GroBflachigkeit ist ausdrtcklich nicht
vorgesehen; dies ist in der Planbegrindung zum 2. Entwurf dargelegt. Die Darstellung wird dartber hinaus mit
einem Umsetzungsvorbehalt in das Entwicklungskonzept der Gemeinde aufgenommen. Vorrangig soll eine
Prufung von integrierten Unterbringungsmaoglichkeiten dieser Funktion in bestehenden Baugebieten innerhalb
der Ortslage von Lichtenhagen erfolgen. Die Darstellung erhalt damit den Charakter einer Reserveflache. Wel-
che Wegedistanzen fur die Erreichbarkeit durch die Einwohner von Lichtenhagen-Dorf die Gemeinde dabei als
angemessen und vertretbar zur Erreichung des Planungsziels bewertet, unterliegt nicht dem Abstimmungsge-
bot nach § 2 (2) BauGB.

Der im Anderungsplan ausgewiesenen Nahversorgungsflache liegt eine Standortabwagung mit dem Flachen-
potenzial des ehem. Garagenstandortes in Lichtenhagen zugrunde (Planbegriindung Pkt. 4.4). Entscheidungs-
erheblich waren neben dem Erreichbarkeitsgedanken auch Standorteigenschaften wie ,Sichtbarkeit’, ,Umsat-
zerwartungen' ..., um moglichst realistisch ein Investitionsinteresse zu generieren. Die Erreichbarkeit mag an
keinem der beiden Standortalternativen optimal sein, ist jedoch bereits rein arithmetisch flr die Mehrzahl der
Lichtenhager Bevolkerung gunstiger als der ca. 1,3 km entferntere Einzelhandelsstandort Elmenhorst oder die
Einkaufsmdglichkeiten in Lutten Klein. Unter Hinweis auf den o.a. Standortvorbehalt und die Reservefunktion der
Darstellung (sh. 2. Entwurf der Planbegrindung: Klarstellung in Pkt. 4.4) halt die Gemeinde deshalb an der Dar-
stellung der Sondergebietsflache SO/NV als Vorsorgeplanung fest. Mit der Darstellung SO/NV wird ein Anliegen
umgesetzt, das von einem Teil der Lichtenhager Bevolkerung an die Gemeindevertretung herangetragen wurde.
Die Gemeindevertretung entscheidet hier in ihrer prioritaren Zustandigkeit fir die Belange der ortlichen Gemein-
schaft. Die Flachendarstellung berlcksichtigt mit der Beschrankung auf ein kleinflachiges Angebot teilweise die
Anmerkungen der HRO und auch behérdliche Hinweise darauf, dass fir das Gemeindegebiet ein ausreichen-
des Nahversorgungsangebot verfugbar sei. Dem war allerdings entgegenzuhalten, dass die fuBlaufige Erreich-
barkeit eines Nahversorgungsangebotes von Teilen der Lichtenhager Bevdlkerung zurtckliegend bemangelt
wurde. Daruber hinaus ist aufgrund von Entwicklungsabsichten eines ansassigen Gewerbebetriebes in Elmen-
horst mittelfristig ein Verdrangungsdruck auf einen dort bestehenden Nahversorger zu berlcksichtigen.
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NOT1. | Hansestadt Rostock
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Bedenken und Anregungen

Behandlung

Potenziale sicherstellen sollte, dass eine spitere Umwandlung der Ferienwohnungen in Zweit-,
Altersruhe- und Dauerwohnsitze auszuschliefen ist.

2Zur gewerblichen Entwicklung;

Im Stadt-Umland-Entwicklungsrahmen (SUR-ER) werden die Schwerpunkte fiir die gewerbliche
Entwicklung im Stadt-Umland-Raum Rostock festgelegt. Hier wird fiir die Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen weder ein Vorrang- und Vorbehaltsgebiet noch ein regional
bedeutsames Gewerbegebiet festgelegt. Die Ausweisung eines neuen Gewerbegebietes ini
Elmenhorst wére je nach Parzellierung fiir regionale Handwerksbetriebe, als Erweiterung fiir
bestehende Unternehmen, aber auch fiir die Ansiedlung von neuen Unternehmen z.B. Zulieferer
fiir die maritime Wirtschaft interessant. Mit einer GroRe von ca. 4,5 ha wiirde dieses
Gewerbegebiet dennoch eine ernste Konkurrenz fiir bestehende und potenzielle
Gewerbegebiete im Nordwesten Rostocks darstellen und die quantitative und qualitative
Entwicklung von Gewerbeflachen in der Hanse- und Universititsstadt Restock gefihrden.
Deshalb, auch zur Vermeidung einer weiteren konkurrierenden Gewerbeflachenvorhaltung im
Stadt-Umland-Raum Rostock, sollte die gewerbliche Entwicklung auf den Eigenbedarf der
Gemeinde abgestellt werden (Erweiterung von ortsansdssigen Betrieben und kleinteilige
Neuansiedlungen, die der ortsansdssigen Grundversargung dienen).

Zum Sondergebiet Nahversorgung:

Der Ortsteil Elmenhorst der Gemeinde wird im SUR-ER als Begrenzungsstandort festgelegt.
Begrenzungsstandorte  sind  aufgrund ihres  Flachenangebotes mit  qualifiziertem
Nahversorgungsangebot sowie Angeboten aus mittel- bis langfristig benatigten
Bedarfshereichen, langfristig wetthewerbsfahig und sollten im Hinblick auf eine Stabilisierung
der Versorgungsstruktur im Stadt-Umland-Raum begrenzt werden.

Durch die raumliche Néhe zum Begrenzungsstandort Elmenhorst als auch zum Stadtteil Liitten
Klein der Hanse- und Universititsstadt Rostock, wo umfangreiche Einkaufsméglichkeiten zur
Nahversorgung vorgehalten werden, ist eine weitere Entwicklung im Ortsteil Lichtenhagen
unbegriindet. Zumal das Sondergebiet Nahversorgung am Ortsrand Lichtenhagen geplant
werden soll und somit die beabsichtigte wohnortnahe (5 - 10 Gehminuten) Versorgung nur zu
einem geringen Teil leisten kann. Da die Lage des Planungsstandortes direkt an der Dorfstrafe
liegt, wird iberwiegend auf Autokunden abgezielt. Die Nahversorgungsbetriebe benétigen nach
eigenen Aussagen im Nahbereich des Einzugsgebietes mindestens 3.000 Kunden und im
gesamten Einzugsgebiet etwa 10.000 Kunden. Heute leben 4.039 Einwohner in der Gemeinde,
die nicht gleichzeitig als Kunden gewertet werden kénnen, da minderjahrige Kinder nicht als
Kunden angerechnet werden. Unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Nahversorgung
im Ortsteil Elmenhorst sind weitere Entwicklungen nicht nachvollziehbar, Somit kann ich einen
zusdtzlichen Bedarf an Nahversorgung nicht erkennen und stimme, vor allem zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche der Hanse- und Universititsstadt Rostock, der beabsichtigten
Planung nicht zu.

Die Bedenken werden teilweise bericksichtigt.
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Bedenken und Anregungen Behandlung

Sachverhalt:
Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen beabsichtigt die 1. Anderung des F-Planes.

Die 1. Anderung des F-Plares ist zeitlich veranlasst durch das erreichte Einvernehmen
zur Aufgabe der in Elmenhorst bestehenden Rinderanlage und zur Verlagerung des
verbleibenden Landwirtschaftsbetriebes an einen Alternativstandort im AufRenbereich von
Lichtenhagen.

Beschluss:

Die Gemeindevertretung beschliet, dem Entwurf —1. Anderung F-Plan der Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen zuzustimmen. Die Kosten fur die Erweiterung der Vorflut-
anlagen hat die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen zu tragen.

Der Kostenhinweis wird zur Kenntnis genommen. Unabhangig davon, dass Kostenentscheidungen oder —
planungen auf der FNP-Ebene verfriiht waren und deshalb nicht Gegenstand der 1. Anderung des FNP sind, ist
entstehen durch die FNP-Anderung jedoch gar keine hydrologischen Auswirkungen auf das Gemeindegebiet
von Bérgerende-Rethwisch.

Eine Erweiterung der Vorflutanlagen wird in Elmenhorst zur Gewahrleistung der Regenentwasserung der Berei-
che nérdlich der HauptstraBe / westlich des Sanddornweges erforderlich. Die erforderliche Vorflutleitung wird auf
Elmenhorster Gebiet vorgesehen und und soll in die Ostsee einleiten. Berlhhrungspunkte mit der Gemeinde
Boérgerende-Rethwisch ergeben sich hier nicht. Die sonstigen mit der 1. FNP-Anderung ausgewiesenen Baufla-
chen entwassern in 6stliche Richtung Uber das System des Schmarler Baches in die Unterwarnow und berthren
die Gemeinde Borgerende-Rethwisch somit ebenfalls nicht.

Die Bedenken werden vollstandig bertcksichtigt.
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04. |Amt f. Raumordnung
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Bedenken und Anregungen

Behandlung

Es haben foigende Unterlagen vorgelegen:

- Planzeichnung M 1 : 10.000 (Entwurf, Stand: 30.03.2017)

- Begriindung zum FNP (Entwurf, Stand: 30.03.2017, erg. 07.08.2017)
3. Ergebnis der Priifung

Wehn- und Mischbaufléchen

Die Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen z#hlt gegenwértig nicht zu den entspre-
chend SUR-Entwickiungsrahmen' privilegierten Standorten, an denen neben der vor-
rangigen Sicherung der Entwicklung in der Kernstadt Rostock sowie der Eigenent-
wicklung in den Umlandgemeinden iber den Eigenbedarf hinaus Wohnbaufldchen
ausgewiasen werden konnen. Ihr fir den Zeitraum 2010-2020 bestehendes Potenzial
der Wohnbaufldchenzunahme entsprechend Eigenbedarfsregelung (LEP-Programm-
satz Z 4.2 (2) bzw. RREP MM/R-Programmsatz 7 4.1 (2)) hat sie vollstandig aufge-
braucht.

Die Gemeinde kann jedoch im Rahmen der aktuell in der Diskussion stehenden Fort-

schreibung des Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohnentwicklung entsprechend
des den Stadt-Umland-Gemeinden mit Schreiben vom 01.08.2017 Gbergebenen,
Uberarbeiteten Entwurfs (Stand: 08/2017) noch ein zusatzliches Entwicklungskontin-
gent erwarten.

Mit dem vorgelegten Anderungsentwurf verfolgt die Gemeinde Elmenhorst/
Lichtenhagen allerdings das Planungsziel, mittel- und langfristig Flachen fiir Uber

100 WE vorzubereiten, wahrend ihr im vorstehend genannten SUR-ER-Entwurf nur
gut die Halfte davon (55 WE) als Kontingent ,Grundbedarf", also insbesondere fiir die
Wohnraumnachfrage der ortsansassigen Bevolkerung (Eigenentwicklung), bis 2025
zugestanden wird. Bei Fortschreibung dieser Regelung (1,5 WE je 1.000 Ew. und
Jahr) Gber das Jahr 2025 hinaus ergédbe sich bis 2030 ein zusatzlicher Flachenbedarf
fur max. 30 WE.

Nach Abwagung aller raumerdnerische Belange ist festzustellen, dass der Planung
nur zugestimmt wird, wenn sich die Gemeinde auf die Deckung ihres Eigenbedarfs
konzentriert und nicht beabsichtigt, das angestrebte Planungsziel von 105 WE
innerhalb des Geltungszeitraums des Regionalen Raumentwickiungsprogramms

bzw, der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens Rostock zu
realisieren. Ich weise nochmals darauf hin, dass mit der Aktivierung der geplanten
Flichen mai- und verantwortungsvoll, auf die sich aus dem Eigenbedarf ergebende
Nachfrage abgestimmt umzugehen ist.

Vorrangig solien in der Region Rostock die Zentralen Orte, d. h_, das Oberzentrum
Hansestadt Rostock und die weiteren Zentralen Orte auf den S:edlungsa;hsen (Bad
Doberan, Satow, Schwaan, Sanitz, Tessin) sowie Gustrow und Butzmy die Schwer-
punkte der Wohnbauentwicklung bilden. Darlber hinaus wird nur bestimmien Sied-
lungsschwerpunkten, zu denen die Gemeinde ElmenhorstfLichtenhagen auch zu-
konftig nicht zahlen soll, eine Ober den Grundbedarf hinausgehende Wohnbauent-
wicklung (Entwickiungskontingent ,Uberértficher Zuzug') zugestanden.

Die Gemeinde ist meiner Anregung aus der Stellungnahme zur Worentwurf gefolgt

und hat bei den Wohnbauflachen eine Priorisierung nach kurz-, mittel- und langfristi-

ger Bedarfsdeckung im Flachennutzungsplan dargestelit, wobei deutlicher werden
sollte, dass es sich dabei um 5-Jahreszeitrdume handelt
Gewerbliche Bauflachen
Die Reduzierung der gewerblichen Baufiiche GE3 um 1,63 ha auf num_-nehr 4 47 ha
wird mit Blick auf die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus

i i {icklich beqrit.

Der Anderungsentwurf wurde unter Ber(icksichtigung der landesplanerischen Bedenken Uberarbeitet (2. Entwurf
v. 28.02.2018) und durch Reduzierung der Wohnbau-Entwicklungsflachen (Streichung W12/L.-hgn., Verringe-
rung W 14b/E.-horst) an die landesplanerischen Vorgaben angepasst. Das Entwicklungsziel 2030 wurde mit 85
WE festgelegt (Begrindung, 2. Entwurf v. 28.02.18: S. 20, Tab. 2). Entsprechend den Hinweisen auf eine nach-
fragegerechte Aktivierung der geplanten Entwicklung hat die Gemeinde fur die im FNP dargestellten Flachenpo-
tenziale eine zeitliche Priorisierung festgelegt (Begrindung, 2. Entwurf: S. 22, Tab.3)
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Sonderhauflichen Einzelhandel

Ein im Ortsteil Lichtenhagen bestehendes Angebotsdefizit beim Nahversorgungsan-

gebaot wird durch die in Elmenhorst und vor allem im angrenzenden Rqalocker .
Stadtteil Litten Kiein umfangreich vorhandenen Einkaufmdglichkeiten kompensiert.

Der Ersatz der Sonderbauflache SO/EHN durch eine deutlich kleinere gewerbliche .

Bauflache (GEe4) zur Ansiediung einer Einkaufsmaglichkeit mit Tankstelle wird aus
regionalplanerischer Sicht begriit,

Sicherung bedeutsamer Boden

Bezglich des raumordnerischen Belangs der Sicherung bedeutsamer Boden (LEP-

Programmsatz £ 4.5 (2)%) weise ich wiederholt darauf hin, dass noch im laufenden
Planvarfahren im Begrindungsteil zur Anderung des FNP auf diesen singegangen
werden muss, da in genehmigten Flachennutzungsplanen dargestellte Bauflachen
vom Regelungsinhalt des vorstehend genannten Programmsatzes ausgenommen
sind,

Der Einschatzung, dass fir das Gemeindegebiet ein ausreichendes Nahversorgungsangebot verflgbar ist,
kann nach den in Elmenhorst und Lutten-Klein verfugbaren Verkaufsflachen nicht widersprochen werden. Je-
doch wurde die fuBlaufige Erreichbarkeit eines Nahversorgungsangebotes von Teilen der Lichtenh&ger Bevolke-
rung zurlckliegend beméangelt und veranlasste die Gemeinde diesbezuglich planerisch vorzusorgen. Darliber
hinaus ist aufgrund von Entwicklungsabsichten eines ansassigen Gewerbebetriebes in Elmenhorst mittelfristig
ein Verdrangungsdruck auf einen dort bestehenden Nahversorger zu bertcksichtigen. Die Gemeinde halt des-
halb an dem Vorsorgegedanken zur Platzierung einer fuBlaufig erreichbaren Einkaufsmaoglichkeit in Lichtenha-
gen fest und stellt dazu unter teilweiser Berlcksichtigung von Anwohnerbedenken ein Sondergebiet im FNP dar.
Die Sondergebietsdarstellung ist durch den beabsichtigten ausschlielichen Nutzungszweck begrindet und
beinhaltet keine groBflachigen Planungsabsichteni.S.v. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO. Die Flache erhalt eine Reserve-
funktion; vorrangig soll eine Integration einer Nahversorgungseinrichtung in die gemischten Bauflachen im Orts-
kern von Lichtenhagen geprdift werden (vgl. Begrindung, 2. Entwurf: S. 24).

Die Sicherung bedeutsamer Boden wurde anhand der Ergebnisse der Bodenschatzung far alle von der FNP-
Anderung berthrten Flachen tberprift. Anhand der Ubersichtskarte Bodenschatzung (KV-Amt Lkr. Rostock,
23.038.2017) wurde festgestellt, dass landwirtschaftliche Flachen, fur die ErtragsmeBzahlen > 50 ausgewiesen
sind, nicht berthrt werden (vgl. Begrindung, 2. Entwurf: S.8).
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Bedenken und Anregungen

Behandlung

Es haben folgende Unterlagen vorgelegen:

- Planzeichnung M 1 : 10.000 (2. Entwurf, Stand: 28.02.2018)

- Begrundung zum FNP mit Umweltbericht (2. Entwurf, Stand: 28.02.2018)
3. Ergebnis der Priifung

Nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange ist festzustellen,
dass auch der 2. Entwurf der 1. Anderung des FNP der Gemeinde Elmenhorst/
Lichtenhagen mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Zur Begriin-
dung verweise ich auf meine Stellungnahme vom 05.09.2017 zur urspriinglichen Ent-
wurfsplanung, die hinsichtlich der unveranderten Planungsinhalte weiterhin Gultigkeit
behalt.

Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Neu-
ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert werden. Dabei
sollen entsprechend Landesraumentwicklungsprogramm M-V, Programmsatz 4.1 (1),
die Anforderungen an eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwick-
lung bericksichtigt werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Reduzierung der ausgewiesenen Baufléchen gegen-
Uber dem 1. Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplans aus landesplane-
rischer Sicht zu begrifen.

Ich vertrete nach wie vor die Auffassung, dass ein im Ortsteil Lichtenhagen beste-
hendes Angebotsdefizit durch die im angrenzenden Rostocker Stadtteil Lutten Klein
umfangreich vorhandenen Einkaufméglichkeiten und das ausgepragte Angebot in El-
menhorst kompensiert wird. Es besteht somit keine Unterversorgung und damit auch
kein Bedarf fur groftflachigen Einzelhandel in Lichtenhagen.

Angesichts der gemeindlichen Klarstellung, dass die Sonderbaufldche SO/NV am

nérdlichen Ortseingang von Lichtenhagen

1. auf die Entwicklung einer kleinen Einkaufsméglichkeit unterhalb der Relevanz-
schwelle von 800 m? Vil. im Sinne von § 11 (3) Nr. 2 BauNVO gerichtet sein, und

2. eine Flacheninanspruchnahme nur erfolgen soll, wenn eine Integration der Funk-
tion im Ortskern nicht realisierbar ist,

stelle ich meine raumordnerischen Bedenken gegen die Ausweisung des Einzelhan-

delsstandorts zuriick.

Zum Umweltbericht werden aus raumordnerischer Sicht keine Hinweise gegeben.
Die Planung ist im Amt unter der Req.-Nr. 2_367/90 erfasst.

Wk~

[ A

Zur Einschatzung der Nahversorgungssituation in Lichtenhagen wir auf die Ausfihrung oben zur Sonderbaufla-
che Einzelhandel verwiesen.

Die landesplanerischen Bedenken und Hinweise wurden vollstandig bericksichtigt.
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Es wird auf die, im Schreiben vom 05.12.2016, bereits aufgefihrten Hinweise der wasser-,
boden- und naturschutzrechtlichen, sowie der landwirtschaftlichen Belange verwiesen, die
grundsétzlich auch weiterhin ihre Glltigkeit behalten.

Allerdings wurden die dort enthaltenen Hinweise aus Sicht der WRRL kaum berUcksichtigt. Die
berichtspflichtigen Gewésser Schmarler Bach und Unterwarnow sind erwahnt, der Kisten- und
der Grundwasserkorper werden nicht bericksichtigt.

Es werden daher folgende Hinweise zum F-Plan gegeben:

Auf 5. 35 wird ausgeflhrt, dass die Entwésserung der neuen Baugebiete in Richtung Ostsee
erfolgt. Damit ist der Klstenwasserkdrper direkt betroffen. Hier sollte eine Bewertung erfolgen
und zwar im Zusammenhang mit den bereits vorhandenen Belastungen.

Auf S47 sollen im Umweltbericht Malnahmen zur Minderung und Vermeidung dargestellt
werden.

Auf S. 52 und folgend wird immer der gleiche Text im Schutzgut Wasser verwendet egal um
welches Kapitel des Umweltberichtes es sich handelt.

Eine Bewertung der Auswirkungen der Anderungen des F-Planes ist nur méglich, wenn die
gegenwartigen Belastungen dargestellt werden. Dies qgilt insbesondere fir die Regenent-
wasserung, den Hochwasserschutz und die Abwasserentsorgung sowie die Beeinflussung der
berichtspflichtigen Vorfluter,

An Hand der vorgelegten Unterlagen konnen die Auswirkungen der Anderungen des F-Planes
auf die betroffenen berichtspflichtiogen Gewéasser nicht beurteilt werden.
Bereits im Schreiben vom 05.12.2016 wurde folgendes mitgeteilt:
JFur die das Schutzgut Wasser sind im Rahmen der UVP folgende Sachverhalte zu prifen:
+ Belange der WRRL - Einhaltung Verschlechterungsverbot und Verbesserungsgebot fur
die berichtspflichtigen Wasserkarper
* Abwasserentsorgung
+ Regenwasserableitung und Belange des Hochwasserschutzes (Kapazitat der Vorflut)
+ Regenwasserableitung stoffliche Belastung Vorflut insbesondere der berichtspflichtigen
Wasserkdrper”

Im Ergebnis der im Auftrag der Gemeinde durchgefihrten orientierenden Untersuchungen der
Altlastverdachtsflachen .Deponie Sievershéger Weg Lichtenhagen® (Altlastenkataster des
Landkreises, Kennziffer 72-030-003) wund der  Kuhstallanlage, Silos Elmenhorst
(Altlastenkataster des Landkreises, Kennziffer AS_Z_72_0020) sind hier in Teilbereichen
schadliche Bodenveranderungen nachgewiesen. Diese Grundstiicke sind als Flachen, deren
Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind im F-Plan zu kennzeichnen. Im
weiteren Verfahrensweg wird zur Sanierung der Liegenschaften zu entscheiden sein.

Weitere von unserer Behérde zu vertretende Belange sind vom o.g. Vorhaben nicht berihrt.

Bzgl. der geplanten Regenwasserableitung von den Baugebieten SO/WF, SO/FH,W 13a, b, W 14a, b wurde
unter Pkt. 9.2.2.2 des Umweltberichts eine Bewertung der Betroffenheit des Klstenwasserkdrpers der Ostsee
erganzt (Begrindung zum 2. Entwurf, 28.02.2018, Beteiligung v. 25.05.2018).

Die in Lichtenhagen beabsichtigte Darstellung der Wohnbauflache W12 wurde mit dem 2.Entwurf aufgegeben.
Das Erfordernis zur Darstellung von Minderungs-/VermeidungsmaBnahmen i.S.d. WRRL ist damit entfallen. Das
bisherige Kapitel 9.2.4 aus der Begriindung/des Umweltberichts (Stand 07.08.2017) entfallt deshalb mit dem 2.
Entwurf (Stand 28.02.2018) ersatzlos.

Die Bewertung von Auswirkungen des Anderungsbereichs 5 (W11, W15/Lichtenhagen — urspriingl. S. 52) auf
den Wasserkorper des Schmarler Baches und weiter der Unterwarnow wurden Uberarbeitet (vgl. Pkt. 9.2.56.2
Begriindung/Umweltbericht Stand 28.02.2018). Die FNP-Darstellungen im Anderungsbereich 5 (W11,
W15/Lichtenhagen) stehen dem Verbesserungsgebot gem. WRRL nicht entgegen.

