SATZUNG DER GEMEINDE ELMENHORST-LICHTENHAGEN
uber den Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst

Auf Grund des § 10 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Marz 2020 wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Elmenhorst-Lichtenhagen vom ............. folgende Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 6
Wohngebiet Strandweg, begrenzt durch den Strandweg im Osten, die HauptstraRe und die
Grundstucke Strandweg 22 und 23 im Suden und das Gelande der ehemaligen Tankstelle im Westen
und Norden, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEIL B: TEXT

L BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaBR der baulichen § 9 Abs. 1 Nr.1, Abs. 3 und § 31 Abs. 1 BauGB
Nutzung
11 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO

Die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
§ 1 Abs. 9 BauNVvVO
12 Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich unzulassig.

13 Stellplatze und Garagen §§ 12, 14 und 23 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

1.4 Hohe § 18 BauNVO

Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante Gebaude ist die Oberkante der zugehérigen
ErschlieBungsstrale.

15 von Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB

Im Bereich der Einmindungen der StichstraRen in den Strandweg sind Sichtdreiecke von
Bebauung freizuhalten. Grundstiickseinfriedungen und Hecken sind im Sichtdreieck mit einer
maximalen Héhe von 0,80 m Gber Fahrbahnoberkante zulassig.

1.6 Far die auf Baugebietsflache verlegte Trinkwasserleitung ist ein Streifen von 2 m beidseitig der
Trinkwasserleitung von Bebauung freizuhalten.

Anlage 2

zum Abwagungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) sowie die Verordnung
Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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Gemeinde EImenhorst-Lichtenhagen
Amt Warnow-West, Landkreis Rostock
Land Mecklenburg-Vorpommern
Bebauungsplan Nr. 6

Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst
beschleunigtes Verfahren gemat § 13a BauGB
- Entwurf -

Arbeitsstand 28.08.2020

Uwe Barten

Elmenhorst-Lichtenhagen, Siegel Blrgermeister




VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst-
Lichtenhagen vom 19.12.2013. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist vom .....2014 bis
........ 2014 durch 6ffentlichen Aushang erfolgt.

Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemal § 17 LPIG beteiligt worden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen hat am ....... 2020 den Entwurf des
Bebauungsplans mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Die Entwirfe des Bebauungsplans Nr. 6 Am Strandweg der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung haben gemaf § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 4
BauGB in der Zeit vom ....... 2020 bis zum ......... 2020 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten des Amtes
Warnow-West und im Internet (www.amt-warnow-west.de) offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen unbertcksichtigt bleiben kdénnen, ortstiblich durch Aushang vom ...... 2020 bis
...... 2020 und im Internet am ............. bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen
worden, dass ein beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs.4 BauGB durchgefihrt wird.

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
......... 2020 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Planentwurf aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ............. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 6 Am Strandweg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am ......... 2020 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen als Satzung beschlossen.
Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ...... 2020 gebilligt.

U. Barten
Elmenhorst-Lichtenhagen, ..................... Burgermeister
(Siegel)

Die Satzung den Bebauungsplans Nr. 6 Am Strandweg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

U. Barten
Elmenhorst-Lichtenhagen, ..................... Burgermeister
(Siegel)

GEMEINDE ELMENHORST-LICHTENHAGEN Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6

Amt Warnow-West / Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern Wohngebiet ,,Strandweg” in EImenhorst

ENTWURF
Arbeitsstand: 28.08.2020 beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB




10. Der Beschluss uber den Bebauungsplan Nr. 6 Am Strandweg der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind vom ....... 2020 bis ......... 2020 ortsublich durch Aushang und am ....2020
im Internet bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen
von Entschadigungsanspruchen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung ist mit Ablauf des ............ccccovneeeen. in Kraft getreten.
U. Barten
Elmenhorst-Lichtenhagen, ..................... Blrgermeister
(Siegel)
GEMEINDE ELMENHORST-LICHTENHAGEN Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6
Amt Warnow-West / Landkreis Rostock / Land Mecklenburg-Vorpommern Wohngebiet ,,Strandweg” in EImenhorst
ENTWURF

Arbeitsstand: 28.08.2020 beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB
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Arbeitsstand 28.08.2020
Uwe Barten
Elmenhorst/ Lichtenhagen, Burgermeister
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begrindung

Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst Entwurf
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Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begrindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst Entwurf

1. Planungsanlass

1.2. Geltungsbereich und Anlass der Planung

Das ca. 0,4 ha grolRe Plangebiet liegt im Nordwesten von Elmenhorst. Der
Plangeltungsbereich wird begrenzt durch den Strandweg im Osten, die Hauptstrale und
die Grundstiucke Strandweg 22 und 23 im Siden und das Geléande der ehemaligen
Tankstelle im Westen und Norden.