Die vom Altlastenverdacht erfassten Flachen (W13a, b, W14a, b, W15, Spielplatz) sind in den vorgelegten Plan-
entwlrfen (Stand 07.08.2017, 28.02.2018) als Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind. Entsprechende Erlauterungen sind Bestandteil der zugehdrigen Begrindun-
gen (vgl. Begrindung, 2. Entwurf: S. 21 sowie Umweltbericht Pkt. 9.2.2.1,9.2.22,9.25.1,9.25.2)
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Es wird auf die Hinweise der bereits abgegebenen Stellungnahmen (Az.: 12¢-185/16 und 12¢-
116/17) verwiesen.

Die Belange der Abteilung fir Landwirtschaft wurden weitestgehend berticksichtigt, sodass keine
weiteren Bedenken oder Hinweise bestehen.

Die Stellungnahme der Abteilung fur Naturschutz, Wasser und Boden behalt grundsétzlich auch
weiterhin ihre Giiltigkeit.

Seitens der Abteilung fir Immissionsschutz wird auf folgende nach dem BlmSchG
genehmigungsbedirftige Anlagen im Planungsgebiet bzw. im Umkreis um das Planungsgebiet
hingewiesen:

Die Windenergie Dr. Nagijew Windpark Diedrichshagen betreibt nordlich des Plangebietes 6
Windenergieanlagen.

Die Windpark Elmenhorst GmbH betreibt im nordlichen Planungsgebiet 2 Windenergieanlagen.

Die HEPAS Verwaltungsgesellschaft mbH fir die Windpark Elmenhorst GmbH betreibt im
nérdlichen Planungsgebiet eine Windenergieanlage.

Die Strandwind GbR WKA Elmenhorst/Lichtenhagen und die Windpark Daskow GmbH & Co.
Windenergieanlage Elmenhorst KG betreiben im nordlichen Planungsgebiet je eine
Windkraftanlage.

Der Schitzenverein Lichtenhagen 1992 e.V. betreibt westlich im Planungsgebiet eine
Schiefisportanlage.

Bezlglich dieser Anlagen ist zu berlicksichtigen, dass Schall und Luftschadstoffe emittiert werden
kénnen.

Weitere von unserer Behorde zu vertretende Belange sind vom o.g. Vorhaben nicht berthrt.

Die 5 BImSch-Genehmigungen fur Windenergieanlagen in ElImenhorst und Diedrichshagen sind bereits auf-
grund der Stellungnahme v. 05.12.2016 (Az.12c-185/16) in der Planung bertcksichtigt. Aufgrund der geringen
Nennleistung der Anlagen und ihrer nérdlichen Orientierung bzgl. der benannten Plangebiete kann davon aus-
gegangen werden, dass die mit der FNP-Anderung dargestellten Plangebiete keinen Beeintrachtigungen
(Schallimmissionen, Schattenwurf) ausgesetzt werden. Entsprechende Darlegungen sind in der Planbegrin-
dung/im Umweltbericht unter Pkt. 6, 9.2.2.10 enthalten (vgl. Begrindung Stand 07.08.2017 und 28.02.2018,
Mitteilung Abwagungsentscheidung m. Schr. v. 11.08.2017).

Der Hinweis auf die BImSch-Genehmigung des SchieBstandes des Schitzenvereins Lichtenhagen e.V. ist fur
die Anderung des Flachennutzungsplans nicht mehr relevant, da die urspriinglich beabsichtigte Wohnbauflache
W12, die an die BImSch-Anlage heranrlckte, nicht mehr Gegenstand der Plananderung ist.

Die Anregungen werden vollstandig bertcksichtigt.

10.
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Regionalplanung:

Derzeit liiuft das 2. AnhSrungsverfahren zur Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im
SUR-Entwicklungsrahmen (SUR-ER). Der derzeitige Entwurf sicht fiir alle Gemeinden des SUR
fiir den Zeitraum 2017-2025 ein zuséitzliches Entwicklungskontingent . Grundbedarf* von 1,5
WE je 1,000 Einwohner und Jahr vor. Fiir die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen wiirde sich
nach derzeitigem Stand ein zusiitzliches Kontingent von 55 WE fiir den 0.g. Zeitraum ergeben,
Rechnet man dicses Entwicklungskontingent auf den Planungshorizont der Gemeinde bis 2030
hoch, so ergibt sich ein Potenzial von insgesamt 85 WE. Dies entspricht dem geplanten
Eigenbedarf der Gemeinde gemif der vorliegenden Planung und ist daher nachvollziehbar.

Wie bereits in der Stellungnahme zum Vorentwurf hingewiesen, ist die Gemeinde Elmenhorst
Lichtenhagen gemil SUR-ER Fortschreibung fiir das Entwicklungskontingent ., Privilegierung®,
d.h. Siedlungsschwerpunkt fiir {iber den Grundbedarf hinausgehende Wohnbauentwicklung,
nicht vorgesehen. Daher steht die Planung von 60 WE fiir ,, Zuzug von AuBerhalb” sowohl den
bisherigen Festlegungen im SUR-ER (2011) als auch den vorgeschlagenen Festlegungen der
Fortschreibung entgegen.

Positiv ist die Priorisierung nach kurz-, mittel- und langfristiger Realisierung der
Wohnbauflichenentwicklung zu bewerten, nach der insbesondere der Innenentwicklung der
Vorrang eingeriumt wird. Allerdings wird nach wie vor die Wohnbaufliche W 12 kritisch
gesehen, auf der die Gemeinde langfristig auf einer derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliche
am Ortsrand von Lichtenhagen ein neues Wohngebiet mit ca. 22 Wohngrundstiicken plant. Die
Notwendigkeit der Ausweitung der Wohnbebauung in den AuBenbereich hinein ist aufgrund der
0.g. Anmerkungen zum ,,Zuzug von AuBerhalb® nicht gegeben, d.h. die Gemeinde kann ihren
prognostizierten Grundbedarf bis 2030 allein durch die Entwicklung der Wohnbauflichen W 11,
13, 14 und 15 decken.

Zur Ausweisung der gewerblichen Fliche GE 3 wird auf die Anmerkungen in der Stellungnahme
zum Vorentwurfl verwiesen.

Bodenschutz / Altlasten:
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum Planentwurf folgende Anregungen.

1. Die ,Deponie Sievershager Weg Lichtenhagen"®, die mit der Kennziffer 72-030-003 (alt: 51-18-17) im
Altiastenkataster des Landkreises gefihrt wird, ist im Bereich der Flache, die als .Generationen-
spielplatz und fur Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen des Wohnens* des F-Plan-Gebietes 1.
Anderung Oberplant wurde, als Flache deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind, dargestelit
Diese Einschatzung ergibt sich aus dem Gutachten ,Orientierende Altlastenuntersuchung / ehema-
lige Bauschuttdepcnie Lichtenhagen® / H.S.W. vom 21.06.2017. Der Gutachter hat MaBnahmen zur
Beseitigung der Deponie beschrieben, Ober die im weiteren B-Plan-Verfahren entschieden werden
MUSS.

2. Auch die Rinderanlage Elmenhorst wurde aufgrund der bodenschutzrechtlichen Stellungnahme
einer orientierenden Bewertung unterzogen, die den Altlastenverdacht an zwei Stellen bestatigt hat.
Auch dieses Grundstlck wurde nunmehr als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind, dargestelit. Im weiteren Verfahrensweg wird zur Sanierung der Liegen-
schaft zu entscheiden sein,

Hinweise:

Solite bei den BaumaBnahmen verunreingter Boden oder Altablagerungen (Hausmull, gewerbliche

Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grund-

stlickseigentimer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfalle dlrfen nicht zur emeu-

ten Bodenverflllung genutzt werden

Soweit im Rahmen von Baumalinahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem
Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadiicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI | S.1554) sind zu
beachten

Der FNP-Anderungsentwurf vom 30.03.2017 wurde unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Bedenken
Uberarbeitet (2. Entwurf v. 28.02.2018) und durch Reduzierung der Wohnbau-Entwicklungsflachen (Streichung
W12/L.-hgn., Verringerung W 14b/E.-horst) an die landesplanerischen Vorgaben angepasst. Das Entwicklungs-
ziel 2030 wurde mit 85 WE festgelegt (Begrindung, 2. Entwurf v. 28.02.18: S. 20, Tab. 2). Die Fortschreibung
des Kapitels Wohnentwicklung im SUR-Entwicklungsrahmen ist zwischenzeitlich abgeschlossen; die Fassung
vom 04.12.2017 bildet nunmehr die Bewertungsgrundlage fur die Bauleitplanungen der SUR-Gemeinden. Das
AfRL hat m. Schr. v. 14.06.2018 der im 2. Entwurf v. 28.02.2018 dargestellten Wohnbauentwicklung zugestimmt.
Zusatzlich wurden landesplanerische Hinweise auf eine nachfragegerechte Aktivierung der geplanten Entwick-
lung bertcksichtigt. Die Gemeinde hat dazu flr die im FNP dargestellten Flachenpotenziale eine zeitliche Priori-
sierung festgelegt (Begrindung, 2. Entwurf: S. 22, Tab.3).

Die Flachen in Lichtenhagen und in Elmenhorst, fUr die umweltgefahrdende Bodenbelastungen festgestellt wur-
den, sind im FNP entsprechend gekennzeichnet. In der Begriundung wird unter Pkt. 4.1 bzgl. der einzelnen
Plandarstellungen auf die zu bertcksichtigende Bodenkontamination hingewiesen. Im Umweltbericht ist jeweils
unter den Punkten 9.2.2.1 und 9.2.5.1 bzw. 9.2.2.2 und 9.2.5.2 das Gefahrdungspotenzial fir den Boden bzw.
das Grundwasser sowie in Bezg auf die jeweils geplante bauliche bzw. Freiflachennutzung dargelegt. Zur
Unterbindung des Wirkungspfades Boden-Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze sowie des Wirkungspfades Boden-
Grundwasser wird fur beide Flachen der Ausbau und die Entsorgung der kontaminierten Bereiche und der Ein-
bau von unbelasteten Béden mit Verweis auf entsprechenden Handlungsbedarf auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung empfohlen.

Die bodenchutzrechtlichen Hinweise berthren keine Regelungsinhalte des F-Plans.

11.
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Naturschutz:

seitens der Unteren Naturschutzbehtrde wird zum o.g. Entwurf wie folgt Stellung genommen. In der
Nummerierung wird sich der Stellungnahme vom 24.11.2016 angepasst.

Zu 2 -4 Es werden umfangreiche bauliche Flachen sudlich von der LSG-Grenze vorgesehen
Die Erweiterung der baulichen Nutzung in die Fldchen des LSG erschlieRt sich weder in der
sachlichen noch in der natUrlichen Begrundung. Damit wird einer bisher nicht begrindbaren
Ausuferung in die LSG-Flachen Vorschub gegeben. Die Voraussetzungen for eine Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten des LSG wird nicht in Aussicht gestelit

ZuS. Die Gemeinde beabsichtigt, an der Planung festzuhalten, die urspringliche
Schutzgrinflache in Flachen zur baulichen Nutzung umzuwandeln. Insbesondere wird vorgetragen
dass der Ausgleich fur zwei B-Plane an anderer Stelle vorgesehen wird und daher diese Flachen nicht
benotigt werden. Nach vorlaufiger Prifung kann die Verwirklichung des Ausgleiches fir die zwei B-
Plane nicht nachvollzogen werden. Insofern bitte ich um Machweis seitens der Gemeinde, dass der
Ausgleich fur die B-Plane erfolgt ist und daher keine Ausgleichsfliche vorgehalten werden missen.

Zu6. Hinsichtlich der Feldhecke ist durch die rickseitige Bebauung davon auszugehen,
dass die Feldhecke als gesetzlich geschitztes Biotop nicht mehr die Eigenschaften einer Feldhecke
im Sinne des § 20 NatSchAG M-V erfiillt und daher vollstandig unter Beteiligung der Verbande und
Ausgleich der Gegenstand eines Verfahrens sein wird

Mit freundlichen Grien

Zu 2.-4..Mit dem 2. Entwurf des Anderur_]gsplans wurde die beabsichtigte Flachenentwicklung hinter die LSG-
Grenze zurickgenommen, da die FNP-Anderung aufgrund der fehlenden Aussicht auf eine Ausnahme oder
Befreiung von den Bau- und Nutzungsverboten der LSG-Verordnung mit geltendem Recht unvereinbar und
insoweit nicht genehmigungsfahig ware.

Zu 5.: Mit der vorgesehenen Aufgabe der Rinderanlage entfallt die Planrechtfertigung einer Schutzgrinflache,
deren Darstellung im FNP auf die Anwendung der Geruchsimmissionsrichtlinie zurlickgeht (vgl. Abwagungsent-
scheidung v. 30.03.2017). Zu den Erwagungen etwaiger naturschutzrechtlicher Bindungen dieser ehem.
Schutzgrinflachen wird ebenfalls auf die Abwagungsentscheidung vom 30.03.2017 verwiesen — derartige Bin-
dungen bestehen nicht. Sofern die bereits langjahrig realisierten B-Plane Nr. 3.1l und 3.1ll aus den frihen 1990-er
Jahren hinsichtlich der dort geregelten naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen Umsetzungsmangel auf-
weisen sollten, ware dies ordnungsrechtlich auf der Ebene der benannten B-Plane zu klaren. Eine Bindung der
Gemeinde bzgl. planerischer Entscheidungen im Rahmen der akt. FNP-Anderung ist jedenfalls nicht ableitbar.
Zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und unter Pkt. 4.4 der Begrundung zur Beachtung im Falle der
Aufstellung eines B-Plans vermerkt.
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Bedenken und Anregungen

Behandlung

Regionalplanung:

Das geplante Kontingent der Wohnentwicklung der Gemeinde ist vor dem Hintergrund der
derzeit noch laufenden Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens und des
Planungshorizontes des F-Plans bis 2030 insgesamt nachvollziehbar. Wie bereits in der
Stellungnahme zum Vorentwurf und zum Entwurf hingewiesen, ist die Gemeinde Elmenhorst-
Lichtenhagen aber gemiil SUR-ER Fortschreibung filr das Entwicklungskontingent
wPrivilegierung®, d.h. Siedlungsschwerpunkt fiir iiber den Grundbedarf hinausgehende
Wohnbauentwicklung, nicht vorgesehen. Daher ist die Planung von 40 WE fiir ,Zuzug von
AuBerhalb® sowohl nach den bisherigen Festlegungen im SUR-ER (2011) als auch nach den
vorgeschlagenen Festlegungen der Fortschreibung nicht korrekt.

Zur Ausweisung der gewerblichen Fliche GE 3 wird auf die Anmerkungen in der Stellungnahme
zum Vorentwurf verwiesen.

Bodenschutz / Altlasten:
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es zum Planentwurf folgende Anregungen.

1. Die .Deponie Sievershager Weg Lichtenhagen®, die mit der Kennziffer 72-030-003 (alt: 51-18-17) im
Altlastenkataster des Landkreises gefihri wird, ist im Bereich der Flache, die als .Generationen-
spielplatz und fir Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen des Wohnens® des F-Plan-Gebietes 1.
Anderung Gberplant wurde, als Flache deren Baden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind, dargestelit
Diese Einschatzung ergibt sich aus dem Gutachten ,Orientierende Allastenuntersuchung / ehema-
lige Bauschuttdeponie Lichtenhagen® / H.S.W. vom 21.06.2017. Der Gutachter hat Mafinahmen zur
Beseitigung der Deponie beschrieben, Ober die im weiteren B-Plan-Verfahren entschieden werden
muss

2. Auch die Rinderanlage Elmenhorst wurde aufgrund der bodenschutzrechtiichen Stellungnahme
einer orentierenden Bewertung unterzogen, die den Altlastenverdacht an zwei Stellen bestatigt hat
Auch dieses Grundstlck wurde nunmehr als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind, dargestellt Im weiteren Verfahrensweg wird zur Sanierung der Liegen-
schaft zu entscheiden sein,

Hinweise:

Solite bei den Baumalnahmen verunreingter Boden oder Altablagerungen (Hausmull, gewerbliche
Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grund-
stickseigentUmer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abflle dirfen nicht zur emeu-
ten Bodenverfillung genutzt werden

Soweit im Rahmen von Baumafinahmen Uberschussboden anfallen bzw. Badenmaterial auf dem
Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI | S.1554) sind zu
beachten.

Untere Wasserbehérde:
Seitens der unteren Wasserbehérde bestehen zu den Anderungen des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen keine Einwénde.

Wasserrechtliche Forderungen werden in den jeweiligen Wasserrechtsverfahren erhoben.
Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass bei der NeuerschlieBung von Gewerbe- oder
Wohnbauflachen fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers die hydraulische:
Leistungsféhigkeit der Vorflut vorzulegen ist.

Den Entwicklungsabsichten und Darstellungen des 2. Anderungsentwurfs wurde m. Schr. v. 14.06.2018 des
AfRL die landesplanerische Zustimmung erteilt.

Die im neuen SUR-Entwicklungsrahmen zusatzlich eréffneten Entwicklungskontingente werden ,, zum einen aus
der ... natlrlichen Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden, zum anderen aus zukunftigen Wanderungsge-
winnen der Umlandkommunen® begrindet. Sie schlieBen insoweit einen gewissen Anteil ,Zuzug" ein. Die Plan-
konzeption der Gemeinde ist deshalb gerechtfertigt und bewegt sich im Rahmen der eigenen Planungshoheit.

Die Anmerkungen zu GE 3 (Stellungn. v. 01.12.2016) bzgl. einer Gefahrdung der geplanten Anbindefreiheit der
festgestellten Ortsumgehung Elmenhorst entbehren unverandert jeglicher Grundlage und betreffen i.U. nicht
den Aufgabenbereich des Landkreises. Auf die Entscheidung v. 30.03.2017 wird verwiesen.

Die Stellungnahme zu Bodenschutzbelangen ist identisch mit der bereits im Schr. v. 07.09.2017 mitgeteilten
Stellungnahme — Art und Umfang der Berlcksichtigung der Belange ist den Ausfliihrungen oben zu entnehmen.

Ein Hinweis auf die Nachweispflicht einer fur die Ableitung des Niederchlagswassers ausreichenden hydrauli-
schen Leistungsfahigkeit der Vorflut ist bereits Bestandteil der Begriindung (Pkt. 5).
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Naturschutz:
1.

Wohnbaufliche 11: Im Bereich von Kleingarten sind Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG
nicht auszuschliefien, so dass eine Umselzbarkeit dieses Planziels erst nach einer
entsprechenden Prifung rechissicher isl.

Wohnbaufliche 15 undSpielplatz Diese werden in der externen Ausgleichsfléche fur den B-
Plan Nr. 3/IV , Wohngebiet mit Altenpflege geplant (siehe Anlage). Der 1. Teilabschnitt wurde
verwirklicht, der 2. Teilabschnitt nicht, da die Geb3ude des Garagenkomplaxes noch nicht
abgerissen wurden. Der 1. Teilabschnitt ist nicht ausreichend, um den durch den B-Plan Nr.
3/IV entstandenen Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Ich verweise hierzu auf
Ziffer 9.2.5.6 des Umweltberichts (5. 51).

Die Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen sollte prifen, ob sich die hier stark versiegelte Flache
fir die Ausweisung eines Sondergebietes Nahversorgung, welches derzeit im AuBenbereich
in unmittelbarer Nahe zu der gesetzlich geschiitzten Feldhecke geplant ist und aufgrund seiner
Isolationswirkung zwischen Hecke und offener Landschaft seitens der unteren
Naturschutzbehtrde nicht beflirwortet wird, eignet. Die noch nicht umgesetzte
KompensaticnsmaBnahme fir den B-Plan 3/IV kénnte dann durch die Verwendung eines
Okokontos im gleichen Landschaftsraum ersetzt werden.

StraBenbau / Verkehr:

GE 3 zwischen Waldweg und Steinbecker Weg

1.

Das dargestelite Entwicklungsgebiet fur eine gewerbliche Nutzung befindet sich
aulerhalb der durch Ortstafel angezeigten Ortslage Elmenhorst und hat
unmittelbar Auswirkungen auf eine erforderliche und umsetzbare
verkehrsgerechte Anpassung der erschliefenden Stralen Waldweg und
Steinbecker Weg. Diese schmalen Erschlieungsstrafien werden stralenbaulich
maximal den Mindestanforderungen fir landlichen Wegebau gerecht.

. Es wird angeregt, weitergehende Auswirkungen einer Entwickiung der

gewerblichen Bauflache auf die Verbindungsfunktion des Steinbecker Weges
Richtung Kreisstralte DBR 9 sowie des Steinbecker Weges/Driftweges Richtung
L 12 zu untersuchen.

SO WF/W 13a, b/ W 14 a, b/ SO FH nérdlich L 12 ElImenhorst zwischen
Strandweg und Pappelweg

1.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Nutzung der Mischverkehrsflache
Strandweg und ggf. der Mischverkehrsflache Pappelweg fiir eine Erschliefung des
Gesamtgebietes im Sinne einer vertraglichen Nutzung durch alle
Verkehrsteilnehmer mit Folgen fir einen eventuellen Ausbau mit zu betrachten
ware.

Dies betrifft insbesondere die verkehrlichen Auswirkungen ausgehend vom
dargestellten Wohnmobilstellplatz, der Gber den Strandweg erschlossen werden
soll.

. Gleiches gilt fiir die erschlieBende Hauptstrafie ( Mischverkehrsflache

Betriebszufahrt Rinderanlage mit Sichtproblematiken auf L 12)
und die StraBenanbindung In Hohe des Waffenhauses Fuchs".

SO NV Lichtenhagen

1

. Das dargestellte Sondergebiet Einzelhandel/Nahversorgung befindet sich

gréBtenteils innerhalb der durch Ortstafel angezeigten Ortslage Lichtenhagen ,

jedoch auferhalb der straftenrechtlichen Ortsdurchfahrt der Kreisstrate DBR 10.

Zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; er ist von Gesetzes wegen zu gg. Zeit zu beachten. Eine Ar-
tenschutzprifung auf Ebene des FNP ist hier aufgrund der begrenzten ,Halbwertszeit” der Prifergebnisse nicht
angezeigt. (W11 ist nicht Gegenstand der durchgeflhrten Erganzungsbeteiligung nach § 4a (3) BauGB.)

Zu 2.: Die FNP-Darstellung ,Spielplatz’ steht im Einklang mit der als AusgleichsmaBnahme vorgesehenen exten-
siven Begrinung und der Bepflazung von Teilflachen. Die Spielplatzfunktion ist in der Konzeption der Aus-
gleichsmaBnahme berucksichtigt. Bzgl. der Wohnbauflache W 15 wird mit dem FNP eine Abweichung von der
bisherigen Ausgleichskonzeption des B.Plans Nr. 3.1V und zumErsatz der Ausgleichsfunktion ein Ruckgriff auf
andere Ausgleichsflachen in der Gemeinde oder auf ein Okokonto (sh. Pkt. 3 der Stellungnahme) beabsichtigt —
vgl. Begrundung (Pkt. 9.2.5.6).

Zu 3.: Das Areal ,W 15" war Gegenstand der Standortprifung fur eine Nahversorgungseinrichtung (vgl. hierzu
Planbegrindung Pkt. 4.4)

GE3 ist nicht Gegenstand der durchgefuhrten Erganzungsbeteiligung nach § 4a (3) BauGB.

Ein Hinweis auf die Beachtung der verkehrlichen ErschlieBungsanforderungen des Gewerbegebietes und die
Ausbauerfordernisse des Waldweges imrahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde in die Planbegrindung
(Pkt. 4.3, 5) aufgenommen.

Eine Anbindung an den Steinbecker Weg ist nicht Bestandteil der FNP-Entwicklungsvorstellungen.

Die ErschlieBung des Bereichs der bisherigen Rinderanlage soll Uber die bisherige ZufahrtstraBe zur Rinderan-
lage und Uber eine Einmindung am Wad " ffenhaus Fuchs erfolgen. Eine entsprechende Verkehrsflache ist in
der FNP-Anderung dargestellt. Der Wohnmobilplatz wird unverandert an den Strandweg angeschlossen; eine
verkehrliche Verbindung zu den Baugebieten W 13, 14 ist nicht beabsichtigt. Die Mischverkehrsflache Pappel-
weg ist aufgrund ihrer begrenzten Aufnahmekapazitat und fehlender Ausbaupotenziale nur fur untergeordnete
ErschlieBungszwecke einzelner Baugrundstlicke des Baugebietes SO/FH vorgesehen. Eine entsprechende
Darlegung wurde in der Planbegrindung erganzt (Pkt. 5)

Far die verbindlichen Bauleitplanung wird in der Planbegriindung (Pkt. 5) erganzend auf die erforderliche Be-

rucksichtigung ausreichender Sichtverhaltnisse auf die Ubergeordnete HauptstraBe hingewiesen.

Zur Berucksichtigung der verkehrlichen Belange bzgl. der Darstellung eine Bauflache fur die Nahversorgung
werden entsprechende Hinweise in der Planbegrindung erganzt (Pkt. 5). Grundsatzlich ist ein Anschluss an die

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich das zu entwickelnde Sondergebiet mit

raumlich engem Bezug zu einer nordlich anschlieBenden Doppelkurve der
Kreisstralte befindet, fur die in der Vergangenheit Unfélle zu verzeichnen sind.
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2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich das zu entwickelnde Sondergebiet mit
rdumlich engem Bezug zu einer ndrdlich anschlieRenden Doppelkurve der
Kreisstrale befindet, fir die in der Vergangenheit Unfalle zu verzeichnen sind.

3. Es wird angeregt, bereits jetzt zu prifen, ob und wie eine verkehrssichere
ErschlieRung des Gebietes ausgehend von der stark befahrenen KreisstraRe DBR
10 unter Wahrung der Regelungen zu ausreichenden Sichtbeziehungen
realisierbar ist.

W 11, W 15, Generationenspielplatz, Fliche fiir Kindertagesstitte Lichtenhagen

1. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die sozialen Zwecken dienende Flache
fur die Kindertagesstatte lediglich durch einen Sonderweg Fulganger erschlossen
wird, der durch Zusatzzeichen eine Nutzung durch Radfahrer zul4sst.

2. Es wird angeregt zu priifen, ob die unmittelbare Lage eines Spielplatzes entlang
des Sievershéger Weges in Hinsicht auf die Sicherheit der schwachen Teilnehmer
am Stralenverkehr zweckdienlich ist. Der Sievershager Weg stellt als Teil der
Ortsverbindung Sievershagen — Lichtenhagen (B 105 — L 12) neben der
Kreisstrale DBR 10 eine Stralke der Verbindungsstufe IV mit nicht unerheblichem
Verkehr dar.

Der Spielplatz wird ebenfalls einen erhéhten Querungsbedarf an
FuBgangern/Kindern aus dem Wohngebiet Ahrensholt nach sich ziehen,
dessen Erschliefungsstralen in Hinsicht auf die Fuhrung der Fuganger an den
Sievershéger Weg straltenbaulich unbefriedigend angebunden sind.

Darstellung der Ortsumgehung Elmenhorst

1. Es wird angeregt, zur Klarstellung nachrichtlich ebenfalls den Bereich
der durch Planfeststellungsbeschluss gesicherten Ortsumgehung im F-Plan
aufzufiihren, der liber das Gebiet der Hansestadt Rostock verlduft.

2. Nach dem letzten hier vorliegenden Planungsstand soll die westliche Anbindung
der Ortsumgehung in Form eines Kreisverkehrsplatzes ausgebildet werden. Es
wird angeregt, die Darstellung der Anbindung nochmals zu priifen.

DorfstraBe / K10 in einem ausreichenden Abstand (> 70 m) zu der benannten Doppelkurve moglich. Bei Aktivie-
rung dieses Flachenpotenzials ist dazu auf der Bebauungsplan-Ebene zwischen einem Verkehrsanschluss in-
nerhalb der bestehenden Ortsdurchfahrt (nahe dem Wohngebiet ,Schwemmkuhl®) zu Lasten der bestehenden
Feldhecke und der verkehrstechnisch problematischeren Nutzung einer bestehenden Ackerzufahrt und Licke in
der Feldhecke abzuwagen. In Abhangigkeit von der derzeit noch unbestimmten GréBenentwicklung des geplan-
ten Nahversorgungsstandortes kommt u.U. auch ein Anschluss an die WohngebietsstraBe Zum Wiesengrund
mit Uberplanung eines Teils der dort festgesetzten off. Griflache in Betracht.

Eine ErschlieBung der Baugflache W 15 Uber den benannten FuB-/Radweg ist nicht beabsichtigt. Hier ist eine
separate Zuwegung in Héhe der bestehenden Einmindung ,Lindenholt’ beabsichtigt. Aufgrund der geringen
GroBe der Bauflache (Kita + max. 5 .. 7 WE) ist die VerkehrserschlieBung hier flr die FNP-Ebene nicht darstel-
lungsrelevant und bleibt vollumfanglich dem entsprechenden B-Planverfahren Uberlassen.

Die Bedenken wegen der Lage der geplanten Spielplatzflache am stark befhrenen Sievershager Weg sind un-
begrindet. Die Flache ist hinreichend grof3 bemessen, um Spiel- und Verweilangebote in hinreichendem
Schutzabstand und/oder mit entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen unterzubringen. Ein Ausbau der Ver-
kehrsanlagen des Sievershager Weges unter Berlcksichtigung des planbedingt zunehmenden Querungsbe-
darfs ist bei der Umsetzungsplanung des Spielplatzes zu berlcksichtigen — ein entsprechender Hinweis wird in
die Planbegrindung aufgenommen (Pkt. 5).

Der auf Rostocker Stadtgebiet gelegene Teil der Ortsumgehung einschlieBlich Anbindung an den Ostabschnitt
der HauptstraBe in Hohe des Elmenhorster Weges wurde im Plan geennzeichnet.

Die nachrichtliche Darstellung der Ortsumgehung im Gemeindegebiet wurde an den aktuellen Stand der Plan-
feststellungsunterlagen angepasst.

Die Anregungen und Hinweise des Landkreises wurden teilweise berdcksichtigt.
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wir bedanken uns fiir die Ubergabe der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
2004 der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen. Leider mussten wir bei der
Abwagungsentscheidung zu unserer Stellungnahme zum Entwurf feststellen, dass
unsere Einwande und Vorschlage nicht berlicksichtigt wurden.

Insbesondere unsere Argumente zum Fortbestand der Kleingartenanlage zum Erhalt
der Vielfalt an kultivierten Pflanzen und damit verbunden auch vieler Arten an
mittlerweile seltenen Insekten und Kleinstiebewesen sollen hier nochmals bekréftigt
werden.

Durch die Umwandlung zu einem Wohngebiet mit groBraumig versiegelten Flachen
leidet die Wohnqualitat. Des Weiteren ist der Wert der Kleingarten als Form
wohnortnaher Griinflachen insbesandere fir die Mehrheit stadtischer Familien mit
Kindern augenscheinlich, da sie zumeist in einer Mietwohnung ohne eigenen Garten
leben. Auch &ltere Menschen profitieren durch das Miteinander in der Gemeinschaft.
Sie haben eine sinnstiftende Betétigung und den Stolz an der eigenen Ernte von
frischen, regional erzeugten Lebensmitteln. Verschiedene Studien haben
nachgewiesen, dass die Artenvielfalt an Tieren und Pflanzen in Kleingartenanlagen
wesentlich gréRer ist, als z.B. bei Parkanlagen. Das alles ginge durch die Umnutzung
verloren.

Zu unserem Vorschlag fir einen Kleingartenpark®, welcher (brigens anderswo
bereits erfolgreich umgesetzt wurde, kénnen wir Ihnen mitteilen, dass mittlerweile
aufgrund der unsicheren Situation sowie aus Altersgriinden ca. 50 % der Pachter
bereit waren, nach entsprechender Entschadigung lhre Parzelle aufzugeben. Es gibt
somit die Méglichkeit, nach Beseitigung der Baulichkeiten die freigewordenen
Flachen fiir Erholungszwecke fiir alle Anwohner zu nutzen. Der Kreisverband und
auch die Verantwortlichen des Vereins wiirden sehr gern dazu mit konkreten
\Vorschlagen den Planern zuarbeiten. Eine Inaugenscheinnahme vor Ort ist nach
vorheriger Terminabstimmung maglich

Abschliel2end bitten wir Sie nochmals, im Interesse der Erhaltung von Natur und
Freizeitflichen, Ihre Planung zu Uberdenken und ggf. zu Uberarbeiten

Mit freundlichen GriRen

._{yf’
A

".::”.(/-.,/4:» // — F : 'l./f;fl' [
Klaus Lange /
stellv. Vorsitzender

Gerhard Bracknil
Vorsitzender
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Zu den Bedenken im Zusammenhang mit der Bedeutung von Kleingarten fur soziale Belange, fur die wohnort-
nahe Erholung und auch die Artenvielfalt bestehen grundsatzlich keine divergierenden Auffassungen. Die Ge-
meinde hat in ihrer Entwicklungsplanung jedoch dartber hinausgehende Belange zu bertcksichtigen und mit
den vg. Aspekten abzuwagen.

Wie bereits mit der Entscheidung v. 30.03.2017 klargestellt, sind dies insbesondere der bestehende Wohnbau-
landbedarf der Gemeinde und der gesetzliche Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme extensi-
ver Flachen und auch das Fehlen alternativer Flachenpotenziale in ausreichender GroBe.

Die Uberplanung der Kleingartenflache durch Wohnbauflachen kann dabei keinen Verlust von Wohnqualitét
bewirken, sondern ermdglicht deren Erschaffung. Die ortstypische Uberwiegende Einfamilienhausstruktur mit
Hausgarten und unterschiedlichen individuell gestalteten Begrinungsstrukturen stellt keinen so gravierenden
Unterschied zu der angefuhrten Artenvielfalt in Kleingarten dar, daB die geplante Wohnbauflache unzulassig
ware.

Die Abwagungsentscheidung vom 30.03.2017 wird insoweit bestétigt; dieGemeinde hélt an der Uberplanung
der Anlage als Wohnbauflache W 11 fest.

Die Bedenken werden nicht bertcksichtigt.
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Die Kartengrundlage genugt den Anforderungen der Planzeichenverordnung hinsichtlich einer fUr den Planinhalt
ausreichenden Erkennbarkeit des Bebauungs- und Nutzungszustandes bzgl. der planbetroffenen Flachen. Von
einer Aktualisierung der Plangrundlage wurde deshalb abgesehen. i

Auswirkungen des BOV oder Unvereinbarkeiten mit den Plandarstellungen der FNP-Anderung sind nach 3-
facher Beteiligung der Flurneuordnungsbehdrde nicht bekannt geworden.

Eine Berichtigung von Gemeindegrenzen war nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens. Die Bedenken sind
fir das Anderungsverfahren irrelevant, weil die Darstellungen der FNP-Anderung keine Gemeindegrenzen be-
ruhren.

Der Nahversorgungsstandort wird letztlich als Sondergebiet Nahversorgung (SO/NV) dargestellt. Die Angaben
auf S. 5, 24 der Begrindung und in der Planzeichenerklarung wurden entsprechend korrigiert.

Auf S. 7 wurden die Rechtsgrundlagen auf die jwls. akt. Fassung aktualisiert.

Das Planzeichen fur die Verkehrsflache der gepl. Ortsumgehung ist in der Planzeichenerklarung enthalten
(nachrichtl.Ubernahme nach § 5 (4) BauGB).

Die Bezeichnung von értl.Hauptverkehrsflachen zur Darstellung der grundsétzlichen ErschlieBungsvorstellungen
fur die Bauflachen W13, W 14 und SO/FH (S. 21, 22) ist zutreffend.
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9.2.2.2 Schutzgu
Oberflachenwass
Bestandsaufnahme
m Anderungsb
ndan.

eich befinden sich keine Gewass

er. Auch in der unmittelbaren Umgebung sind

auch weiteroshanda Auswirkunoen zu bel

die im Entwurf ausgewiesene Griunflache am Strandweg nérdlich von Elmenhorst,
welche zur Entwicklung von MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorgesehen ist, befindet sich nicht im Eigentum der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen (siehe auch Stellungnahme Liegenschaften vom
19.06.2018.

Die Flache ist im Entwurf des Flachennutzungsplans mit der Zweckbestimmung
JAusgleichsmalnahmen" dargestellt und diese soll zur Kompensation von
naturschutzrechtlichen Eingriffen der Gemeinde (z. B. Féllungen von Pappeln im
Gemeindegebiet) genutzt werden.

Diese KompensationsmaRnahmen der Gemeinde kénnen tatsachlich nur umgesetzt

werden, wenn sich die Flache auch in der Verfugungsgewalt der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen befindet.

bei der Realisierung der Vorhaben bitte ich um Beachtung, dass ausreichend Léschwasser

durch die Gemeinde bereitzustellen ist.

Mit freundlichen Graen -

bzgl. des Verkehrs wird in der Begriindung lediglich eine Aussage zur geplanten
Ortsumgehung siidlich von Elmenhorst getroffen. Diese soll wohl zur Entflechtung des
iiberdrtlichen Durchgangs- sowie des innerértlichen ErschlieBungsverkehrs beitragen.

Es wird empfohlen, in den Fldchennutzungsplan weitere Aussagen zur verkehrlichen
Entwicklung/ErschlieBung in der Gemeinde aufzunehmen. In Anlehnung an die Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zur StVO sollte im F-Plan auf die Notwendigkeit einer fisichenhaften
Verkehrsplanung der Gemeinde Bezug genommen werden, in deren Rahmen zugleich ein
innerértliches Vorfahrtstrafiennetz festzulegen ist.

Die Erarbeitung der flichenhaften Verkehrsplanung kénnte in einer gesonderten
Konzeption erfolgen. Die Grundsatze der Leistungsfahigkeit sowie die Bediirfnisse des
offentlichen Personennahverkehrs und des Wirtschaftsverkehrs sollten darin
Berlicksichtigung finden. Auch der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (wie Rettungs-
wesen, Katastrophenschutz, Feuerwehr) sowie der Verkehrssicherheit ist vorrangig
Rechnung zu tragen.

Die Feststellung ,keine Gewasser" ist fir den Anderungsbereich 2 (W13, W 14 usw.) zutreffend.

Der Hinweis auf die bestehenden Vorflutgewasser 2/1/2 bzw. 2/4/2 in Pkt. 5 der Begriindung bezieht sich auf die
Anderungsbereiche 3 (GE3) bzw. 5 (W11, W15), wobei auch hier unmittelbar innerhalb der Plandarstellungen
keine Vorflutgewasser beruhrt sind.

Die Darstellung der Grinflache fur Ausgleichszwecke am Strandweg in Elmenhorst entspricht der hierzu im
Anderungsverfahren erfolgten Willensbildung der Gemeinde. Die Darlegung der akt. Eigentumssituation in Pkt. 7
der Planbegrindung wurde korrigiert und dahingehend erganzt, dass die Umsetzung der Planungsabsicht ei-
nen Flachenerwerb voraussetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Léschwasserbereitstellung ist Gegenstand der B-Plan-Ebene
und kein Regelungsinhalt der FNP-Darstellungen.

Bzgl. der OU Elmenhorst wird lediglich das Ergebnis der Planfeststellung zwecks Herstellung notwendiger Pla-
nungszusammenhange nachrichtlich ibernommen. Die Planung ist abgeschlossen und 16st keine Erfordernisse
einer flachenhaften Verkehrsplanung aus. Die etwaige Festlegung eines innerértlichen VorfahrtstraBennetzes
gehort nicht zu den Regelungsinhalten eines F-Plans, bleibt den hierfur zustandigen Verwaltungsstellen bzw.
weiterfUhrenden planerischen Aktivitdten der Gemeinde jedoch unbenommen (gesonderte Konzeption). Soweit-
hierfur ein Erfordernis gesehen wird, wird um Vorbereitung und Vorlage zur Beratung in den Gremien der Ge-
meindevertretung gebeten.
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Dieser Planentwurf basiert auf wahrscheinlich auf ciner Flurkarte zum Gemeindegebiet die
vor dem Erlass der Ausflihrungsanordnung zum BOV im Jahr 201 lgtiltig war.

Mit den Ausfithrungsanordnungen zum BOV (fiir den letzten Teilplan 2011 erlassen)
erfolgten die entsprechenden Anderungen der Grenzen, Grisfien und Flurstiicksbezeichnungen
in den dffentlichen Biichern u.a. auch im Kataster- und Vermessungsamt. Im BOV wurde
auch dic Gemeindegebietsgrenze geiindert!!! Auf diesen Sachverhalt hatte ich bereits im Jahr
2017 hingewiesen. Der vom Planentwurf erfasste Bereich entspricht nicht dem
Gemeindegebiet Elmenhorst/Lichtenhagen. Innerhalb des Flichennutzungsplanes weichen die
Darstellungen des Bestandes der Bebauung, der Strallen/Wege oder Griinanlagen aus o.g.
Grund teilweise ab. .

Zur im Entwurf als Griinfliche gekennzeichneten Flache in der Nithe der Milchviehanlage in
Elmenhorst ist anzumerken, dass die Gemeinde nicht im Besitz der Fliiche ist. Der Landwirt
und Flicheneigentiimer lehnte einen Flichentausch mit der Gemeinde ab.

im 2. Entwurf des o. g. Flachennutzungsplanes folgende Festlegung getroffen:

W15 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(hier: Kindertagesstatte)

Diese Festlegung ist nicht mehr richtig, da kein kompletter Neubau einer
Kindertageseinrichtung in Lichtenhagen mehr geplant ist.
Ein Erweiterungsbau wird in Elmenhorst im Schulweg durchgefiihrt.

Die FNP-Anderung basiert kartographisch auf der Neufassung von 2004 des FNP Elmenhorst-Lichtenhagen,
der seinerseits auf der Topographischen Karte des Landesvermessungsamtes M-V (Stand 1997) zurlckgreift —
sh. Planzeichnung. Eine Flurkarte liegt der Planung (Ublicherweise) nicht zugrunde. Gren-
zen/Flurstlcksbezeichnungen sind weder Gegenstand der Panung noch der verwendeten Plangrundlagen.

Zu abweichenden/fehlerhaften Darstellungen der Gemeindegrenzen und zur Eignung der verwendeten Karten-
grundlage - s.o.

Zur Eigentumssituation an der Grinflache ,Ausgleich’ am Strandweg — s.0.

Der Hinweis wurde in der Plandarstellung und in den Darlegungen der Planbegrindung bertcksichtigt.

Die Anregungen werden teilweise berlcksichtigt.
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bezugnehmend auf ihr Schreiben vom 09.08.2017, 1. Anderung des
Flichennutzungsplanes 2004 (Widerspruch)

Der Trassierung des Radwanderweges auf unserem Grundstlick Flur 1 in Elmenhorst
widersprechen wir.

Mit freundlichen GriiRen

Der Widerspruch gegen die Radwegetrasse wird zur Kenntnis genommen.

Die Radwegetrasse ist als Hauptwander- und Radweg bereits Bestandteil des Flachennutzungsplans 2004. Er
ist nicht mehr Gegenstand der 1. Anderung. Unter Berlcksichtigung der Grenzen des Landschaftsschutzgebie-
tes, ist die ursprunglich beabsichtigte Ausdehnung der Bauflache SO/WF nach Norden nicht durchsetzbar. Die
Radwegetrasse bleibt deshalb unverandert.

Der geplante Radwanderweg nordlich der Ortslage Elmenhorst bildet einen Abschnitt des Uberregionalen Ost-
seekUstenradweges und ist als wichtiger Bestandteil der Bemthungen der Gemeinde um eine starkere Teilhabe
am Tourismusgewerbe anzusehen. Im Zusammenhang mit den am Nordrand von Elmenhorst geplanten Bau-
gebietsentwicklungen soll deshalb eine entsprechende Flachensicherung erfolgen. In der Planbegrindung wur-
de ein entsprechender Hinweis vermerkt.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.
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1.

2.

Zum GEe 4, Einkaufsmdglichkeit mit Tankstelle, Grofe: 0,42 ha.

Eine Nahversorgung ist an diesem Standort nicht erforderlich, weder separat, noch in
Kombination mit einer Tankstelle. Einzelhandelseinrichtungen sind fir alle Bewohner
und Géste der Gemeinde in zumutbarer Entfernung und mit vollstédndigem Sortiment
vorhanden.

Fur eine Tankstelle an diesem Standort besteht kein Bedarf. Diesel-Kfz werden
weniger, Elektroautos tanken an anderer Stelle.

Eine Bebauung an dieser Stelle vor dem Ortskern von Lichtenhagen wirde das
Ortsbild und den Landschaftsraum erheblich beeintrachtigen.

Eine Tankstelle mit Tag- und Nachtbetrieb wiirde fir den Ladrmschutz gegeniiber der
nahen Wohnbebauung eine hohe dreiseitige LArmschutzwand erfordem. Das ist zur
Ortsgestaltung am Ortseingang zum historischen Ortskern unvertraglich.

Fazit: Die Flache GEe 4 ist nicht mehr darzustellen, das Planungsziel entfallt.

Zum W 12, stdlich zu den Tannen, GroRe ca. 2 ha fur die Neubebauung.

Der Verkauf von Gemeindeland an dieser Stelle sollte der Gemeinde den Kauf der
Sporiplatzfidche in ElImenhorst erméglichen. Da die W 12-Flache richtigerweise zum
langfristigen Bedarf zahlt, ist eine kurzfristige Sportplatzidsung so nicht méaglich.
Gepruft werden sollte, ob statt GE 3 eine Sportanlage entstehen kann. Das ist
Gemeindeland und vertrdgt den Sportplatzldrm besser als in der Ortsmitte von
Elmenhorst.

Eine Realisierung der W 12-Flache ist voller schwer losbarer und kostenintensiver
Probleme, z.B.: Strallenverbreiterungen zu den Tannen und am Reitplatz., Netz- und
Anlagen-Ausbau zur Niederschlagswasserableitung. Das ergibt hbchste
ErschlieBungskosten fir die 22 moglichen WE. Bei einer Bebauung ist die
Restflachennutzung fir die Landwirtschaft nicht mehr moglich. Es besteht die Gefahr,
dass zwischen E 12 und W 8 (Ahrensholt) ein geschlossenes Siedlungsband
entsteht und geschitzte Biotope US 22 (Hittenmmor), SA 25, SS 20, BR 19, SS 27
stark beeintrachtigt werden.

Fazit: Die Flache W 12 ist nicht mehr darzustellen, das Planungsziel entfillt.

Es ist zu prifen ob an Stelle von GE 3 eine Sportanlage entstehen kann.

Statt der 22 WE auf einer W 12-B-Plan Flache koénnen in beiden Ortsteilen durch
eine sinnvolle Verdichtung nach § 34 BauGB weitere ca. 20 WE entstehen

1.Zum S0 WV (zuver GEed), Wiesengrund

Eine
Einzelhandelseinrichtungen
Gemeinde in
wvorhanden,

Stelle nicht erforderlich.
alle und Géste derx
zumntbarer Entfernung und mit wvollsténdigem Sortiment

Durchgangsverkehr dort

Nahversorgung ist an dieser

sind fiur Bewchner

fiir Kunden aus dem stehen

ausreichend viele Pkw-Stellplitze zur Verfigung.
Die Bebauung mit einem WNahversorger am Ortsausgang von Lichtenhagen

wiirde
sollte das Zusammenwachsen der
von
dem
Die

das Landschaftsbild beeintrichtigen. In fritheren
Gemeindeteile durch die Festsetzung
sog. Grinziasuren unterbunden werden und das Landschaftsbild mit
freien Blick auf den Waldrand erhalten werden

S0-Fléche sollte im FNP wieder als Fléche fiir die Landwirtschaft

Planungen

dargestellt werden.

2.Zum GE 3,

Feldweg/Waldweg in Elmenhorst

Diese zusidtzliche Gewerbebaufliche ist nicht erforderlich. Bei Bedarf

sollten
vorhandenen Gewerbegebiet genutzt werden.

die Méglichkeiten zur Verdichtung wund Nachnutzung im

Die GE 3-Flache zwischen

bebautem Ortsrand mit Gewerbebauten in Elmenhorst und der Trasse fir
die Ortsumgehung ist fiir eine Grinanlage, einen Landschaftspark mit

integrierter Sportanlage bestens

geeignet. Am Schulweg in Elmenhorst

bestehen Lirmprobleme, hier nicht.

Die GE

3-Flache sollte im FNP als Grunflache mit Sportanlagen

dargestellt werden. i

Zu 1.: Mit der Darstellung einer Standortreserve flr eine Nahversorgungseinrichtung wird ein Anliegen umgesetzt, das
von einem Teil der Lichtenhager Bevolkerung an die Gemeindevertretung herangetragen wurde. Die Gemein-
devertretung entscheidet hier in ihrer prioritaren Zustandigkeit fur die Belange der ¢rtlichen Gemeinschaft. Dabei wer-
den die in der Vorentwurfsphase von Anwohnern des gewahlten Standortes geduBerten Bedenken gegen die heranru-
ckende Planung zurlckgestellt; sie sind nicht schutzbedurftig. Dem Vorsorgegedanken wird insoweit vor-rangig Rech-
nung getragen. Berucksichtigung fanden jedoch die Anregungen Uber eine Integration einer Nahversorgungseinrich-
tung in die innerortlichen gemischten Bauflachen zugunsten des Vorsorgeaspektes: Eine Inanspruchnahme der Flache
SO/NV am nérdlichen Ortsrand von Lichtenhagen soll nur nur dann erfolgen, wenn eine Integration der Funktion im
Ortskern von Lichtenhagen nicht realisierbar ist (vgl. Planbegrindung Pkt. 4.4). Die Flache erhalt damit eine Reserve-
funktion. Die Flachendarstellung bertcksichtigt mit der Beschrankung auf ein kleinteiliges Angebot < 800 m2 Vfl. teil-
weise auch behordliche Hinweise darauf, dass flr das Gemeindegebiet ein ausreichendes Nahversorgungsangebot
verfugbar sei. Dem war allerdings entgegenzuhalten, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit eines Nahversorgungsangebo-
tes von Teilen der Lichtenhager Bevdlkerung zurickliegend bemangelt wurde. Dartber hinaus ist aufgrund von Ent-
wicklungsabsichten eines ansassigen Gewerbebetriebes in Elmenhorst mittelfristig ein Verdrangungsdruck auf einen
dort bestehenden Nahversorger zu bertcksichtigen. Die Gemeinde halt deshalb an dem Vorsorgegedanken zur Plat-
zierung einer fuBlaufig erreichbaren Einkaufsmaglichkeit in Lichtenhagen fest und stellt dazu unter teilweiser Beruck-
sichtigung von Anwohnerbedenken ein Sondergebiet im FNP dar.

Die Planungsabsicht, am Standort eine Einkaufsmoglichkeit mit einer Tankstelle zu kombinieren und eine Umsetzung
dadurch aussichtsreicher zu gestalten, wurde unter Berlcksichtigung von Anwohnerbedenken und dem o.a. Pla-
nungsvorrang fur einen integrierten Standort aufgegeben. Die Darstellung GEe 4 (0,42 ha) im Planentwurf v.
30.03.2017 wurde deshalb mit dem 2. Entwurf v. 28.02.2018 in ein zweckgebundenes Sondergebiet gewandelt
(SO/NV, 0,25 ha).

Uber die Einlassungen bzgl. des Aspekies ,Landschaftsbild’, ,Griinzasur' wurde bereits aufgrund der Stellungnahme v.
25.11.2016 mit Beschluss v. 30.03.2017 entschieden.

Zu 2.. Die auch unter BerUcksichtigung der Sportplatzproblematik beabsichtigte Wohnbau-Flachenreserve W 12 ist
nicht mehr Bestandteil des Entwicklungskonzeptes. Die Darstellung erwies sich aufgrund von regionalplanerischen
Vorgaben und von Bedenken der Nachbargemeinde Rostock als nicht umsetzbar.

Der Hinweise auf eine Unterbringngsmaoglichkeit fir einen Sportplatz im Areal des geplanten Baugebietes GE 3 in
Elmenhorst wird dankend aufgegriffen und weiter verfolgt. Zwar bestand der Losungsansatz bisher nicht in einem
Flachentausch, sondern in einem Ankauf und Verbleib der Sportflache am bisherigen Standort, jedoch sind die ge-
schilderten Vorteile am Standort GE 3 wg. erkennbar geringerer potenzieller Nutzungskonflikte nachvollziehbar. Da
eine Sportanlage gem. § 8 BauNVO in einem Gewerbegebiet ohne weiteres zulassungsfahig ist, bedarf es keiner
Anderung der FNP-Darstellung. In der Planbegriindung wurde hierzu jedoch eine entsprechende Erganzung aufge-
nommen (Pkt. 4.3). Die m. Schr. v. 19.06.18 geauBerten Bedenken gegen die Erforderlichkeit des GES bleiben unbe-
ricksichtigt; GE3 war nicht Bestandteil der Erganzungsbeteiligung (§ 4a (3) S. 2 BauGB).

Die Anregungen werden teilweise bertcksichtigt.
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nachdem ich heute Einsicht in den ausgelegten F-Plan der Gemeinde Eimenhorst /Lichtenhagen
genommen habe, méchte ich folgende Anderungen bzw. Erginzungen aufgenommen haben:

Die im Textteil ,iImmissionsschutz” erfolgten Darlegungen zum Generationsspielplatz sind unkonkret.

50 wird es dazu filhren, dass Lirmbeschwerden der neuen Anwohner folgen.

Seit 2016 werden wir Blrger vertriistet, dass fiir die Kinder ein Freizeitplatz kommt. Die Garagen am
Sievershager Weg sollten nach erfolgter Kiindigung 2017 abgerissen. Bis heute ist nichts passiert!
Nun wird auf einen Generationsspielplatz im F-Plan verwiesen. Es sollte auf ,Generationsfreizeit-
platz” korrigiert werden. Die letzten Satze sagen schon jetzt, dass er als Spielplatz seiner Aufgabe
nicht gerecht werden kann. Wir brauchen keine Sandkésten, keine ,Rutschen” fiir Kleinkinder (das
kann jeder auf seinen Grundstlicken schaffen bzw. ist auf Spielplatzen in Wohngebieten zu finden).
Es wird ein Platz zum , Toben“ fiir iber 6 jéhrige Kinder und Jugendliche benétigt- ordentliche
FuBballtore, Volleyballnetze, Basketballkdrbe. Die Zahl dieser Altersgruppen nimmt sténdig zu.
Wenn die Platzgestaltung durch das geplante Wohngebiet W11 verhindert wird ( letzter Satz , Fir
die Umsetzungsplanung wird deshalb auf die in der Nachbarschaft zu beachtende Wohnruhe
hingewiesen), dann kann dieses Wohngebiet nicht geplant werden. Es befindet sich auf Privatland
und kann wohl gegeniiber dem Allgemeinwohl keinen Vorrang erhalten.

Um jeglichen Beschwerden aus dem Weg zu gehen ist im Vorfeld zu kldren, was auf diesem
Generations"spielplatz” entstehen soll. Erforderliche Sicherheits- und Lirmabstinde sind
einzuplanen, Spielplatze fir Kleinkinder gibt es genug. Wo bleiben unsere Schiller? Wo kénnen diese
sich treffen und gemeinsam bei Sport und Spiel sich ,austoben?”

Das ,krankhafte” Spielen mit dem Handy, keine kirperliche Bewegung unter den
Kindern/Jugendlichen kennt jeder, aber welche anderen Méglichkeiten haben sie vor Ort in
Lichtenhagen-Dorf?

Ohne klare Ausweisung, Vorgaben und eingeholten Genehmi
ist jegliche Wohnbebauung in dessen Umgebung abzulehnen.

1 zum Generationsfreizeitpatz

(Die Stellungnahme beziegt sich auf die erganzende 6ff. Auslegung (2. Entwurf) vom 25.05.2018 bis zum
25.06.2018)

Der geplante Generationenspielplatz ist nicht Gegenstand der 0.g. Erganzungsbeteiligung. Diese war gem. § 4a
(8) S. 2 BauGB inhaltlich auf die Streichung der Wohnbauflache W12, das Sondergebiet Nahversorgung SO/NV,
die Streichung der Mischgebietserweiterung MI3 und auf die Reduzierung der Bauflachen SO/WF, W14b,
SO/FH beschrankt.

Insoweit wird auf die Abwagungsentscheidung v. 30.03.2017 verwiesen, die m. Schr. v. 09.08.2017 mitgeteilt
wurde.

Die Anregungen fUr die Ausgestaltung der kinftigen Spielplatzflache werden gleichwohl zur Kenntnis genom-
men, um sie in die zu gegebener Zeit vorgesehene Ausfuhrungs und Umsetzungsplanung einflieBen zu lassen.
Dabei wird darauf hingewiesen, dass die Planbezeichnung ,Generationenspielplatz” keineswegs zufallig ge-
wahlt wurde. Sie weist auf die Absicht hin, die Ausstattung sowohl an dem Bedarf der Kinder als auch alterer
Einwohner auszurichten. Die Vermutung zu Sandkasten und Rutschen flr Kleinkinder geht an den vorgesehe-
nen Ausstattungszielen vorbei. Diesbezuglich wird den Einlassungen zugestimmt, dass diese Elemente zweck-
maBiger Weise auf den Wohngrundstiicken unterzubringen sind. Klarzustellen ist jedoch, dass ein GroBteil der
angeregten Nutzungen in dieser siedlungsintegrierten Lage nicht umsetzbar sein werden. Insbesondere ist
FuBball, Volleyball und Basketball nicht mehr von der immissionsrechtlichen Privilegierung von Kinderspielplat-
zen erfasst (vgl. Abwagungsentscheidung v. 30.03.2017). Eine derart ausgestalte Freizeitanlage wére als Bolz-
platz zu qualifizieren, der bereits aufgrund der bestehenden Nachbarschaft der Wohngebiete Ahrensholt und
Evershager Weg auf Larmkonflikte mit bestehenden Nutzungen stieBe.

Das Grundanliegen der Stellungnahme, der Spiel- und Freizeitbedarf der Altersgruppe der 12- bis 15-Jahrigen
und auch jungen Erwachsenen, wird zum Anlass fur weitergehende Planungsuberlegungen genommen, die
jedoch nicht Gegenstand der akt. FNP-Anderung sind oder werden. Die Priifung eines Flachenbedarfs fur die
Freizeitgestaltung der vg. Altersgruppen wird deshalb in weiterfuhrende Planungsuberlegungen der Gemeinde
hinsichtlich der Ausweisung geeigneter Flachen aufgenommen. In der Planbegriindung wird ein entsprechender
Hinweis dazu erganzt (Pkt. 4.2, 6).

Die Anregung wird teilweise bericksichtigt.
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Sehr geehrte Damen und Herren, wir wiaderholen hiermit unsers schon am 29.11.2018 zum
Vorentwurf mitgeteilten Einwendungen nun auch zum vorliegenden Entwurf der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elmenhorst/ Lichlenhagen.

Unsere Einwendungen belrefien die Planung eines Einkaufsmarkies mit Tankstelle (GEa 4) am
Mordrand von Lichtenhagen Dod, die Flanung eines Gewsbegebietes (GE 3) am Sodrand von
Elmenhorst, die Planung der neuen Wohn- und Ferienhausgebiste SO/FH, W 12 — W14 in Elmanhaorst
und Lichtenhagen und die dadurch weiter zunehmende Verkehrsbelastung in Lichtenhagen Dorf.

Die fir Gewerbe In Elmenhorst und fir den Einkaufsmarkt mit Tankstelle in Lichtenhagen
ausgewiesenen Flichen wurden zwar verkleinerl, die negativen Auswirkungen auf die angrenzende
Wohnbebauung durch den Einkaufsmarkt mit Tankstelle und awf das Landschaftsbild durch das
Gewerbegebiet in Elmenhorst bleiben dennoch erhalten. Eine auch an Sonn- und Felertagen
betrisbane Tankstelle wird his weit in die Abendstunden hinein Autoverkehr erzeugen, der auch die
Jetzt noch vorhandene Verkehrsberuhigung nach Abklingen des Berufsverkehrs vermindert. Dass dis
Tankstelle moglicherweise gut genutzt werden wiirde, ist unter den gegsbenan Verhaltnissen daher
eher das Preblem, als dass es ein Grund fir deren Planung sein sollte.

Die Notwendigheit einer Tankstelle an diesem Standort ist ohnehin nicht nachvollziehbar, da ja gerade
Autcfahrer problemios die wenigen Kilomeler bis zu den in der Umgebung zshlreich vorhanden
Tankstellen zurdcklegen kénnen. Auch die geplante zusatzliche Einkaufsmoglichkeit erfilt am
Or:s_rand nicht den ihr 2ugeschriebenen Zweck, besonders gut fir alle zu Fulk und mit dem Fahrrad
ermeichbar zu sein,

Zusammen mit den verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Baus der neuen Wohn- und
Ferienhausgebiete SOFH und W 12 — W14 in Elmenhorst und Lichienhagen wird sich so die
Belastung der Anwohner der Dorfstrafle in Lichtenhagen durch das schon jetzt sehr hohe
Verkehrsaufkommen weiter erhdhen und die Lebensqualitit der Bewchner vemingern. Dass die
Belastung schon jetzt sshr hoch ist, solite als Fehlentwicklung erkannt und korrigiert werden und nicht
als hinzunehmende Ausgangsbasis fir eine immer weitere Verschlechterung der Situation dienen.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele der Gemeinde Elmenhorst Lichtenhagen darf nicht einsaitiy zu
Lasten eines Teils der Gemeinde und deren Bawohnern erfolgen,

Gerade weil mit dem Flachennutzungsplan die langfristige Entwicklung der Gemeinde vorbereitet wird,
muss darin der Schutz der Bewohner vor den Auswirkungen der Verkehrsbelastung beriicksichtigt
Jnd die vorliegende Planung dahingehend verandert werden

Einkaufsmaoglichkeit / Nahversorgung, Lichtenhagen

Die Flachenvorsorge flir eine Einkaufsmaglichkeit in Lichtenhagen wurde mit dem Anderungsentwurf v. 30.03.2017
und sodann dem 2. Entwurf v. 28.02.2018 im Umfang reduziert und planerisch nachrangig in den Entwicklungskontext
der Gemeinde eingeordnet (SO/NV, sh. Planbegrindung: Klarstellung Pkt. 4.4). Dabei wurden die Bedenken der Stel-
lungnahmen v. 29.11.2016 und v. 09.09.2017 teilweise bertcksichtigt, an dem Gedanken der Flachenvorsorge jedoch
grundsatzlich festgehalten. Mit der Darstellung einer Standortreserve fur eine Nahversorgungseinrichtung wird ein
Anliegen umgesetzt, das von einem Teil der Lichtenhager Bevolkerung an die Gemeindevertretung herangetragen
wurde. Die Gemeindevertretung entscheidet hier in ihrer prioritaren Zustandigkeit fir die Belange der 6rtlichen Ge-
meinschaft. Dabei werden die in der Vorentwurfsphase von Anwohnern des gewahlten Standortes geauBerten Beden-
ken gegen die heranrlickende Planung zurlickgestellt; sie sind nicht schutzbedurftig. Dem Vorsorgegedanken wird
insoweit vorrangig Rechnung getragen. BerUcksichtigung fanden jedoch die Anregungen Uber eine Integration einer
Nahversorgungseinrichtung in die innerortlichen gemischten Bauflachen zugunsten des Vorsorgeaspektes: Eine Inan-
spruchnahme der Flache SO/NV am nérdlichen Ortsrand von Lichtenhagen soll nur nur dann erfolgen, wenn eine
Integration der Funktion im Ortskern von Lichtenhagen nicht realisierbar ist (vgl. Planbegrindung Pkt. 4.4). Die Flache
erhalt damit eine Reservefunktion. Die Flachendarstellung bertcksichtigt mit der Beschrankung auf ein kleinteiliges
Angebot < 800 mz2 V. teilweise auch behdrdliche Hinweise darauf, dass fur das Gemeindegebiet ein ausreichendes
Nahversorgungsangebot verflgbar sei. Dem war allerdings entgegenzuhalten, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit
eines Nahversorgungsangebotes von Teilen der Lichtenhager Bevolkerung zurlickliegend beméangelt wurde. Dartber
hinaus ist aufgrund von Entwicklungsabsichten eines ansassigen Gewerbebetriebes in Elmenhorst mittelfristig ein
Verdrangungsdruck auf einen dort bestehenden Nahversorger zu bertcksichtigen. Die Gemeinde halt deshalb an
dem Vorsorgegedanken zur Platzierung einer fuBlaufig erreichbaren Einkaufsmaéglichkeit fur die Lichtenhager in Lich-
tenhagen fest.

Die Planungsabsicht, am Standort eine Einkaufsmoglichkeit mit einer Tankstelle zu kombinieren und eine Umsetzung
dadurch aussichtsreicher zu gestalten, wurde unter Bertcksichtigung von Anwohnerbedenken und dem o.a. Pla-
nungsvorrang flr einen integrierten Standort aufgegeben. Die Darstellung GEe 4 (0,42 ha) im Planentwurf v.
30.03.2017 wurde deshalb mit dem 2. Entwurf v. 28.02.2018 in ein zweckgebundenes Sondergebiet gewandelt
(SO/NV, 0,25 ha).

Uber die Einlassungen bzgl. des Aspektes ,Landschaftsbild’ wurde bereits aufgrund der Stellungnahme v. 29.11.2016
mit Beschluss v. 30.03.2017 entschieden.

Gewerbegebiet GE3; ElImenhorst

Auf die einschlagige Entscheidung v. 30.03.2017, die m. Schr. v. 09.08.2017 mitgeteilt wurde, wird verwiesen. Zuséatz-
liche Bedenken oder Anregungen wurden mit der Stellungnahme v. 09.09.2017 nicht vorgebracht.
Verkehrsauswirkungen der Baugebiete W 12 — W 14, SO/FH

Das Baugebiet W 12 ist nicht mehr Gegenstand der FNP-Anderung, diesbeziglich sind die Bedenken wg. unvertret-
barer Verkehrsbelastungen der Anwohner deshalb gegenstandslos geworden. Die in EImenhorst vorgesehenen Ent-
wicklungsflachen werden Uber die Hauptstra3e verkehrlich angebunden, die durch die geplante Ortsumumgehung
perspektivisch eine Entlastung erfahrt und insoweit den erforderlichen Entscheidungsspielraum fur die besagten Ent-
wicklungen bietet. Zu den urspringlichen, nunmehr mit dem 2. Entwurf v. 28.02.2018 reduzierten Flachenentwicklun-
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Bedenken und Anregungen

Behandlung

Sehr geehrte Damen und Herren, wir wiederholen hiermit unsere schon am 28.11.2016 zum
Vorentwurf und am 09.09.2017 zum 1. Entwurf mitgeteilten Einwendungen nun auch zum vorliegenden
2. Entwurf der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen.

Es freut uns sehr, dass im vorliegenden 2. Entwurf einige Einwendungen von betroffenen Birgern
berlicksichtigt wurden und die Planung entsprechend gendert wurde. Unsere Einwendungen
betreffen jedoch nach wie vor die

ausgewiesene Fléache fir einen Einkaufsmarkt am Nordrand von Lichtenhagen Dorf
Flache des Gewebegebietes (GE 3) am Sudrand von Elmenhorst

neuen Wohngebiete W 11 in Lichtenhagen und W13/14 in Elmenhorst
Ferienhausgebiet SO/FH in Elmenhorst

die dadurch weiter zunehmende Verkehrsbelastung in Lichtenhagen Dorf

keine Berlicksichtigung der Planungen der Hansestadt Rostock

M A b

Fir uns ist aus dem wvorliegenden 2. Entwurf keine Planung im Sinne der zukunftsweisenden
Gemeindeentwicklung und deren Infrastrukiur abzulesen.

E n i Imenhorst:

Der Flachennutzungsplan stellt die langfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde dar. Aus der
vorliegenden Planung ist nicht zu erkennen, dass sich die Gemeinde mit der stadtebaulichen
Gesamterscheinung des Ortsteils EImenhorst auseinandergesetzt hat.

Das ehemalige Strafendorf Elmenhorst hat sich inzwischen zu einer Flachensiedlung entwickelt, in der
rund die Halfte der Einwohner der Gemeinde leben. Eine Ortsmitte wie sie in anderen gewachsenen
Ortschaften besteht, gibt es hier nicht, Das Ortsbild entlang der Hauptstralle wird gegenwartig gepragt
von zwei Discountern, einem Getrénkemarkt, einer Grollbckerei und einigen Autohausern, die in
loser Reihenfolge entlang der Stralke verteilt sind. Diese Situation entspricht eher einem Misch- oder
Gewebegebiet an einer Stadtausgangsstrafie. Im Flachennutzungsplan bestinde die Maglichkeit,
Entwicklungsziele der Gemeinde darzustellen, die auch Flachen betreffen, deren Verflgbarkeit
kurzfristig nicht gegeben sein muss. Die Planung und Gestaltung eines Oristeilzentrums wiirde den
Orsteil Elmenhorst deutlich aufwerten und auch den Entwicklungsschwerpunkt Tourismus
unterstitzen.

1. Flache fir einen Einkaufsmarkt am Nordrand von Lichtenhagen Dorf

Die fir den Einkaufsmarkt (nun ohne Tankstelle) in Lichtenhagen ausgewiesenen Flachen wurden
zwar weiter verkleinert, die negativen Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung durch den
Einkaufsmarkt und auf das Landschaftsbild bleiben dennoch erhalten. Auch erflllt die geplante
zusatzliche Einkaufsmoglichkeit am Ortsrand nach wie vor nicht den ihr zugeschriebenen Zweck,
besonders gut far alle Lichtenhager Einwohner zu Fufs und mit dem Fahrrad erreichbar zu sein.

2. Gewebegebiet (GE 3) am Sidrand von Elmenhorst

In der Begrindung heilit es: ,...Entsprechand sind fir orisansdssige Gewerbeunternehmen und ggf.

auch filr Gberdrtliche Nachfragepatenziale gewerbliche Entwi ysflachen fir Betriebserweiterungen

und —rest-rukturierungen aber auch fir Neuansiedlungen vorzubereiten. ..."

Die Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen ist aber gemaf der Ubergeordneten Planungen nicht als

Entwicklungsschwerpunkt fur die Ansiedlung von Gewerbe vorgesehen. Zusétzliche Gewerbeflachen

sind vorrangig fur die Deckung des kemmunalen Eigenbedarfs vorzusehen.

Durch das ausgewiesene Gewerbegebiet in Elmenhorst kemmt es neben der unnétigen Versiegelung
weiterer Flachen und der Zerstérung des Landschaftsbildes zur Beeintrdchtigung der auf den
angrenzenden Flichen lebenden Bewohner, die durch ihre Lage im Aullenbereich nicht vor den
Auswirkungen des Gewerbebetriebs geschitzt werden. Die forigesetzte Umwandlung der
landschaftlichen Freiflichen in Wohn- und Gewerbegebiete und die damit einhergehende
Bebauungsverdichtung der Kistenregion ist kontraproduktiv fir touristische Entwicklungsziele der
Gemeinde, die sich von anderen Ostseeregionen gerade durch ihre verhaltnismaiig unverbaute
Landschaft unterscheidet.

gen, wurde auf der Vorentwurfsebene eine jeweils gebietsbezogene Verkehrsmengenabschatzung nach den ,Hinwei-
sen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® (FGSV, 2006) vorgenommen. Die Ergebnisse waren
Gegenstand der Einwohnerversammlung am 25.02.2016. Bedenken wegen einer unvertretbaren Belastung von An-
wohnern waren aus den Prognoseergebnissen nicht ableitbar.

Die 1. Anderung des FNP 2004 fuBt auf der im Ursprungsplan — der Neufassung des FNP von 2004 — angelegten
Planungskonzeption. Gegenstand der Plan&dnderung sind einzelne Anderungsbereiche aufgrund punktueller, raumlich
abgegrenzter Entwicklungserfordernisse. Die angeregte Neubetrachtung einer zukunftsweisenden Gemeindeentwick-
lung erfordert eine umfassende Priifung aller Entwicklungsbelange der Gemeinde und eine davon abgeleitete Ande-
rung der Grundkonzeption der Flachennutzung im Gemeindegebiet. Dies war / ist nicht Gegenstand des aktuellen
Anderungsverfahrens. Im Ubrigen war die Beteiligung zum 2. Entwurf v. 28.02.2018 inhaltlich auf einzelne Anderungen
gegeniiber dem zuvor 6ff. ausgelegten Anderungsentwurf v. 30.03.2017 beschrankt (§ 4a (3) S. 2 BauGB). Die
zweckdienlichen Hinweise zur Gesamtentwicklung der Gemeinde werden insoweit zur Kenntnis genommen, bleiben
jedoch aus den o0.g. Griinden in diesem Anderungsverfahren unberiicksichtigt.

Fehlende Ortsmitte EImenhorst — nicht Gegenstand der Plananderung, s.o.

Zu 1.: Einkaufsmdglichkeit Lichtenhagen (SO/NV) — auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme v. 09.09.2017 und die
Abwagungsentscheidung v. 30.03.2017 bzgl. des Landschaftsbildes wird verwiesen.

Der im Anderungsplan ausgewiesenen Flache SO/NV liegt eine Standortabwagung mit dem Flachenpotenzial des
ehem. Garagenstandortes in Lichtenhagen zugrunde (Planbegrindung Pkt. 4.4). Entscheidungserheblich war neben
dem Erreichbarkeitsgedanken auch ein in der Lebenswirklichkeit darstellbares Investitionsinteresse, das sich insbe-
sondere auf Aspekte wie ,Sichtbarkeit’ des Standortes und damit verbundenen ,Umsatzerwartungen’ grindet. Die
Erreichbarkeit mag an keinem der beiden Standortalternativen optimal sein, ist jedoch bereits rein arithmetisch fur die
Mehrzahl der Lichtenh&ager Bevolkerung gunstiger als der ca. 1,3 km entferntere Einzelhandelsstandort EImenhorst
oder die Einkaufsmoglichkeiten in Lutten Klein. Unter Hinweis auf die fortbestehende Entscheidung einer vorrangigen
Standortsuche in integrierter Lage von Lichtenhagen hélt die Gemeinde deshalb an der Darstellung der Sonderge-
bietsflache SO/NV als Vorsorgeplanung fest.

Zu 2.: Gewerbegebiet GE 3 in EImenhorst

Die Flache war nicht Gegenstand des erganzenden Beteiligungsverfahrens (25.05.- 25.06.2018). Die AusfUhrungen in
der Planbegriindung werden beibehalten; sie wurden in der landesplanerischen Stellungnahme des fir die Regional-
planung zustandigen Amtes fur Raumordnung und Landesplanung v. 14.06.2018 nicht beanstandet.

Unverstandlich bleibt, warum Anwohner (Einzelgrundstiicke am Steinbecker Weg bzw. am Waldweg) aufgrund ihrer
derzeitigen AuBenbereichslage vor etwaigen Auswirkungen der beabsichtigten Gewerbeentwicklung nicht geschitzt
werden sollten — hierzu wird das Konfliktbewaltigungspotenzial des B-Plans verwiesen, der fur die Umsetzung der
Planungsabsicht erforderlich wird.
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3. Wohngebiete W 11 in Lichtenhagen und W13/14 in Elmenhorst

Die Begrindung fUr den Bedarf weiterer Wohngebiete fir Eigenheime innerhalb der Gemeinde ist
nach wie vor in sich widersprichlich: Einerseits wird davon ausgegangen, dass langfristig mit keinem
wirklich nennenswerten Anstieg der Einwohnerzahlen zu rechnen ist. Es wird ausfuhrlich begrindet,
dass gerade fur die Wohnform ,Eigenheim” eigentlich kein weiterer Bedarf besteht oder bestehen wird.
In Auswertung dieser Analyse kommt diz Gemeinde dennoch zu dem Ergebnis, dass weitere
Wohngebiete fir Eigenheime festgesetzt werden, Das ist nicht nachzuvollziehen,

Auch der Verweis auf die ,Rickkehrer* und die als selbst flich hing lite Annahme, dass der
Grofteil von ihnen in einem Einfamilienhaus leben mochte, ist zu hinterfragen. Der Arbeitsmarkt
verlangt gerade von jingeren Menschen ein so hohes Maf an Flexibilitat", dass das geplante Angebot
an weitern Einfamilienhaus-Grundsticken deren Ansprichen gerade nicht entspricht. Hinzukommt,
dass junge Zuzugswillige moglicherweise durch die Verpflichtungen, die mit dem Erwerb von Eigentum
einhergehen, eher abgeschreckt werden.

Es gibt einen Mangel an qualitativ hochwertigen Mietwohnungen in der Gemeinde. Viele Menschen,
deren Lebensumstande sich auch vor Erreichen des Rentenalters aus ganz unterschiedlichen
Grinden geandert haben, mochten in der Gemeinde wohnen bleiben. Die ausgewiesenen
Wohngebiete sollten daher genutzt werden, um diesen Wohnformen und -wiinschen zu entsprechen.

4 Ferienh i /FH in Elmenh

Um den Tourismus in der Gemeinde Elmenhorst langfristio zu entwickeln, missten die Angebote fir
den Aufenthalt der Gaste in Elmenhorst verbessert werden. Dazu konnten Aufenthaltsbereiche und
interessante Angebote (Gastronomie/ Kultur) geschaffen werden, die die Gaste zu langerer
Verweildauer und zum Wiederkommen einladen. Mit der blofen Schaffung von weiteren Unterkiinften
fior Urlauber wird das nicht erreicht. Die geplante Umgehungsstralte fir Eimenhorst wird die Ortsmitte
nicht von dem zusatzlichen Verkehr entlasten, der durch die Nutzer der Ferienwohnungen entsteht,

6. keine Beriicksichtigung der Planungen der Hansestadt Rostock

Wie den zahlreichen Ankindigungen zu entnehmen ist, plant die Hansestadt Rostock in direkter
Nachbarschaft zur Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen mehrere neue Wohngebiete (bzw. prift
angrenzende Flachen fOr deren Eignung dazu), sodass die Auswirkungen und Wechselwirkungen
dieser Planungen mit dem Flaéchennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen unbedingt
erkannt werden missen und zu berlcksichtigen sind. Aus der vorliegenden Planung ist nicht zu
erkennen, dass diese Aspekte berlcksichtigt wurden. Das Verfahren Uber die 1. Anderung des
Fléchennutzungsplanes solite nur in Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Stadt Rostock
weitergeflhrt werden, da vor allem die Belange des dffentlichen Nahverkehrs und der Umgang mit den
steigenden Verkehrsaufkommen innerhalb der Ortschaften eine gemeinsame L&sung erfordern.

Formale Belange:

Aus der Begrlndung ist nicht abzulesen, auf welchen Ausgangszustand sich die Berechnungen zum
Wohnraumbestand und -bedarf beziehen. Auf Grund der mehrjahrigen Planungszeit an der Anderung
des Flachennutzungsplanes und der derweil erfolgten Bautatigkeit in der Gemeinde kénnen sich der
Bestand und Bedarf an Wohnungen inzwischen erheblich gedndert haben.

Zu 3.: Wohnbaubedarf allgemein

In der Begrindung ist eine ausfuhrliche Bedarfsbegrindung dargelegt, die sich i.W. auf einen prognostizierten Ein-
wohnergewinn von 7,5% (SUR-Bevolkerungsprognose 2030) und auf erhdhte Kennziffern fur die Wohnflachenausstat-
tung je Einwohner sowie auch sinkende HaushaltsgroBen stutzt.

Die Gemeinde reagiert mit inrer Planungsvorsorge auf die Nachfragesituation, die fur das Gemeindegebiet eine klare
Sprache zugunsten des freistehenden Einfamilienhauses spricht. Dies wird in der Planbegrindung entsprechend
dargelegt. Eine Nutzung noch bestehender Wohnbaupotenziale auf Einzelstandorten oder den mit der 1. Anderung
vorgesehenen Erganzungsflachen fur eine Mehrfamilienhausbebauung schlieBen die FNP-Darstellungen jedoch nicht
aus. Der Plan steht dem mitgeteilten Anliegen einer verstarkten Nutzung der Flachen fur Wohnformen auBerhalb des
Einfamilienhauses deshalb nicht entgegen.

Zu 4.. Tourismusentwicklung

Die Hinweise zu weiterfuhrenden Aufgabenfeldern im Bereich der Tourismusentwicklung wurden zutreffend benannt.
Die Gemeinde sieht den Beginn der Wertschdpfungskette jedoch zunachst beim Touristen selbst. Um am Tourismus
starker zu partizipieren, soll dieser in die Gemeinde geholt werden und daflr ein adaquates Beherbergungsangebot
vorfinden. Ein alleiniger Ausbau der Infrastruktur erscheint hierflr nicht ausreichend ist aber gleichwohl erforderlich.
Hierfur bedarf es jedoch organisatorischer und investiver MaBnahmen, die ein Flachennutzungsplin nicht zu leisten
vermag.

Zu 6.: Richtig ist, dass die HRO in unterschiedlichen Szenarien und an vielfaltigen Standorten Ubrlegungen Uber zu-
satzliche Wohnbauentwicklungen anstellt. Diese Uberlegungen haben bisher nicht die Konkretheit und den Reifegrad
erreicht, der eine Reflexion in den Planungen der Gemeinde E/L zulieBe. Die Gemeinde hat sich in ihrem FNP - Ande-
rungsverfahren mit der HRO pflichtgemaB abgestimmt. Die HRO hat in ihren Stellungnahmen keine Planungsabsich-
ten mitgeteilt, die im Planungskonzept zu bertcksichtigen waren oder die irgendwelche Auswirkungen und Wechsel-
wirkungen erkennen lieBen.

Formales:
Die Beurteilungsbasis ist jeweils angegeben. Die Begrindung zum Wohnbaubedarf fuBt i.W. auf Basiszahlen von
12/2015; der Zeitbezug weiterer Basiskennziffern ist dem Begrindungstext jeweils im Einzelnen zu entnehmen.

Die Anregungen werden teilweise bertcksichtigt.
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I. Die Begriindung der 1. Anderung des Flichennutzungsplans 2004 enthilt inhaltlich viele | Zu 1.: Die Beteiligungsvorschriften des BauGB (§ 3 (1), (2); Neufassung § 4a (4) BauGB — wirksam seit

widerspriichliche und unklare Aus . die filr Einwohner nicht nachvollziehbar und

schwer verstindlich sind. Das Recht auf wirksame Biirgerbeteiligung am Verfahren setzt

eine gewisse Grundverstindlichkeit eines Planes voraus, um dieses demokratische

winkt durch Offnungszeiten des Amies,

gebenen engen Frist, noch eingesc
st in diesem Fall unmdglich, zumal eine
ist es bei so wichtigen

der vorge
iiberhaupt wahrnehmen zu konnen. |
offentliche Vorstellung des geiinderten Entwurfes fehlt. Insofem i

Plinen absolut erforderlich und zeitgemil, diesen Plan iiber das Internet allen Einwohnern

hesondere

zuginglich zu machen! Ebenso ist es zwingend notwendig, die Anderungen

hinsichtlich der Auswirkungen - im Vergleich zum_ Vorentwurf deutlich sichtbar

darzustellen

Ein Beispiel fiir unklare Darstellungen
Der F-Plan begriindet eine Wohnbauentwicklung mit angeblich spiirbaren

demographischen Wellen und einer degressiven Tendenz kiinfliger
I ‘H\ml nerentwicklung. Demgegeniiber wird von Nachfragedruck berichtet. Als

aktuelle Zahl werden 4039 Ei Nichtumsetzung
des F-Plan-Entwurfes wird fi
Andererseits wird ausgefiihrt, ¢

und im Falle einer

wohner genannt
Jahr 2025 von 4011 Einwohnern ay
5 eine Konsolidierung der Einwohnerzahl aut
en Niveau erwartet wird(!),

zangen.

derzeitig .was schon cher der Realitiit entsprechen

kinnte.

It. Plan v
bei geplanten 120 WE (ohne
ussiedlung) wiirde bedeuten. dass die meisten

cher lebensfremd ist.

Bei Umsetzung aller Mallnahmen wird on 4151 Einwohnern ausg
Dieser Zuwachs von 140 Einwohne
Beriicksichtigung
Héuser von nur einer Person bewoh

der groBer Feri

wiren. was
Beispielsweise werden auch auf Seite 20 der Begriindung als E
perspektive 105 WE statt 120 WE genannt.

niwicklungs

2. Der F-Plan-Entwurf enthiilt insgesamt keine zukunfisbezogenen Zielvorstellung der
Gemeinde. Anstelle eines klaren Bekenntnisses zu einer Gemeinde mit dérflichem

Charakter und all seinen Vorteilen wird die Aussage getroffen, dass die Gemeinde eine
Fortsetzung von suburbanen Einfamilienhausgebieten anstrebt
beabsichtigte weitere Verstiidterung der Gemeinde darf nicht Zielvorstellung dieser
Gemeindevertretung sein. In Ergebnis einer am 04.09.2017 durch

>fithrten Veranstaltung
der ,.Schule der Landentwicklung® deutete die Diskussion darauf hin. dass sich die
Gemeinde offenbar in einer Identititskrise befindet: Entwicklung zur Vorstadt oder

ich ist. Dic Kldrung dieser
Frage bedarf einer breiten und langen Mitbestimmung der Einwohner und kann nicht durcl
einen F-Plan geldst werden,

Bewahrung des dérflichen Charakters, soweit es noch migl

. Im Entwurf werden fiir Bauten innerhalb bestehender Bauliicken 15 WE veranschlagt
Aus diesem Kontingent sind bereits 7 WE begonnenen bzw. kurz vor Baubeginn stche
Hiuser bekannt. Die dann noch verbleibenden 8 WE filr Liickenbeb: auungen reichen fiir
den Entwicklungszeitraum bis 2030 nicht aus. Es fehlt eine Ubersicht aller Méglichkeiten
fiir Liickenbebauungen in der gesamten Gemeinde, die nicht unerheblich sind. Eine innere
Verdichtung ist ohnehin einer Versiegelung neuer Griinflichen vorzuziehen. Unk
warum die Kategorie Liickenbebauung von der Planungsziel-Gesamtmenge abgezogen
wird. Ein Teil des Wohnraumbedarfes kann durch Liickenbebauungen realisiert werden

Eine damit moglicherweise

13.05.2017) wurden im Aufstellungsverfahren wie folgt beachtet: 25.02.16 EW-Versammlung/Planungsziele
FNP-Anderung; 09.11.- 29.11.2016 Auslegung Vorentwurf v. 20.10.16; 11.08.- 11.09.2017 6ff. Auslegung Ent-
wurf v. 30.03.17; 25.05.- 25.06.2018 Auslegung 2. Entwurf/eingeschrankte Erganzungsbeteiligung. Eine &ffentli-
che Vorstellung des geadnderten Entwurfs oder vergleichende Betrachtungen zwischen Vorentwurf und Entwurf
mogen zweckmaBig und winschenswert sein, sind jedoch nicht Bestandteil der Beteiligungsvorschriften.

Es wird um vollstandige Kenntnisnahme des Sachzusammenhanges gebeten: Die Darlegungen ,degressive
Tendenz" beschreiben jwls. den Zeitraum 2003 — 2012 bzw. 2001-2012 (vgl. akt. Planbegrindung S. 3, 11) und
begrinden keineswegs die progressiven Entwicklungsziele der Gemeinde.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen wird anhand der Wohnungsbau-Nachfrageprognose fur den Stadt-
Umland-Raum bis 2030 geschildert. Ein wahrgenommener Nachfragedruck am Wohnungsmarkt veranlasste die
Entscheidung zur FNP-Anderung (Entwurf Planbegriindung v. 07.08.17, inzwischen geénderte Wortwahl —
Entwurf der Planbegrindung v. 28.02.18). Als Basiszahl der EW-Entwicklung wird die Angabe des stat. Landes-
amtes von 12/2015 genannt (entspricht der Basiszahl des SUR-Entwicklungsrahmens).

Die Entwicklungsperspektive wurde mit dem 2. Entwurf der FNP-Anderung geédndert: 4.340 EW; Tabelle 1 (gep!.
Einwohner- und Wohnungsentwicklung) wurde angepasst. Die Differenz zw.120 WE (Bedarf) und 105 WE (Dar-
stellung FNP) wurde in den Erlauterungen mit einem Nachverdichtungspotenzial von 15 WE begrundet — Ent-
wurf Begriindung v. 07.08.17, S. 16 bzw. auch 2. Entwurf Begriindung v. 28.02.18, S. 15).

Zu 2.: Die FNP-Anderung baut in der Neufassung des FNP von 2004 angelegten Planungskonzeption auf. Ge-
genstand der Plananderung sind einzelne Anderungsbereiche aufgrund punktueller, rdumlich abgegrenzter
Entwicklungserfordernisse. Die angeregte Neubetrachtung einer zukunftsbezogenen Gemeindeentwicklung
erfordert eine umfassende Priifung aller Entwicklungsbelange der Gemeinde und eine davon abgeleitete Ande-
rung der Grundkonzeption der Flachennutzung fir das gesamte Gemeindegebiet. Dies war / ist nicht Gegen-
stand des aktuellen Anderungsverfahrens.

Dies steht allerdings einer Richtungsdiskussion ,Vorstadt vs. Dorfcharakter” und einer Umsetzung der zu erwar-
tenden Meinungsbildung in weiteren Planungsbemihungen der Gemeinde nicht entgegen.

Zu 3.: Der Bedeutung der Innenentwicklung wird zugestimmt. Die Bestandsanalyse zu Beginn des Anderungs-
verfahrens ergab ein (belastbares) Potenzial von 15 Wohnbaugrundstiicken. Weitere ,,Verdachtsflachen® blieben
unberdcksichtigt, wenn die Innenbereichseigenschaft nicht hinreichendklar festgestellt werden konnte oder er-
kennbar wurde, dass andere Grinde einer kurz-/mittelfristigen Bereitstellung fur den Wohnungsbaumarkt ent-
gegenstehen koénnten. Die Innenentwicklungsreserve (15 WE) blieb bei der Bedarfsermittlung fur planerisch neu
auszuweisende Flachen auBer Betracht, weil hierflr ja gerade die Flachenverflgbarkeit im Siedlungsbestand
nachaewiesen wurde
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rt. Unklar ist, wi
withrleistet und

kontrolliert werden soll. Ein Teil des Bedarfes dieser Gruppe kann und wird sicher durch
Liickenbebauungen (s. Pkt. 3) abgedeckt werden.

4, Die mit 35 WE veranschlagte Kategorie ,.Riickkehrer” ist nicht defi
eine ausschlieBliche Umsetzung der BaumaBnahme durch Riickkehrer

5. Wie in jedem Ort, wird es auch in Elmenhorst/Lichtenhagen Eigentiimerwechsel geben
Altere Einwohner zichen in andere Wohnung
als neue Eigentiimer dessen Haus. Dieser Ei

en und jiingere Biirger mit Kind {ibernehmer

gentiimerwechsel ist Zuzug und wurde in der
Entwicklungsperspektive bisher nicht beriicksichtigt.

6. Eine geplante Tankstelle ist angesichts der aktuellen Entwicklungen in Richtung E-
Autos nicht mehr zeitgemil. Ohnehin wird durch diese BaumaBnahme die Wohngualitiit
des anliegenden Wohngebietes herabgesetzt.

7. Lichtenhiiger Einwohner nutzen die Einzelhandelseinrichtungen in Liitten Klein und
Elmenhorst. Insbesondere die dichteste Einrichtung in Liitten Klein ist fiir die meisten
Einwohner Lichtenhagens kaum weiter entfernt, als die im F-Plan-Entwurf vorgesehene
Einrichtung. Elmenhorst Biirger werden weiterhin die vorhandenen Miglichkeiten im Ort
zum Einkauf nutzen. Insofern wird die Notwendigkeit der angedachten Einrichtung am
vorgesehenen Standort fiir nicht notwendig erachtet

8. Der durch die Planungsabsichten entstehen Verkehr ist in
Denkmalbereich Lichte

seiner Wirkung auf den

gen nicht ausreichend beriicksichtigt. Ein gefahrloses

Uberschreiten der Dorfstrale in Lichtenhagen ist schon heute nur schwer méelich.

9. Die Darstellungen eines grofen Ferienhausgebietes von 38.000 m? ist nicht bzw. nicht
ausreichend begriindet. Dies betrifft insbesondere die Auswirkungen auf den Verkehr in
Elmenhorst und Lichtenhagen (s. Pkt. 8), 6kologische Schiden, Schiiden durch

Zu 4.: Die Kategorie ,Ruckkehrer” gibt den politischen Willen der Gemeinde wieder, hierflr einen Entwicklungs-
spielraum einzuplanen. Eine genaue ,,Umsetzungskontrolle® ist weder beabsichtigt noch méglich. Dieser Fla-
chenbedarf wird letztlich in der allgemeinen Wohnbauentwicklung aufgehen und genugt insoweit den Zwecken
der Flachennutzungsplanung.

Zu 5.: Tatséchlich ergeben sich aus dem Zusammenhang , Eigentimerwechsel” Vakanzen fur Zuzige. Der Frei-
zug bestehender Wohnungen, insbes. EFH, generiert jedoch auch eine Nachfrageposition nach i.d.R. altersge-
rechtem Wohnen. Diese wurde zu 50% als Entwicklungsbedarf fUr zusatzliche Wohnbauflachen bertcksich-
tigt,da hierfUr anderweitig keine ausreichenden Flachen verfugbar sind.

Zu 6.:Eine Tankstelle ist nicht mehr Bestandteil der PlanungsUberlegungen (2. Entwurf v. 28.02.18).

Zu 7.: Der im Anderungsplan ausgewiesenen Nahversorgungsflache liegt eine Standortabwégung mit dem Flachen-
potenzial des ehem. Garagenstandortes in Lichtenhagen zugrunde (Planbegrindung Pkt. 4.4). Entscheidungserheb-
lich waren neben dem Erreichbarkeitsgedanken auch Standorteigenschaften wie ,Sichtbarkeit’, ,Umsatzerwartungen’
..., um moglichst realistisch ein Investitionsinteresse zu generieren. Die Erreichbarkeit mag an keinem der beiden
Standortalternativen optimal sein, ist jedoch bereits rein arithmetisch fur die Mehrzahl der Lichtenhager Bevolkerung
gunstiger als der ca. 1,3 km entferntere Einzelhandelsstandort EImenhorst oder die Einkaufsmoglichkeiten in Litten
Klein. Unter Hinweis auf die fortbestehende Entscheidung einer vorrangigen Standortsuche in integrierter Lage von
Lichtenhagen (sh. 2. Entwurf der Planbegrindung: Klarstellung der ,Reservefunktion® in Pkt. 4.4) halt die Ge-
meinde deshalb an der Darstellung der Sondergebietsflache SO/NV als Vorsorgeplanung fest. Mit der Darstellung
SO/NV wird ein Anliegen umgesetzt, das von einem Teil der Lichtenhager Bevoélkerung an die Gemeindevertre-
tung herangetragen wurde. Die Gemeindevertretung entscheidet hier in ihrer prioritaren Zustandigkeit fur die
Belange der drtlichen Gemeinschatft. Dabei werden die von Anwohnern des Standortes geduBerten Bedenken
gegen die heranrickende Planung zurtckgestellt; sie sind nicht schutzbedurftig. Dem Vorsorgegedanken wird
insoweit vorrangig Rechnung getragen. Die Flachendarstellung bertcksichtigt mit der Beschrankung auf ein
kleinteiliges Angebot < 800 m? Vfl. teilweise auch behordliche Hinweise darauf, dass fur das Gemeindegebiet
ein ausreichendes Nahversorgungsangebot verfugbar sei. Dem war allerdings entgegenzuhalten, dass die fuB3-
laufige Erreichbarkeit eines Nahversorgungsangebotes von Teilen der Lichtenh&ger Bevdlkerung zurlckliegend
bemangelt wurde. Dartber hinaus ist aufgrund von Entwicklungsabsichten eines ansassigen Gewerbebetriebes
in Elmenhorst mittelfristig ein Verdrangungsdruck auf einen dort bestehenden Nahversorger zu bertcksichtigen.
Zu 8.. Die Verkehrsentwicklung in Lichtenhagen wird (nach Aufgabe der Planungsabsicht W12/Zu den Tannen) nur
marginal durch die Darstellungen der FNP-Anderung beeinflusst (+ ca. 20 WE) und erlbrigt Betrachtungen tiber
Auswirkungen auf den Denkmalbereich. Bei der Entwicklungsplanung in Elmenhorst werden die neuen Entschei-
dungsspielrdume genutzt,die sich aus der geplanten Ortsumgehung und Anbindung an die B 103/Stadt Rostock
ergeben. Die kleinraumige Vertraglichkeit der planerisch ausgeldsten Verkehrsentwicklung wurde auf der Vorent-
wurfsebene anhand einer jeweils gebietsbezogenen Verkehrsmengenabschatzung nach den , Hinweisen zur Schat-
zung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® (FGSV, 2006) vorgenommen und auf der Einwohnerversammlung
am 25.02.2016 erlautert.
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9. Die Darstellungen eines groBen Ferienhausgebietes von 58.000 m? ist nicht bzw. nicht
ausreichend begriindet. Dies betrifft insbesondere die Auswirkungen auf den Verkehr in
Elmenhorst und Lichtenhagen (s. Pkt. 8), tkologische Schiden, Schiiden durch

| ie Gemeinde zu

ieden werden

tragen wiiren. Sogenannte ,,Rollladen-Siedlungen*
Eine Inanspruchna

me von Griinflichen ist aus diesem Grund ni echtfertigt.

10. In der Entwurfsbegriindung wird auf Seite 4 das Gemeindehaus Elmenhorst ausfiihrlich

er

Dorf einzigs

- die Heimatstube in Lichtenhagen nicht erwiihnt, Denkmale machen unser
tig. Der Denkmalbereich ist das Herzstiick der Gemeinde

Elmenhorst/Lichtenhagen. Deswegen ist die Heimatstube fiir die Gemeinde unverzichtbar
Neben touristischer Bedeutung besteht zusitzlich Potential fiir die Nutzung durch die
Grundschule Lichtenhagen

I'1. Die Hansestadt Rostock antwortete am 28.08.2017 dem Férderverein Denkmale
Elmenhorst/ Lichtenhagen e.V. auf die Anf
Lichtenhagen als .Woh zungsstandort” der Hansestadt Rostock angesehen
werden kiéinne, eindet

ob die Gemeinde Elmenhorst

. In der Antwort wird zudem darauf verwiesen, dass

ndl} den geltenden Vereinbarungen zwischen der Hansestadt und den
Umlandgemeinden festgelegte Obergrenze der Neuschaffung von Wohnungen zum
Eigenbedarf in der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen bereits weit mit 31 WE
iiberschritten ist. ,.Die Hansestadt Rostock wird die Wahrun

hrer eigenen Interessen als
r Gemeinde Elmenhorst
Lichtenhagen erneut anmahnen und ihre erheblichen Bedenken gegen eine weitere

Wohnbebauung bekrs de
Wohnraumerg;

Oberzentrum und damit als Siedlungsschwerpunkt gegeniiber ¢

igen. Die selbstverlautete Privilegierung der Gemeinde als
zungsstandort wird seitens der Hansestadt Rostock entschieden
zuriickgewiesen” (s. Anlage Antwortschreiben der Hansestadt Rostock vom 28.08.2017).

Die Hansestadt plant zudem selbst in dirckier Nachbarschaft zur Gemeinde Elmenhorst
Lichtenhagen mehrere neue Wohngebiete - bzw. priift angrenzende Fliichen fiir deren
Eignung dazu. Die Aus- und Wechselwirkungen dieser Planungen mit dem

Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen miissen unbedingt erkanni
und beriicksichtigen werden.

Unter diesen Voraussetzungen kani

nd sollte das Verfahren iiber die 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht weitergefiihrt werden.

Aufgrund der oben angefiihrten Einwiinde und schwerwiegenden Bedenken der
Hansestadt Rostock stellen wir den Antrag, das Verfahren iiber die 1. Anderung des
Flichennutzungsplans nicht mehr weiterzufiihren bzw. solange auszusetzen, bis eine
Einigung mit der Hansestadt Rostock als Oberzentrum erfolgt ist ,

Mit freundlichen GriiBen

Zu 9.: Die Ausweisung der Ferienhausflache ist Bestandteil der Planungsvorsorge der Gemeinde. Sie dient der
Erweiterung der Erwerbsgrundlagen und Wertschdpfung im Gemeindegebiet. Eine starkere Teilhabe an der
Tourismusentwicklung erfordert ein adaquates Beherbergungsangebot. Das Ferienhaussegment erscheint im
Vergleich zu anderen Beherbergungsformen bzw. auch anderen denkbaren Tourismusinvestitionen als die fur
die Gemeindestruktur geeignetste Entwicklung. Die Beflrchtung von 6kologischen Schaden erscheint unbe-
grundet; sie ist jedenfalls mit dem verfugbaren Planungsinstrumentarium handhabbar und auf ein Minimum
reduzierbar. Die Lage des geplanten FH-Gebietes am Rand von Elmenhorst gestattet eine flr das Ortsbild und
die Siedlungsstruktur schadlose stadtebauliche Einfligung — auch Rollladen in diesem Bereich, die mit dem
FNP nicht ausgeschlossen werden kénnen, werden fur die Ortslage EImenhorst deshalb vsl. kein Bild der Ver-
6dung zeichnen. Der Hinweis auf ,Rollladen-Siedlungen® kann jedoch bei der verbindlichen Bauleitplanung (B-
Plan) durch entsprechende Bauvorschriften durchaus Bertcksichtigung finden.

Zu 10.: Auf die Heimatstube wurde erganzend an bezeichneter Stelle der Planbegrindung hingewiesen.

Zu 11.: Im Tenor dhnlich lautende Stellungnahmen hat die HRO auch im Rahmen des FNP - Anderungsverfah-
rens abgegeben. Dazu ist klarzustellen, dass die Gemeinde Uber ihre kommunalen Entwicklungsbelange zu-
nachst in eigener Verantwortung entscheidet und die Ergebnisse sodann mit der HRO und den anderen Nach-
bargemeinden abstimmt. Die Begriffswahl ,Wohnraumerganzungsstandort” geht auf Abstimmungen mit dem
Amt f. Raumordnung und Landesplanung (ARL) zurtck, das fur die Regionalentwicklung verantwortlich zeich-
net. Die Gemeinde hat aufgrund der Stellungnahme der HRO v. 06.03.2017 und des Standes der Fortschrei-
bung des SUR-Entwicklungsrahmens Anpassungen in Ihren Entwicklungsvorstellungen und entsprechende
Bauflachenreduzierungen vorgenommen (W12, W14 / 2. Entwurf d.FNP-Anderung). Die letztlich geplante
Wohnbauentwicklung entspricht damit den im inzwischen abschlieBend fortgeschrieenen Entwicklungsrahmen
fur Elmenhorst/Lichtenhagen bis 2025 vorgesehenen Wohnbaukontingent und schreibt in Abstimmung mit dem
ARL diese Entwicklung bis 2030 fort. Das ARL hat m. Schr. v. 14.06.2018 festgestellt, ,dass auch der 2. Entwurf
der 1. Anderung des FNP der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen mit den Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar ist.“ Die HRO hat der Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens am 27.06.18 unter dem Vorbe-
halt einer Neufassung von § 16 des Finanzausgleichsgesetzes oder eines interkommunalen Interessenaus-
gleichs zugestimmt. Beide Vorbehalte sind nicht Regelungsgegenstand der komm. Bauleitplanung und spielen
insoweit im FNP keine weitere Rolle. Der Anregung einer Einstellung des Verfahrens zur 1. Anderung des FNP
2004 wird deshalb nicht gefolgt.
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Da auf unsere Anregungen zum 1. Entwurf der 1. Anderung des Fliichennutzungsplanes 2004
vom 11.09.2017 weder eine Eingangsbestiitigung noch ein Ergebnis der Abwiigung mitgeteilt
wurden, halten wir alle dort aufgefithrten Anregungen - zum Teil in aktualisierter Form -
aufrecht, sofern sie nicht bereits im 2. Entwurf beriicksichtigt wurden. Fiir eventuell
berlicksichtigte Anregungen danken wir ausdriicklich.

Uns wurde im Rahmen der Biirgerbeteiligung zum Plan der 1. Anderung des F-Plans,
Bearbeitungsstand 28.02.2018, eine alte Begriindung vom 28.02.2017 vorgelegt. Somit ist das
Verfahren der Biirgerbeteiligung zum F-Plan-Entwurf zu wiederholen und den Biirgemn eine
aktuelle Fassung von Plan und Begriindung zugéinglich zu machen.

Selbst die Darstellungen im vorgelegten F-Plan vom 28.02.2018 sind nicht aktuell. So sind
beispielsweise in Lichtenhagen immer noch die Gebiiude der ehemaligen ZBO eingezeichnet,
die bereits 2002 abgerissen wurden und auf deren Geliinde sich seit Jahren das B-Plan-Gebiet
Nr. 18 befindet.

Unabhiingig der vorgenannten Einwiinde miéchten wir nachfolgend weiter Stellung beziehen:
ElS £ i i

1. Alle Gemeinden und Stiidte stehen in den niichsten Jahrzehnten vor der gewaltigen
Herausforderung der Energiewende. In Deutschland besteht seit {iber 10 Jahren die
Zielstellung eines , nahezu klimaneutralen Gebfiudebestandes im Jahr 2050%, z.B. im
Koalitionsvertrag von CDU und SPD von 2013 (Seite 52), In einem ersten Schritt miissen alle
Neubauten ab dem Jahr 2020 als , Null-Energie-H#user" gebaut werden. In (fast allen)
Altgebiuden miissen in den néichsten 30 Jahren die fossilen Heizungsanlagen durch
alternative Energieanlagen ersetzt werden. Dafiir sind lokale Gemeinschaftsanlagen fiir
erncuerbare Energien notwendig. Dieses Problem erfordert eine langfristige Planung der
Gemeinde und sollte in der F-Planung entsprechend beriicksichtigt werden.

2. Der 2, Entwurf zur 1. Anderung des F-Plans beriicksichtigt nicht in ausreichendem MaB dig
Festlegungen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern vom
27.05.2016. Dort sind unter anderem unter Pkt 4. 1 .‘4in_‘dh|11g.~:m!wiui]11nﬁ folgende
Grundsiitze enthalten: o

«  Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsfliichen soll landesweit reduziert
werden...

B Sl:’i_{lrs und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam)
weiterentwickelt werden...

» Inden Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen...

» Denkmalgeschiitzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und
Gebiiude sind nach Miglichkeit zu erhalten und aufzuwerten, Bauliche
Entwicklungen im Umfeld von Denkmalen haben sich diesen anzupassen.

3. Auch der 2. F-Plan-Entwurf enthiilt insgesamt keine zukunftsweisende Zielvorstellung der
Gemeinde. Anstelle eines klaren Bekenntnisses zu einer Gemeinde mit d6rflichem Charakter
und all seinen Vorteilen wird die Aussage getroffen, dass die Gemeinde eine Fortsetzung von
suburbanen Einfamilienhausgebieten anstrebt. Eine Aufwertung des Denkmalbereiches in
Lichtenhagen durch eine Gestaltungssatzung ist nicht vorgesehen, aber dringend notwendig.
Eine offensichtlich beabsichtigte weitere Verstidterung der Gemeinde mit cinhcrgul:underv
grofflichiger Versiegelung von Griinland darf nicht Zielstellung dieser Gemeindevertretung
sein.

Es hat der 2. Entwurf der Begriindung zur 1. Anderung des FNP 2004 vorgelegen. Bei der fehlerhaften Da-
tumsangabe (Stand: 28.02.2017) handelt es um einen fur jedermann offensichtlichen Schreibfehler.

Die Kartengrundlage genugt den Anforderungen der Planzeichenverordnung hinsichtlich einer fur den Planinhalt
ausreichenden Erkennbarkeit des Bebauungs- und Nutzungszustandes bzgl. der planbetroffenen Flachen. Von
einer Aktualisierung der Plangrundlage wurde deshalb abgesehen.

Zu 1.: Flachenhafte auswirkungen der Energiewende auf die Flachennutzungsplanung der Gemeinden sind
grundsatzlich nicht auszuschlieBen, insbesondere wenn ein Losungsansatz in lokalen Gemeinschaftsanlagen
gesucht wird. Der Themenkomplex ist jedoch nicht Gegenstand dieser FNP-Anderung und gehért auch nicht zu
den Anderungsinhalten, auf die die Erganzungsbeteiligung (25.05.- 25.06.2018) gem. § 4a (3) BauGB be-
schrankt war.

Eine Konkretisierung der Vorstellungen zur energetischen Entwicklungsplanung der Gemeinde, insbesondere
Hinweise zu flachenbezogenen Auswirkungen bleiben gleichwohl unbenommen und kdnnen bei entsprechen-
der Entscheidungsreife Gegenstand weiterfihrender Planungsuberlegungen der Gemeinde werden.

Zu 2. Das in der Frage zustandige ARL hat der Plananderung m. Schr. v. 14.06.2018 zugestimmt. Denkmalge-
schutzte Anlagen/Ensembles oder ihr Umfeld werden von der 1. Anderung des FNP 2004 nicht berUhrt.

Zu 3.: s.0., Stellungnahme v. 11.09.2017 - zu 2.:
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In Ergebnis einer am 04.09.2017 durchgefiihrten Veranstaltung der ,Schule der
Landentwicklung" deutete die Diskussion darauf hin, dass sich die Gemeinde offenbar in
einer Identitiitskrise befindet: Entwicklung zur Vorstadt oder Bews ahrung des dirflichen
Charakters, soweit es noch moglich ist, Die Klirung dieser F rage bedarf einer breiten und
langen Mitbestimmung der Einwohner und kann nicht durch einen uniibersichtlichen F-Plan
geldst werden. Leider wurde die zwischen den beiden Entwiirfen zur Verfilgung stehende Zeit
durch die Gemeinde nicht genutzt, um einen Prozess zur Klirung dieser wichtigen Fragen mit
den Biirgern in Gang zu setzen!

4. Die Begriindung der 2. Anderung des F ichennutzungsplans 2004 enthilt trotz einiger
inhaltlicher .A\mitrmw:,n und Umformulierungen immer noch viele widerspriichliche und
unklare Aussagen, die filr Einwohner nicht nachvollziehbar und schwer verstiindlich sind,
Beispiele finden Sie in der Anlage 1.

Das Recht auf wirksame Biirgerbeteiligung am Verfahren setzt eine gewisse
Grundverstéindlichkeit und Lesbarkeit eines Planes voraus, um dieses demokratische Recht in
der vorgegebenen engen Frist, noch eingeschriinkt durch Offnungszeiten des Amtes,
tiberhaupt wahrnehmen zu kénnen. Das ist in diesem Fall unméglich, zumal eine 6ffentliche
Vorstellung des geinderten 2, Entwurfes sowie die E rgebnisse der Abwigung zum 1. Entwurf
aus dem Jahr 2017 fehlen.

Insoweit ist es bei einem so wichtigen Plan absolut erforderlich und zeitgemiB, diesen Plan
iiber das Internet dauerhaft allen Einwohnern zugiinglich zu machen! Ebenso ist es zwingend
numuuinp \nd:runncn uth sondere _hln\uhthd: der \1|~\\111\Lmucn im \Lr;_leh.h zum 1.

unmi '||v;|1 das Z: :hlm\w_-]k des 2. Entwurfs mn d\.m des 1. I nl\\urla pall \c:LiuLIu_n und
Schlussfolgerungen zu ziehen. Es entsteht der Eindruck, dass die im 2. Entwurf
durchgefithrten Korrekturen hauptstichlich einer Anpassung an die Stadt-Umland-Planung
geschuldet sind, indem der dort zugestandene Entwicklungsrahmen planerisch ausgeschdpft
wurde.

Realistischerweise ist die Gemeinde im 2, F-Plan-Entwurf von der Darstellung einer
degressiven Bevilkerungsentwicklung des 1. Entwurfes vollstindig abgeriickt und hat nun
gegenteilig die Begriindung auf Zunahmen der Einwohnerzahl ausgerichtet.

Diese Argumentationswende hat in der Planung folgende .:"\ndcnmg_;cu der Kernzahlen
bewirkt:

Entwurf Stand Zunahme WE | Zunahme Stand Entwicklungs-
Einwohner |im Einwohner im Einwohner | fliche
aktuell Planungszeit- Planungszeitraum | Planungs-

raum ende

1. Entwurf 4011 120 140 4151 185.030 m*

vom

30.03.2017

2. Entwurf 4039 102 301 4340 144,060 m?

vom 28.02.17

28.02.18

Summe +28 -18 + 161 + 189 - 40.970 m?

Trotz Abnahme der Wohneinheiten und Entwicklungsfléiche verdoppelte sich die Zunahme
Einwohner.

Zu 4.: Bei der Vielzahl berthrter Belange und betroffener Fachgebiete ist es bei allem Bemuthen um eine nach-
vollziehbare und qualifizierte Textbegrindung unvermeidbar, auf Fachbegriffe und bisweilen komplizierte Zah-
lenzusammenhange zurlickzugreifen, die in Anl. 1 des Schreibens kritisiert werden. Soweit dies zu Verstandnis-
problemen fuhrt, wird empfohlen von dem Beratungsangebot im Amt Warnow-West Gebrauch zu machen oder
externe Fachberatung einzuholen.

Zu den verfahrensrechtlichen Kritikpunkten wie auch der (weiter unten) wird auf die Ausfihrungen zur Stellung-
nahme v. 11.09.2017 (s.0. - zu 2.:) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Planungsansatze unter Bertcksichtigung der Stellungnahme v.
11.09.2017 (und weiterer Stellungnahmen) angepasst wurden, indem fur einen groBereren Anteil ,Zuzlgler” eine
Nachnutzung des bereits vorhandenen Wohnungsbestandes angenommen wurde. Dabei geht der Einwohner-
nachzug im Bestand altersbedingt i.d.R. mit einem zahlenmaBigen Einwohnerzuwachs einher. Das geénderte
Verhéltnis zwischen abnehmendem WE-Bedarf (Neubau) bzw. abnehmender Entwicklungsflache und der Ein-
wohnerzunahme insaesamt stellt insoweit keinen Widerspruch dar
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Anlage 1

Der 2. F-Plan-Entwurf enthiilt eine Vielzahl von Begrifflichkeiten, die sich s ler cinem
Iuhkunc |,'n. .*\r»h tekten ers: | |ILuLiI cinem Hin‘l,u in der Lul'/ N £

rden zum |‘l\|'>[ 1..I<un Ihu] aPl I
griffe .\E{'[H_Ihéillliﬂ'ld. Hl'unush.fnlll,’h']n\ J"|<'1Ch-.'niiqlli\'al]un!. Entwicklungsfliiche,
Arrondierungsfliiche und Flichenbedarf verwendet, Insofi
nachvollziehbare Darstellung der diesen Begriffen zug

fern wiire ein Glossar und eine
rdneten Zahlen wiinschenswert.

, auf Seite 15 von 100 WE
. Auf Seite 20 wird erldute
einschlieBlich s *h und st

sind, Um welche Arrondienung Hl"‘

wf Seite 19 von 85 WE und wieder auf Seite 15 von 60

ein die Wohnbauflichen W 13a,b und Wldab

/‘L;IL'LJ Arrondierungsfliichen fiir 50-60 WE geeignet
sich hier handelt, bleibt unklar,

da:
ang
fichen es

Mitten im Text der Begriindung zum 2. Entwurf wird auf Seite 21 behauptet, dass mit den:
V.8 Wohnbaufliichen die verfilgbaren Innenentwicklungs- und

Nachnutzungspotenziale im Gemeindegebiet vollstind
den fiir den Planungshorizont ermittelten Bedarf an Wi
decken, werden in geringem Umfang (ca. 11.000 m?) zus
die bisher unbebaut und landwirtschaftlich genutzt sind."

hopft werden. Um

en hinreichend zu

zliche Flichen beansprucht.
1

Entspricht es de
Wohnbs chen

groflen F |ikL|ILI] die noch nn‘\\u_mh r 5i |11| um den Pl nung c.I\muun! dies {.k] |'l n- J 1mu'1u
zu erfilllen?

5. Der 2. Entwurf enthiilt keinen Stichtag, an dem die Berechnungen zur Planung begonnen
wurden. Es ist somit vollig unklar, ob die im liingeren Planungszeitraum entstandenen und
derzeit im Bau befindlichen Wohnungseinheiten in der Planung beriicksichtigt wurden.

Im angenommenen Planungszeitraum des F-Planes (Aufstellungsbeschluss 16.12.2014)
entstanden, soweit bekannt, 48 WE _Altengerechtes Wohnen®. Weitere 50 WE
wAltenbetreutes Wohnen® sind ebenso wie 15 WE nach § 34 Liickenbebauung im Bau. Diese
insgesamt 113 WE decken den gesamten Planungshorizont der Gemeinde bis 2030 komplett
ab. Uber méglicherweise weiteren Wohnungsbau im Innenbereich fehlen uns Kenntnisse.

Sind diese beschriebenen 15 WE nach § 34 diejenigen 15 WE, die im 2. Entwurf fiir Bauten
innerhalb bestehender Bauliicken veranschlagt wurden? Somit wiire das mit der Stadt Rostock
neu vereinbarte Baukontingent (1,8 WE pro 1000 Einwohner und Jahr) fiir die Jahre bis 2018~
2019 bereits ausgeschipfli.

Der Unterschied zwischen einem zahlenmaBig ermittelten Entwicklungsbedarf (102 WE — 2. Entwurf der Planbe-
grindung S. 8) und der in die Planung tatséchlich eingestellte Entwicklungsperspektive (100 WE - S. 15/Tab. 1)
ist auf der FNP-Ebene irrelevant. MaBstabsbedingt und generalisierungsbedingt wohnt der Flachennutzungs-
planung regelmaBig ein UberschieBender Genauigkeitsgrad inne.

Im Weiteren geben die unterschiedlich benannten Zahlenwerte jeweils unterschiedliche sachverhalte wieder:

S. 19/ 85 WE - Grundlage des Flachenbedarfs fir ,Neuplanung” (15 WE Bedarfsdeckung innerhalb bestehen-

der Baultcken —sh. Tab. 2)

S.15/60 WE — ... nur Einfamilienhausgrundstticke, ohne Wohnbedarf Senioren (S. 15, gleiche Zeile)

S. 20/ 50-60 WE — Abschatzung des denkbaren Entwicklungspotenzials der Flache (abhangig von der weiter-
fihrenden Planung / Festsetzung Baudichte, Art der VerkehrserschlieBung, Integration von Sied-
lungsgrun usw.); der Hinweis auf Arrondierungsflachen bezieht sich auf dargestellte Flachenan-
teile, die Uber die bestehenden Grenzen des derzeitigen Landwirtschaftsbetriebes hinausgehen.

In der angeflhrten Textpassage Uber Innenentwicklungspotenziale (S. 21) ist der Verweis auf zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahmen fur das Wohnen (Uber Innenentwicklungsflachen hinaus) falsch; er war irrtdmlich aus
dem Entwurf v. 07.08.17 verblieben und wurde in der Endfassung der Planbegrindung gestrichen.

Die Vermutung unzureichender Wohnbauflachen fur die Nachkommen ist allerdings unzutreffend. Eine Aus-
schopfung derzeit verfugbarer Innenentwicklungs- und Nachnutzungspotenziale 1&sst offen, ob ggf. entstehen-
de weitere Wohnbauentwicklungsbedarfe z.B. auf zukunftig nutzbar zu machenden anderen Innenentwicklungs-
flachen realisiert werden kénnen oder z.B. durch extensive Flachenentwicklungen (auf bisher unbebauten
und/oder landwirtschaftlich genutzten Flachen) gedeckt werden. Ebenso ist kiinftig auch eine Sattigung des
Wohnungsmarktes vorstellbar bzw. sogar wahrscheinlich, so dass der Wohnbedarf der Nachkommen im dann
vorhandenen Wohnbaubestand gedeckt werden kann. (Anderung Planbegriindung Pkt. 4.1)

Zu 5.: Die Bedarfsermittlungen und Flachenausweisungen der 1. Anderung des FNP 2004 sind an die raumord-
nerische Stichtagsregelung (SUR) angepasst: 31.12.2015.

Die zwischenzeitlich entstandenen Entwicklungen zeigen die tatsdchliche Dynamik am Wohnbaumarkt der Ge-
meinde und rechtfertigen insoweit die mit der 1. Anderung des FNP 2004 durch die Gemeinde veranlasste Fl&-
chenvorsorge, der ,im GroBen und Ganzen' als Faustformel eine zeitlich dosierte Entwicklungsabsicht von ca. 6
WE/Jahr zugrunde liegt. Es liegt dabei in der Natur der Sache, dass eine punktgenaue Prognose der Bedarfs
und der privaten Umsetzungsziele nicht moglich ist.

Die errechnete Kontingentausschépfung deckt sich mit den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde, da fur
die Aktivierung der FNP-Flachen jeweils noch Zeit fur die Aufstellung verbindlicher B-Plane einzuplanen ist.
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Mittlerweile wurde die von der Stadt Rostock beanstandete Uberschreitung der 3%-
Beschriinkung des 2011 beschlossenen Regionalen Raumentwicklungsprogramms um 31 WE
bis 2015 von der Gemeinde bestitigt, deren Zustandekommen weiter untersucht werden
sollte, Unklar ist auch weiterhin, ob es in den Jahren 2016 und 2017 ebenso Uberschreitungen
der 3%-Regelung gegeben hat und wie diese im Zahlenwerk des 2. Entwurfes berticksichtigt
wurden.

6. Die im 2. Entwurf analysierten Moglichkeiten von 15 WE an Verdichtungspotential sind
untertrieben; es gibt deutlich mehr Optionen, Unabhéingig davon, dass dieser
Entwicklungsrahmen (siche Punkt 5) offenbar bereits ausgeschépft ist, fehlt eine Ubersicht
aller Moglichkeiten fiir Liickenbebauungen in der gesamten Gemeinde, zumal
Neubebauungen von Altgrundstiicken mit ortsiiblichen 2000 — 2500 m? Grundstiicksgrific
derzeit im Verhiltnis von 1:4 erfolgen. Anstelle eines Althauses entstehen auf gleichem
Grundstiick \-'ie:—r‘ neLtcl} liuser, siehe chem, Potschka (Lichtenhagen) und ehem. Jonas
qFfu:unhr_arsI-]. Ein weitaus groferer Teil des Wohnraumbedarfes. als in der Planung
vorgesehen ist, kann durch Liickenbebauungen realisiert werden, was einer Versiegelung
neuer Griinfliichen vorzuziehen ist und zudem noch den Vorgaben des aktuellen
Landesraumentwicklungsprogramms entspricht,

?_- Die Kategorie ,,Riickkehrer wird in der Fachliteratur als Personen definiert, ,die eine
.I";lgllii[]killllt‘ Zeit auBerhalb ihres geografischen Ursprungs verbracht haben und wieder an
thren Heimatort zuriickkehren® (Currle 2006, S. 7). Die Installation der Kategorie
»Riickkehrer* in einem F-Plan ist nur dann sinnvoll, wenn diese Aufnahmen im Rahmen eine
Rilckkehrerprogramms der Gemeinde in Kombination mit anderen MaBnahmen erfolgt. Solck
ein }‘f'ngmmm gibt es nicht. Ohnehin verfiigt die Gemeinde nicht tiber entsprechende
.i\i'bul!.‘;[?iﬁlh‘. die — wie auch giinstigerer Wohnraum - schon eher in der Stadt Rostock zu
finden sind. Und gesucht werden angesichts der momentan sehr hohen Baupreise schlieBlich
80 gut situierte Riickkehrer, die die veranschlagten 35 teuren Wohnungseinheiten errichten.
Unklar ist, wie eine ausschlieBliche Umsetzung der BaumaBnahme durch Riickkehrer
innerhalb des Planungszeitraums erfasst, gewiihrleistet und kontrolliert werden kann, Weitere
80 Rilickkehrer sollen ihren Bedarf an 35 WE durch einen Einzug in den vorhandenen Bestané
realisieren. Wir schiitzen die Zahl der veranschlagten Riickkehrer als viel zu hoch ein.

l8 Wie in jedem Ort, wird es auch in Elmenhorst/Lichtenhagen Eigentiimerwechsel geben.
Altere Einwohner ziehen in andere Wohnungen und _'rtingcr; Burg;r mit Kind leurnéllmwn als
1eue Eigentiimer diese Hauser. Dieser Zuzug durch Eigentiimerwechsel wurde in der
Emwwkllungsm:r.spektivu mit 20 WE — in einer anderen Darstellung mit 25 WE -
hclriickf.uchligi. die durch neue Einwohner im Rahmen der ,,regionalen Entwicklungsdynamik*
(nicht Eigenbedarf) bezogen werden sollen. Bei einem Bestand von 1.925 WE in der
G_unwinde und einem relativ hohen Altersdurchschnitt der Einwohner ist im Planungszeitraum
bis 2030 mit deutlich mehr Bewohner- und Eigentiimerwechsel bei den Bestandsimmobilien

u rechnen, als mit 1 - 1,3% veranschlagt. Somit kann mehr Bedarf durch Eigentiimerwechsel
/on Bestandsimmobilien gedeckt werden. (Stand 23.06.2018 wurden iiber das Immobilien-
Portal , Immonet” in der Gemeinde 7 Héuser/Wohnungen zum Kauf angeboten)

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die aus der Bedarfsgruppe ,,Alterer
Einwohner veranschlagten 106 Personen offenbar fiir das im Bau befi ndliche
wAltenbetreutes Wohnen® in Elmenhorst mit 50 WE gewertet wurden - also im Ergebnis eines
innerdrtlichen Umzuges dorthin wechseln sollen. Wir halten die Annahme fiir unrealistisch,
denn nach Fertigstellung des Objektes wird der Eigentiimer eine schnellstmégliche Belegung
anstreben, unabhiingig vom vorherigen Wohnort der Mieter/Kiiufer. Die These eines
innerdrtlichen Umzuges wiire leicht anhand der bereits vorhandenen und bezogenen drei
Blocke ,.Altengerechtes Wohnen® in Elmenhorst zu iiberpriifen

Inhalt der inzwischen gultigen Fortschreibung des SUR-Entwicklungsrahmens ist eine Neubemessung der
Wohnbau-Entwicklungskontingente fur einen Zeitraum von 9 Jahren ausgehend von den Einwohnerzahlen
12/2015. Die bis dahin entstandenen Kontingentiberschreitungen nach bisheriger Vorschrift (RREP: 3%) sind
durch die Neuregelung gegenstandslos geworden.

Zu 6.: Hierzu wird auf die Ausfuhrungen zur Stellungnahme v. 11.09.2017 (s.o. - zu 3.:) verwiesen.

Zu 7.: Die vorgeschlagene Umgangs- und Verfahrensweise ist fur die Entwicklungspanung der Gemeinde unre-
alistish Uberzogen. Hier soll der politische Wille zum Ausdruck gebracht werden, dass die Gemeinde ehemali-
gen Einwohnern eine Ruckkehr als Dauerwohner ermdglichen méchte und dies in ihren Entwicklungsplanungen

berlcksichtigt. Auf die AusfUhrungen zur Stellungnahme v. 11.09.2017 (s.0. - zu 4.:) wird im Weiteren verwiesen.

Zu 8. Mit dem Bedarfsansatz ,Eigentimerwechsel’ bemuht sich die Gemeinde um eine realistische Prognose
der daraus erwachsenden Flachenerfordernisse. Dabei kann es nur bei der begrenzten Genauigkeit einer Prog-
nose bleiben. Selbstverstandlich ist es nicht moglich, diesen Eigentimerwechsel vorauszuberechnen bzw. im
Tagesgeschehen zu steuern oder die Herkunft kiinftiger Kaufer von Bestandsimmobilien (Zuztgler / Gemeinde-
einwohner / Ruckkehrer) zu lenken. Ebensowenig ist aber auch eine Momentaufnahme des Immobilienangebo-
tes im Internet eine hinreichend verlassliche Planungsgrundlage fur die Entwicklungsplanung bis 2030.

Dazu gehért auch das Vermietungsgeschehen der fertig gestellten Seniorenwohnungen, das die Gemeinde
nicht steuern kann. Wesentlich ist die planerische Bertcksichtigung solcher (und anderer) Wohnformen in aus-
reichendem Umfang, um — Gber die Initiative Privater — ein entsprechendes Angebot fUr die Einwohner der Ge-
meinde Uberhaupt vorzuhalten.
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9. Lichtenhiiger Einwohner nutzen die Einzelhandelseinrichtungen in Liitten Klein und
Elmenhorst. Die dichteste Einrichtung in Liltten Klein ist fiir die meisten Einwohner
Lichtenhagens kaum weiter entfernt, als die im F-Plan-Entwurf vorgesehene Einrichtung,
Elmenhorster Biirger werden weiterhin die vorhandenen Maglichkeiten im Ort zum Einkauf™
nutzen. Von daher wird die Notwendigkeit der angedachten Einrichtung am vorgesehenen
Standort fiir nicht notwendig erachtet. Angeregt wird eine Abstimmung mit der Hansestadt

Rostock, um deren Absichten zur Verbesserung des Finzelhandels im Stadtteil Liitten Klein
zu erfahren,

10, Der durch die Planungsabsichten entstchende Verkehr ist in seiner Wirkung auf die
Gemeinde cinschlieBlich des touristisch bedeutsamen Denkmalbereiches in Lichtenhagen
nicht berticksichtigt. Die Verkehrshelastung auf der Dorfstralie im Denkmalbereich von
Lichtenhagen hat mittlerweile cin unakzeptables AusmaB angenommen und wird sich durch
umfangreiche Wohnbebauungen der Hansestadt Rostock in naher Zukunfl weiter erhdhen.
Die Hansestadt plant selbst in direkter Nachbarschaft zur Gemeinde Elmenhorst/
Lichtenhagen mehrere neue Wohngebiete - bzw, prilft angrenzende Fliichen fiir deren
Eignung dazu. Die Wechselwirkungen zwischen diesen Planungen und dem Flichen-
nutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst/ Lichtenhagen miissen unbedingt erkannt und
berticksichtigt werden, Desgleichen gilt fiir Planungen anderer Gemeinden, die ebenso
zuséizliches Verkehrsaufkommen in der Gemeinde verursachen, Wie uns der Landkreis
Rostock auf Anfrage mitteilte (s. Anlage 2 Schreiben Landkreis Rostock vom 04.06.2018) ist
das geschilderte Problem ,,Verkehr Denkmalbereich® sehr wohl bekannt. Es ist an der Zeit,
endlich mit der Hansestadt Rostock und dem Landkreis nach | dsungen zu suchen und die
Verkehrsproblematik in der Planung entsprechend zu beriicksichtigen.

11. Das groBe Ferienhausgebiet in Elmenhorst von nun 46.389 m? Gréfie ist in der
Begriindung des 2. Entwurfes nicht ausreichend dargestellt und begriindet, Im Vergleich zu
den in der Begriindung kompliziert, aber umfangreicher etlduterten 50,451 m? grofien
Wohnbaufliichen (...einer damit gleichen Gréfienordnung wic das Ferienhausgebiet) wird das
Ferienhausgebiet nur beiltiufig am Rande erwihnt. Somit ist es unméglich, dass Biirger im
Rahmen dieser Auslegung die Auswirkungen einer solch riesigen Anlage {iberhaupt erkennen
kénnen. Angesichts der filr ein Ferienhausgebiet vorgeschenen hichstmoglichen GRZ von 0,4
ist mehr Bebauung zu vermuten, als vergleichsweise fiir die auf Wohnbaufliichen
veranschlagten 102 Wohnungseinheiten, da ein Ferienhausgrundstiick kleiner als ein
Wohngrundstiick (Mindestgrofie 600 m?) sein kann.

Auswirkungen dieses Ferienhausgebietes betreffen insbesondere den Verkehr in Elmenhorst
und Lichtenhagen (s. a. Pkt. 10). Darilber hinaus kénnen durch die Versiegelung von mehr als
27.833 m* Griinflache (s. Tabelle S. 38 Begriindung) tkologische sowie materielle Schiden
verursacht werden, deren Folgekosten dann durch die Gemeinde bzw. Grundst iickseigentiimer
Zu tragen wiiren.

“u beachten ist, dass das Ferienhausgebiet wohl nicht unter die Restriktion des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms fillt, also nicht unter dic besagte 3%-Wohnbaubeschriinkung.
Zwar unterliegt der Wechsel vom Wochenendwohnen zum Dauerwohnen der
Genehmigungspflicht, eine Uberpriifung und Verhinderung sind jedoch praktisch nur schwer
niglich. Somit besteht die akute Gefahr einer schleichenden Umwandlung in ein Wohngebiet
mter Umgehung der Stadt-Umland-Vereinbarungen und des Landesraumentwicklungs-
?I'Ugl'ﬂll'll“.‘i.

Zu 9.: Hierzu wird auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme v. 11.09.2017 (s.o. - zu 1.:) verwiesen.

Zu 10.: Hierzu wird auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme v. 11.09.2017 (s.0. - zu 8.:) verwiesen.

Zu 11.: Hierzu wird auf die Ausfuhrungen zur Stellungnahme v. 11.09.2017 (s.0. - zu 9.:) verwiesen. Der Begrin-
dungstext wurde entsprechend der Anregung um konkreter Darlegungen der Planungsabsichten erganzt. Zur
Prafung der Vertretbarkeit der verkehrlichen Auswirkungen wird auf die Ausfuhrungen zur Stellungnahme v.
11.09.2017 (s.0. - zu 8.:) verwiesen.

Das Ferienhausgebiet unterliegt nicht der landesplanerischen Steuerung und der SUR-Abstimmung zur Wohn-
bauentwicklung. Die Befurchtung einer schleichenden Umwidmung zum Dauerwohnen ist aufgrund.der Son-
dergebietsausweisung unbegrundet, die auf Ferienwohnungen beschrankt ist. Eine Abgrenzung zngchen Dau-
er- und Ferienwohnen ist auch im Rechtsvollzug ohne weiteres moglich. Die Gemeinde unterstellt in ihren P!a—
nungsuberlegungen insoweit eine gesetzeskonforme Rechtsanwendung sowohl bei Bauherren als quch beiden
Bauordnungsbehdrden und statzt sich darauf auch im Hinblick auf ihre Flachennutzungsplanung — jede andere
Herangehensweise wlrde die Gemeinde aller Handlungsgrundlagen berauben.
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Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger

| Schreiben vom

BO7 | Forderverein Denkmale E/L.

25.06.2018

Bedenken und Anregungen

Behandlung

Die Beispiele an vielen ostseenahen Standorten zeis gen, dass Ferienwohnungen vorrangig als
Geldanlage finanzkriiftiger Kunden dienen. Dabei ist hiiufig eine sehr geringe Nutzung zu
beobachten, Wie das Beispiel in Borgerende zeigt, entstehen , (uus!em;dlunl zen’ aus meist
ungenutzien Gebduden. Dabei werden un:‘.irmigcrwcisc Ressourcen verschwendet. Eine
Inanspruchnahme von Grilnflichen ist aus diesem Grund nicht gerechtfertigt.

Filr eine stirkere touristische Nutzung ist der Elmenhorster Strand in seiner jetzigen Form
ungeeignet. Das Wohnungsproblem in Rostock und U Jmgebung kann entschérft werden, wenn
die Nutzung von wichtigem Wohnraum als Ferien- oder Zweitwohnung (z.B. im
Diinenquartier in Warnemiinde) unterbunden wird.

Ohnehin kann ein derartig grofies Ferienhausgebiet nur im Frgebnis einer durchdachten
lourismuskonzeption erwogen werden. Keinesfalls darf erst das Ferienhausgebiet feststehen
und dann als Alibi nachtriglich eine Konzeption zu dessen Begriindung vorgelegt werden

12. In der Entwurfsbegriindung wird das Gemeindehaus Elmenhorst ausfiihrlich erliutert,
aber die Heimatstube und Pfarrscheune in Lichtenhagen nicht erwéihnt. Denkmale machen
unser Dorf einzigartig, Der Denkmalbereich ist das | lerzstiick der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen, wird aber kaum erwiihnt. Die Nutzung der bald fertigen
Pfarrscheune als Gemeindezentrum sowie die Heimatstube sind wegen ihrer |».u!1|_|rL]|L'n
Bedeutung und Ausstrahlung fiir die Gemeinde unverzichtbar. Neben touristischer Bedeutung
besteht zusitzlich Potential fiir die Nutzung durch Vereine, die Grundschule sowie den Hort
Lichtenhagen.

Aufgrund der oben slng(flihlten Einwiinde und schwerwicgenden Bedenken halten wir
den 2. Entwurf der 1. Anderung des Fliichennutzungsplans 2004 fiir nicht
zustimmungsfiihig. Zum villig unklaren Ferienhausgebiet SO/FH in Elmenhorst regen
wir die Durchfiihrung eines Biirgerbegehrens an.

Mit freundlichen GriiBen

Die Gemeinde sieht den Beginn der Wertschépfungskette jedoch zunachst beim Touristen selbst. Um am Tou-
rismus starker zu partizipieren, soll dieser in die Gemeinde geholt werden und dafur ein adaquates Beherber-
gungsangebot vorfinden. Eine einhergehende Weiterentwicklung der Infrastruktur auf der Grundlage einer ge-
festigten Gesamtkonzeption ist dafur zweifellos erforderlich. Dies sprengt jedoch den Regelungsinhalt eines
Flachennutzungsplans und muss deshalb weiterfiihrenden Uberlegungen der Gemeinde vorbehalten bleiben.

Die Bedenken und Anregungen werden teilweise bericksichtigt.
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Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen — 1. Anderung des FNP 2004

Anl. 1 zum Beschluss v. 27.09.2018

Behandlung der Bedenken und Anregungen zum Entwurf v. 30.03.17, 2. Entwurf v. 28.02.18

Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger | Schreiben vom
BO8 [Fam. JJl und Andere 05.09.2017
Bedenken und Anregungen Behandlung

laut F-Plan der Gemeinde Elmenhorst / Lichtenhagen , wird unsere Gartenanlage ,, Zur Kastanie ,,
»platt gemacht” damit Lichtenhagen nachher in ,Steinhagen bzw. Betonhagen” umbenannt
werden kann .Der Landbesitzer hat mit den Gartenmitgliedern2004 kein Gesprich gesucht bzw.
gefiihrt. Wir haben es aus der Presse erfahren. In unserer Gartenanlage ,2ur Kastanie” sind
Uiberwiegend altere Gartenfreunde sowie Tierhalter, Diese wollten eigentlich ihren Lebensabend hier
verbringen. In unserer Gartenanlage sind auch jiingere Leute mit Kindern, sowie Behinderte. Wir sind
auch eine Gartenanlage mit Integration.

Im Dorf hiért man ja nicht mal ein Schaf noch einen Hahn krdhen. In unserer Gartenanlage ist die
Natur nach in Ordnung. Bei uns gibt es Rauchschwalben schon seit 5 Jahren, Stieglitze, Bachstelzen,
Igel, Braunelle, Amsel, Rotschwanz, Rotkehlchen sowie den kl. Buntspecht. Es existieren leider nicht
von allen Fotos, wollen Sie diese intakte Natur zerstdren? Fir die Frésche wird was getan, warum
nicht fiir den Rest der Tierwelt. Es gibt so viel Ackerland das brach liegt

Wir bitten um schriftliche Stellungnahme.

Aufgrund der unmittelbaren Betroffenheit der Kleingartenanlage ,Zur Kastanie® von der vorgesehenen Uberpla-
nung als Wohngebiet erfolgte bereits nach Fertigstellung des Vorentwurfs und Abschluss der politischen Ab-
stimmungen erfolgte zielgerichtet eine Beteiligung Uber den Kreisverband der Gartenfreunde e.V. (Schr. v.
04.11.2016 und. v. 12.12.2016). Im Weiteren wurden der Kreisverband und der der Vorstand des Kleingarten-
vereins ,Zur Kastanie“ m. Schr. v. 09.08.2017 von der Entscheidung der Gemeinde informiert, die Uberplanung
als Wohngebiet weiterzuverfolgen. Eine weitere Informations- und Beteiligungsmaoglichkeit bestand im Rahmen
der offentlichen Auslegung (11.08. — 11.09.2017, &ff. bekannt gemacht ab 20.07.2017)

Den Anlass fur die Uberplanung der Gartenanlage als Wohnbauflache bildet der bestehende Wohnbaulandbe-
darf der Gemeinde (vgl. entspr. Darlegungen unter Pkt. 3.1, 3.2 der Planbegrindung) und das gesetzliche Ge-
bot des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme extensiver Flachen (§§ 1 (4), 1a (2) BauGB).
Die Willensbekundung zur fortgesetzten Bewirtschaftung der Parzellen wurde zur Kenntnis genommen. In ihrer
Planungsentscheidung miBt die Gemeinde jedoch der geplanten Wohnbauentwicklung mehr Gewicht bei. Sie
beharrt deshalb auf der Uberplanung der Kleingartenanlage, auch weil im Gemeindegebiet keine alternativen
Flachenpotenziale in ausreichender GroBe nachweisbar sind, die dem gesetzlichen Vorrang der Innen- vor Au-
Benentwicklung gerecht werden. Erwagungen Uber ein ,platt machen® spielten bei der planerischen Entschei-
dung keine Rolle. Jedoch besteht Einvernehmen mit dem Eigenttimer/Verpéachter tber die kinftige Inanspruch-
nahme der Flache als Wohnbauland.

Der Hinweis auf Vorkommen verschiedener Tierarten wird zur Kenntnis genommen und entspricht dem erwar-
tungsgemaBen Regelfall bei Kleingartenanlagen. Die Gemeinde geht dabei auch von prifbedurftigen Vorkom-
men besonders oder streng geschutzter Arten, insbesondere von geschitzten Lebens- und/oder Vermehrungs-
statten aus. Auf einen entsprechenden Untersuchungsbedarf wird in der Planbegriindung hingewiesen (Pkt. 7).
Gleichwohl wird in Ubereinstimmung mit der Naturschutzbehérde der Untersuchungszeitpunkt aus Grinden der
ZweckmaBigkeit und der Festlegungsmaoglichkeiten fur ggf. erforderliche Vermeidungs- oder ErsatzmaBnahmen
im zeitlichen Zusammenhang mit der flr die Wohnbauflache W 11 erforderlichen Aufstellung eines Bebauungs-
plans gesehen.

Die Bedenken werden nicht ber(icksichtigt.
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Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger | Schreiben vom
B09-15 05.09.2017, 06.09.2017
B18-26

Bedenken und Anregungen

Behandlung

Srand

Zu 1., 2.: Von der im Entwurf der 1. Anderung des F-Plans beabsichtigten Darstellung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEe 4) wurde aufgrund mehrfacher Bedenkenvortrage mit dem 2. Anderungsentwurf abge-
sehen. Die Darstellung wurde auf die Ausweisung eines Sondergebietes als Flachenreserve flr eine Nahversor-
gungs-Einkaufsmaéglichkeit fur die Lichtenhager Bevolkerung beschrankt. Unter Berlcksichtigung der Anregung
zu 2. wird eine Inanspruchnahme der Flache nur dann vorgesehen, wenn eine vorherige Prufung ergibt, dass far
die Nahversorgungsfunktion kein integrierter Standort innerhalb der Ortslage von Lichtenhagen akquiriert wer-
den kann - vgl. Planbegrindung (2. Entwurf), Pkt. 4.4.

Zu 3.: Die Wirkung der vom Land M-V geplanten Ortsumgehung erstreckt sich vorrangig auf eine Verkehrsent-
lastung in ElImenhorst, da die StraBenplanung zun&chst noch keine neue Anbindung nach Rostock beinhaltet.
Die Stadt Rostocj hat die Verlangerung der Mecklenburger Allee in ihre mittelfristige Planung aufgenommen.
Von der geplanten Nahversorgungseinrichtung sind aufgrund der kleinrAumigen Versorgungsfunktion nur gerin-
ge Zusatzverkehre zu erwarten, die unter Berlcksichtigung der vorgenommenen Plananderung und der damit
verbundenen geringen Nutzungsintensitat nur geringe Beeintrachtigungen erwarten lassen (Anderung der Um-
weltbewertung,Planbegriandung Pkt. 9.2.4.10).

Zu 4.: Die Planungsabsichten einschlieBlich einer Bedarfsbegrindung zum vorgesehenen Gewerbegebiet El-
menhorst (GE 3) sind unter Pkt. 4.3 der Planbegrindung dargelegt. Mit Verweis auf diese Darlegungen halt die
Gemeinde an dieser Darstellung aus Grinden der Planungsvorsorge fest.

Zu 5., 6., 7.: Tankstelle oder Discouter sind nicht mehr Bestandteil der Plandarstellungen. Mit dem 2. Ande-
rungsentwurf wurden entsprechende Anderungen vorgenommen (s.o. zu 1., 2). Das Denkmalensemble des
Lichtenhager Dorfkerns oder sein Umfeld und die beiden Muhlen werden von der Entwicklung einer ortsbezo-
genen Nahversorgungseinrichtung nicht beruhrt.

Die Bedenken wurden teilweise bertcksichtigt.
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Erganzung v. 12.09.2017 Auszug aus der

Mit der Genehmigung zum Bau einer Umgehungsstrale sollte der Verkehr im Ortsgebiet beruhigt 1. Anderung des Flichennutzungsplans 2004 / Begriindung

werden. Schon diese MaRnahme ist unschliissig, weil seitens der Stadt Rostock keine Anbindung :'zer;:s@the‘t‘tuntf["'é
.2.0. chutzgut Lu

an Litten-Klein ader Lichtenhagen erfolgte, was einem sinnvollen Gesamtkonzept entsprochen §

= Bestandsaufnahme

hatte. Jetzt wird mit der Anderung des FNP der Beruhigung weiter entgegengewirkt. Siehe Kapitel 9.2.2.4 ..

Prognose der Umweltauswirkungen

r A Durch die Errichtung einer kleinen Einkaufseinrichtung / Tankstelle ergeben sich bei dem heutigen

Stand der Technik keine bzw. nur geringe Auswirkungen — Stufe 1 auf die Luftgute in der Umgebung.

A
g = I ! Es ist damit nur mit geringen Beeintrachtigungen - Stufe 1 zu rechnen. .....

AR—
— v Denkmalberei ‘
| 2 ‘ %
| Jatteslar | |Lichtenhagen

Zwischen historischer Muihle und Reetdach-Hausern wird eine Gewerbeflache geplant.
Hier darf keine Tankstelle oder storendes Gewerbe entstehen.

Der Verkehrsstrom durch unser schones Dorf mit ELF! Denkmalgeschiitzen Gebduden darf
sich nicht erhéhen. Zwischen Grundschule und Kirche. ist es jetzt schon sehr eng und gefahrlich.
Jahrlich treffen sich tausende Zugvogel auf unserem Feld. Das darf nicht gestort werden.

Aﬁdenuigsbereicli 6
Gewerbliche Baufliche GEe 4

Die der Versorgung unseres Wohngebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften Am nordlichen Ortseingang von Lichtenhagen wird eine Gewerbliche Baufliche fiir
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe kénnen auch laut Baunutzungsverordnung — BauNVvO

§ 4 in Allgemeine Wohngebiete gebaut werden. Hierzu braucht kein Feld in Gewerbeflache
umgewidmet zu werden. Discounter gibt es genug. Eine Tankstelle passt nicht ins Ortsbild. Es gibt

eine klein flachige Einkaufsmaoglichkeit ausgewiesen.

auch ein ausgewiesenes Gewerbegebiet auf der anderen Seite der geplanten Umgehungsstralie, Denkmalgeschiitze Gebaude [F—

das genutzt werden konnte
Lichtenhagen  |Pfarrhof mit Wohnhaus u. Scheune |Admannshager Weg 4
Lichtenhagen  |ehem. Kisterhaus |JAdmannshager Weg 5

Es ist aus unserer Sicht dringend erforderlich Einspruch zu erheben! Lichtenhagen  |Bauemhof mit Stallscheune, Scheune und Backhaus Dorfstr. 10
. . . . Lichtenhagen  |Bauemhof mit enem. Wohnhaus (Fachwerk) u. Scheune Dorfstr. 11
er bltten um Hllfe IhrerSEItS! Lichlemhagen Wohnhaus (ehem. Budnerei ) ( ) Dorfstr. 20
ilfe Hilfe Lichtenhagen  [Bauernhof mit Wohnhaus u. Scheune Dorfstr. 37

Lichtenhagen  |Wohnhaus (Hallenhaus) u. Stall Dorfstr. 38
Lichtenhagen  |Bauernhof mit Scheune Dorfsir. 48
Lichtenhagen  (Windmiihle (Galeriehollander) Dorfsir. 54b
Lichtenhagen  |Windmiihle (Erdhollander) Dorfstr. 54
Lichtenhagen  (Kirche mit Friedhof Dorfstr.

Im Vorfeld mit Burgermeister Herrn Habrecht
und Bauauschussvorsitzender Herrn MeuR Elmenherst/Lichtenhagen gesprochen.
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Behandlung der Bedenken und Anregungen zum Entwurf v. 30.03.17, 2. Entwurf v. 28.02.18

Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger

| Schreiben vom

B16, 17

11.09.2017, 10.09.2017

Bedenken und Anregungen

Behandlung

Einer Zuordnung der besagten Grundsttcksflachen (Fist. 138, 139 der Flur 1, Gmk. Elmenhorst) zu den Wohn-
grundstiicken Sanddornweg  und Bist unter Beriicksichtigung der langjahrigen Pacht- und Bewirtschaftungssi-
tuation zweckmaBig. Die Uberplanung als Teil des Ferienhausgebietes SO/FH steht dem angestrebten Erwerb
der Flachen nicht im Wege. Die Darstellungen des FNP entfallten maBstabsbedingt eine UberschieBende Ge-
nauigkeit; die genaue Abgrenzung einer verbindlichen Baugebietsfestsetzung ist auf der Ebene eines noch
aufzustellenden Bebauungsplans festzulegen. Eine Anderung der Plandarstellung im Hinblick auf die bisherigen
Verabedungen Uber eine VerauBerung ist deshalb nicht erforderlich.

Die Gemeinde wird im Zusammenhang mit den anstehenden Uberlegungen zum Bebauungsplan die erforderli-
chen Abstimmungen Uber eine VerauBerung wieder aufnehmen. Eine Erneuerung der Kaufantrage aus aktueller
Veranlassung wird dazu angeraten. Aufgrund der Gelandetopographie des vorgesehenen Ferienhausgebietes

ist dabei ist davon auszugehen, dass in diesem tiefliegenden Bereich Flachen fir die Regenwasserbewirtschaf-
tung (Regenrtckhaltung, Regenwasserverdunstung) unterzubringen sein werden. Insoweit werden die wasser-

wirtschaftlichen Belange in die Gestaltung der angestrebten Verkaufsverhandlungen einbezogen.
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| Schreiben vom

B16, 17

11.09.2017, 10.09.2017, 22.06.2018

Bedenken und Anregungen

Behandlung
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in Erganzung zu der Ihnen bereits vorliegenden und inhaltlich vollumfanglich aufrecht zu erhaltenden Stellungnahme
zum 1. Entwurf ( 5. Anlage 1) Gbergebe ich Ihnen die Anlage 2 zur Untermauerung des Pkt. 1 aus v.g. Stellungnahme.
Aus Thr ist ersichtlich das die Zuordnung der beiden Flichen 138/139 zum Zweck des Verkaufs an die damaligen
Eigentimer bewuBt im Tausch gegen die ebenfalls neu geschaffenen Flachen 152/158 vorgenommen wurde,

Die damals im Austausch der Gemeinde zugeordneten Flichen sind im Ubrigen heute in Privatbesitz und mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut.

Ich halte insofern meinen Antrag zur Herausnahme der Flichen 138/139 aus der geplanten
Flachennutzungsdnderung 5o/FH und Verkauf wie urspriinglich geplant und zugesagt an die derzeitigen Pachter
Raddatz/ Wichmann aufrecht und widerspreche insofern o.g. Entwurf in diesem Teil.

Die Bauflachenentwicklung am Nordrand von Elmenhorst ergibt sich aus der den Entwicklungsabsichten der
Gemeinde Uber die kinftige Wohnbauentwicklung und Uber eine Teilhabe an der regionalen Tourismusentwick-
lung und durch die geplante Betriebsaufgabe des Landwirtschaftsbetriebes an diesem Standort ausgeldst. Die
zusammen mit dem Landwirtschaftsbetrieb entfallenden Geruchsimmissionen eréffnen den erforderlichen pla-
nerischen Entscheidungsspielraum auf der bisher mit diesbezlglichen Nutzungsbeschrankungen belegten
Flache. Die Regenwasserproblematik in diesem Areal soll durch den Neubau eines Regenwasserkanals mit
Ableitug nach Norden in Richtung Ostsee geldst werden. Die Schmutzwasserableitung wird Gber den Warnow
asser- und Abwasserverband durch Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation des Ortes gewahr-
leistet.

Die Bedenken werden teilweise berlcksichtigt.
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Lfd. Nr. [ T6B bzw. Biirger | Schreiben vom
B27 11.09.2017
Bedenken und Anregungen Behandlung

In meiner Stellungnahme beziehe ich mich speziell auf die Nutzungsanderung
(Bauvorhaben) im Zusammenhang mit der ehemaligen Rinderanlage, nordlich der L12,

hinter meinem Grundstiick.

Grundsitzlich verstehe ich nicht, warum in Elmenhorst jeder Quadratmeter Griinflache
oder unbebautes Land in ein Nutzungsgebiet fiir Wohn- oder Ferienhduser umgewandelt
werden muss. Haben wir in Elmenhorst nicht schon mehr als genug Flichen dafiir
bereitgestellt? Uberall wird davon gesprochen, dass nicht gentigend Flichen fiir unserer
Also wdre es doch bestimmt besser hier kein
Wohngebiet, sondern eine Park- oder Freizeitanlage zu erstellen. Wenn ich durch

Flora und Fauna vorhanden sind.

Elmenhorst gehe, wird jedes kleine Stiickchen Land bebaut. Der Umwelt zuliebe miisste
hiermit aus meiner Sicht endlich Schluss gemacht werden. Aus meiner Sicht hat
Elmenhorst seinen dérflichen Charakter immer mehr verloren und entwickelt sich zu
seinen Ungunsten.

In der Darstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes gehen sie von iiber 50
Einfamilienhdusern und weiteren Ferienhdusern aus, die straBenmaRig an die L12 lber
die Zufahrt Rinderanlage und den bestehenden Weg zwischen meinem Grundstiick und
dem Grundstiick Hauptstr. 37 erfolgen soll. Dieser Weg hat eine Breite von 5m und ist
damit aus meiner Sicht nicht fiir dieses Verkehrsaufkommen geeignet, da hier auch noch
zusitzlich FuBganger(Schulkinder) und Radfahrer beriicksichtigt werden miissen. Hier
sehe ich eine hohe Unfallgefahr.

Die L12 ist zur Zeit schon sehr stark befahren, wodurch eine hohe Larmbelastigung und
Umweltbeldstigung besteht. Dieses wiirde noch weiter verstarkt werden.

keine
fiir

Zusammenfassend sehe ich in der Anderung des Flichennutzungsplanes

Aufwertung der Gemeindestruktur und keine positive  Entwicklung

Elmenhorst/Lichtenhagen.

Die Bauflachenentwicklung am Nordrand von Elmenhorst ergibt sich aus den Entwicklungsabsichten der Ge-
meinde Uber die kunftige Wohnbauentwicklung und Uber eine Teilhabe an der regionalen Tourismusentwick-
lung. Sie wird durch die geplante Betriebsaufgabe des Landwirtschaftsbetriebes an diesem Standort ermog-
licht. Die zusammen mit dem Landwirtschaftsbetrieb entfallenden Geruchsimmissionen erdffnen den erforderli-
chen planerischen Entscheidungsspielraum auf der bisher diesbezutglich mit Nutzungsbeschrankungen beleg-
ten Flache. Der Flachenbedarf stutzt sich auf die Bevolkerungsprognose 2030 fur den Stadt-Umland-Raum
Rostock und wird gemeindebezogen in der Planbegrindung ausfuhrlich dargelegt (Pkt. 3.1, 3.2 — Wohnbaube-
darf). Die Ausweisung der Ferienhausflache ist Bestandteil der Planungsvorsorge der Gemeinde. Sie dient der
Erweiterung der Erwerbsgrundlagen und Wertschdpfung im Gemeindegebiet. Eine starkere Teilhabe an der
Tourismusentwicklung erfordert ein adaquates Beherbergungsangebot. Das Ferienhaussegment erscheint da-
bei im Vergleich zu anderen Beherbergungsformen bzw. auch anderen denkbaren Tourismusinvestitionen als
die fur die Gemeindestruktur geeignetste Entwicklung. In die Planbegrindung wurden bzgl. des Ferienhausge-
bietes erganzende Darlegungen zur Begriindung der Standortentscheidung aufgenommen (Pkt. 4.4).

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Bauflachenentwicklung am Nordrand von Elmenhorst (W13, W
14, SO/FH) sind unter PIt. 4.1 der Planbegrindung dargelegt. Insgesamt wurde ein Quell- bzw. Zielverkehrsauf-
kommen von ca. 500 Kfz/Tag prognostiziert. Wegen der Verkehrsbedeutung fur die kinftige Gebietsentwicklung
und fur die Verkehrsverhaltnisse auf der HauptstraBe wurden zwei Verkehrsanbindungen in die 1. Anderung des
FNP aufgenommen. Die angesprochene Anbindung zwischen HNr. 37 und HNr. 38 soll dabei aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse insbesondere dem FuBganger- und Radverkehr und Sonderfahrzeugen (Rettungs-
fahrzeuge, Mullfahrzeuge) dienen bzw. ggf. auf eine Einbahnnutzung als Ein- oder Ausfahrt auf die HauptstraBe
begrenzt werden. Entsprechende Konkretisierungen erfolgen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(B-Plan). In der Planbegrindung wurden die vg. Darlegungen zum eingeschrankten Nutzungszweck der Aan-
bindung zw. HNr. 37 und HNr. 38 erganzt.

Die Bedenken werden teilweise bericksichtigt.
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nach Einsichtnahme zum Plan der 1. Anderung des F-Planes, Bearbeitungsstandes vom

28.02.2018, musste ich feststellen, dass es sich um die alte Begriindung vom 28.02.2017
handelt.

Die Begriindung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes enthilt viele Widerspriiche
und unklare Aussagen, die fir mich als Einwohner nicht versténdlich und nicht nachvoll-
ziehbar sind.

Zum Beispiel fehlen die gednderten Bereiche des 2. Entwurfes aus der Abwagung zum 1.
Entwurf. Aufgrund des Fehlens einer gewissen Grundversténdlichkeit und Lesbarkeit

dieses Planes, sehe ich mich im demokratischen Recht der Mitbestimmung der kommunalen
Selbstverwaltung eingeschrankt. Anderungen, insbesondere hinsichtlich der Auswirkungen
im Vergleich zum 1.Entwurf, missen sichtbar und nachvollziehbar dargestellt werden.

Der 2. F-Plan enthalt insgesamt keine zukunftsbezogenen Zielvorgaben der Gemeinde-
entwicklung. Anstelle eines klaren Bekenntnisses zu einer Gemeinde mit dérflichem
Charakter, wie im Dorfentwicklungsprogramm beschrieben, wird die Suburbanisierung mit
Einfamilienhausgebieten und einer Ferienhaussiedlung angestrebt.

Der durch die Planungsabsichten entstehende Verkehr ist in seiner Wirkung auf die
Gemeinde nicht berlicksichtigt. Die Verkehrsbelastung hat schon jetzt unannehmbare
Auswirkungen angenommen. Auswirkungen des Ferienhausgebietes, insbesondere auf
die Okologie und auf die Infrastruktur sind die unakzeptabel.

Aufgrund der angefilhrten Einwénde halte ich den 2. Entwurf des F-Planes fir nicht
2ustimmungsfahig und lege Widerspruch ein.

Der Begriindungstext ist von dem Bemuhen getragen, die Vielzahl berUhrter Belange sachgerecht zu erfassen,
und insbesondere die Grundlagen der Planungsentscheidungen nachvollziehbar und in der gebotenen fachli-
chen Qualitat darzulegen. Dabei sind bisweilen komplizierte Zahlenzusammenhange und die Verwendung von
Fachbegriffen unvermeidbar. Jedoch durften die daraus letztlich abgeleiteten Plandarstellungen hinreichend klar
verstandlich sein. Soweit die Planbegrindung zu Verstandnisproblemen fuhrt, muss deshalb auf das Bera-
tungsangebot im Amt Warnow-West oder individuelle externe Fachberatungsmaoglichkeiten verwiesen werden.

Die gegenuber dem Entwurf v. 30.07.17 gednderten Bereiche wurden in der Bekanntmachung der erganzenden
off. Auslegug explizit benannt. Bauleitplanverfahren sind vorwarts gerichtet orientiert. In den einzelnen Beteili-
gungsschritten wie auch in der Endfassung der Planung wird das dargestellt/festgesetzt/textlich dargelegt, was
letztlich Gegenstand der Planung ist, nicht aber das, was nicht bzw. nicht mehr aktuell ist. Eine vergleichende
Darstellung oder ein Begriindungstext etwa mit Uberarbeitungsmarkierungen wiirde diese Klarheit im Beteili-
gungsverfahren unnétig einschranken. Eine vergleichende Betrachtung zwischen Entwurf und 2. Entwurf ist
auch nicht Bestandteil der Beteiligungsvorschriften.

Die FNP-Anderung baut auf die Planungskonzeption auf, die in der Neufassung des FNP von 2004 angelegt ist.
Gegenstand der Plananderung sind einzelne Anderungsbereiche aufgrund punktueller, raumlich abgegrenzter
Entwicklungserfordernisse. Die angeregte Neubetrachtung einer zukunftsbezogenen Gemeindeentwicklung
erfordert eine umfassende Priifung aller Entwicklungsbelange der Gemeinde und eine davon abgeleitete Ande-
rung der Grundkonzeption der Flachennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet. Dies war / ist nicht Gegen-
stand des aktuellen Anderungsverfahrens. Dies steht allerdings einer Richtungsdiskussion ,Suburbanisierung
vs. Dorfcharakter” und einer Umsetzung der zu erwartenden Meinungsbildung in weiteren Planungsbemuhun-
gen der Gemeinde nicht entgegen.

In der Planbegrindung sind zu den Plandarstellungen sowohl die unmittelbarenverkehrlichen Auswirkungen als
auch planbedeutsame Auswirkungen auf die Umwelt und die Natur dargelegt.

Die Bedenken wurden teilweise bertcksichtigt.
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hiermit lege als direkter Anwohnen Einspruch gegen den geénderten
Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst Lichtenhagen ein. Die geplante
Bebauung mit Wohn- und Ferienhduser sowie die geplante Entstehung von
einen Wohnmobilplatz mit Ferienhiuser werden das Verkehrsaufkommen um
ein Vielfaches erhéhen, die Gemeinde ist jetzt schon véllig mit dem
Vorhandenen Verkehr {iberfordert, weshalb einer Umgehungsstrale
zugestimmt wurde. (die im Ubrigen noch nicht fertig gestellt wurde).

Die geplante Ableitung des Verkehrs, Auto, Fahrradfahrer ect. {iber demim
Alleingang von Blirgermeister Horst Harbrecht gewidmeten Sandweg an die
HauptstraRe L12 wird so wie im Flachennutzungsplan dargestellt nicht moglich
sein, da es jetzt schon durch den starken Verkehr zu einer erhéhten Unfall bzw.
Staugefahr kommt. Die Anwohnen der Hauser Nr. 37 bis 42 haben mit dem
PKW nur die Méglichkeit Ihre Grundstiicke Giber den Sandweg zurreichen,
wobei die Nr. 37 und 38 direkt mit Ihrem Carport bzw. Garaschen angrenzen
und dem entsprechen auf dem Sandweg aus und einparken missen. In der 40
wird ein FuRpflegesalon betrieben wobei die Kunden den Weg als Parkplatz
benutzen in der Nr. 40 werden zwei Wohnungen vermietet und die Nr.42
betreibt die Vermietung von Ferienwohnungen. Nur alleine durch die
Anwohner in der jetzigen Situation wartet man teilweise 5-10 Minuten um auf
die HauptstraRe L12 zu kommen. Aus meinen Unterlagen geht hervor das der
Sandweg 4,50 bis 5,0 Meter breit ist und links und rechts keine Maéglichkeit der
Verbreiterung fiir Gehweg bzw. Radweg oder ahnliches erlaubt, da der Weg
direkt an Privatgrundstiicke grenzt. Des Weiteren wére auch zu Uberdenken
das Sie ca.5 ha landwirtschaftliche Nutzfliche durch diesen
Flichennutzungsplan unwiderruflich zerstoren, und damit den
bewirtschaftenden Landwirt sicherlich in finanzielle Note bringen, da es keine
Ausgleichsflichen mehr gibt. Fakt ist das eine weitere Bebauung in diesem
Ausmale die Gemeine Elmenhorst/Lichtenhagen vor unldsbare Aufgaben stellt,
da nicht absehbar ist welchen Schaden Sie an der Natur und Umwelt (Wildtiere
Fuchs, Reh, Schwarzwild und Vogel z.B. roter Milan) damit verursacht.

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Bauflachenentwicklung am Nordrand von Elmenhorst (W13, W
14, SO/FH) sind unter PIt. 4.1 der Planbegrindung dargelegt. Insgesamt wurde ein Quell- bzw. Zielverkehrsauf-
kommen von ca. 500 Kfz/Tag prognostiziert. Wegen der Verkehrsbedeutung fir die kiinftige Gebietsentwicklung
und fUr die Verkehrsverhaltnisse auf der HauptstraBBe wurden zwei Verkehrsanbindungen in die 1. Anderung des
FNP aufgenommen. Die angesprochene Anbindung zwischen HNr. 37 und HNr. 38 soll dabei aufgrund der
beengten Platzverhaltnisse (b = 5,5 m) insbesondere dem FuBganger- und Radverkehr und Sonderfahrzeugen
(Rettungsfahrzeuge, Mlllfahrzeuge) dienen bzw. ggf. auf eine Einbahnnutzung als Ein-/oder Ausfahrt auf die
HauptstraBe begrenzt werden. Entsprechende Konkretisierungen erfolgen auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung (B-Plan). In der Planbegrindung wurden die vg. Darlegungen zum eingeschrankten Nutzungszweck
der Aanbindung zw. HNr. 37 und HNr. 38 erganzt.

Aus der geplanten Ortsumgehung und einer mittelfristig durch die HRO geplante Anbindung Uber eine Verlan-
gerung der Mecklenburger Allee an die B 103 ergibt sich verkehrlich ein Planungsspielraum. Unter Beachtung
der in der F-Plananderung verankerten zeitlich gestaffelten baulichen Entwicklung ist fir das Gesamtareal eine
gefahrenfreie Anbindung mit ausreichender Verkehrsqualitat (Wartezeit) moglich.

Die Entwicklungsplanung in Elmenhorst ist mit dem betroffenen Landwirt abgestimmt. Sie wird durch die ge-
plante Betriebsaufgabe des Landwirtschaftsbetriebes an diesem Standort ermdéglicht. Die zusammen mit dem
Landwirtschaftsbetrieb entfallenden Geruchsimmissionen eréffnen den erforderlichen planerischen Entschei-
dungsspielraum auf der bisher diesbezlglich mit Nutzungsbeschrankungen belegten Flache.

Die planbedingte Méglichkeit von Schadigungen der Natur oder Beeintrachtigungen bedeutsamer Lebens-
raumnutzungen der angefuhrten Tierarten wird unter Beachtung der durch Intensivtierhaltung und landwirt-
schaftliche Weidehaltung gepragten Vornutzung als sehr gering bewertet.

Die Bedenken werden nicht bericksichtigt.
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