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss ist ein jahrelanger Konflikt um die ErschlieBung der
Reihenhausgrundstiicke. Die vorhandene Zuwegung zu den Reihenhdusern Strandweg
10-15 und 17-21 ist bislang ohne privatrechtliche oder o6ffentlich-rechtliche Sicherung.
Daraus resultiert nicht nur ein Wertverlust der genannten Eigenheime, es kann auf Grund
der fehlenden Erschief3ung auch bis zum Verlust des Wohnrechts fiihren.

Die Reihenhausbebauung Strandweg 10-21 wurde mit Baugenehmigungen vom
07.08.1997 bzw. 09.12.1997 realisiert. Einen Bebauungsplan gab es nicht. Die
Baugenehmigungen wurden aus planungsrechtlicher Sicht auf Grundlage von
§ 34 BauGB erteilt. Es handelte sich zum damaligen Zeitpunkt um ein
zusammenhangendes Flurstlck, anliegend am offentlich gewidmeten Strandweg. In einer
gemeinsamen vom 04.12.1997 datierten Willenserklarung von Erschliellungstrager und
Gemeinde bestétigt der ErschlielBungstrager. dass alle Medien im o6ffentlichen
ErschlieBungsbereich liegen und dieser nach Fertigstellung als Zuwegung an die
Gemeinde Ubergeben wird. In der Willenserklarung bestatigt die Gemeinde, dass die
Ubernahme vertraglich gesichert ist und die Flache offentlich gewidmet wird. Ein
Beschluss der Gemeindevertretung Uber die Willenserklarung bzw. einen
ErschlieBungsvertrag gibt es nicht.

Die Willenserklarung ist an die Untere Bauaufsichtsbehdrde des damaligen Landkreises
Bad Doberan gerichtet, um das Vorhandensein der ErschlieBung zu dokumentieren.

Im Vertrauen darauf, dass die flr die ErschlieBung erforderlichen Flachen an die
Gemeinde Ubergeben werden, haben die Versorgungsbetriebe die Versorgungsanlagen
vom ErschlieBungstrager Ubernommen und die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-15
und 17-21 ihre Grundstiicke gekauft.

Zu einer Ubergabe der Verkehrsfliche an die Gemeinde kam es nicht. Der
ErschlieBungstrager wurde It. Eintrag im Registerblatt HRB 6724 am 08. Juni 2005 wegen
Vermadgenslosigkeit von Amts wegen geldscht.

Als die Verkehrsflache (ehemals Flurstick 4/76, jetzt 4/80 und 4/81) zum Verkauf stand,
konnte die Gemeinde auf Grund des fehlenden Bebauungsplans kein Vorkaufsrecht
auslUben. Das Flurstick wurde vom Eigentimer Strandweg 16 zum Verkehrswert gekauft.
Auf dem Flurstick 4/81 gibt es weder Baulasten noch Grunddienstbarkeiten bezlglich der
Zufahrtsmaoglichkeit fur die Eigentimer der Hauser Strandweg 10-15 und 17-21 sowie der
Versorgungsanlagen.

Auf  Grund der Auflésung des ErschlieBungstragers und eines fehlenden
ErschlieBungsvertrages, der die Ubergabe der Verkehrsflaiche an die Gemeinde regelt,
blieb die Verkehrsflache in Privatbesitz. Damit sind die Hauser Strandweg 10-15 und 17-
21 nicht rechtmafig erschlossen.

Der jetzige Eigentumer der Verkehrsflache gewahrt den Anwohnern ein Notwegerecht,
lehnt es aber ab, die westliche Umfahrung weiter aufrechtzuerhalten. Eine Einigung Uber
eine Baulast bzw. im Grundbuch eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konnte
bislang nicht erreicht werden.

Die Gemeinde tragt z.Zt. die Kosten fur die Unterhaltung der Verkehrsflache, wie z.B.
Beleuchtung.

Nach § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungspléne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein 6ffentliches
Interesse lasst sich im vorliegenden Fall damit begriinden, dass flr die vorhandene
Bebauung ein Bebauungsplan notwendig gewesen ware. Die planungsrechtliche

3



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begrindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst Entwurf

Zulassigkeit auf Grundlage von § 34 BauGB kann aus heutiger Sicht angezweifelt werden.
Das Gebiet lag nicht in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die Erschlielung
war fur die beabsichtigte Teilung in Einzelgrundsticke nicht gesichert. Mit einem
Bebauungsplan kann die Gemeinde nachtraglich die gewollte stadtebauliche Ordnung
herstellen.

Am 19.12.2013 hat die Gemeindevertreterversammlung den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 6 gefasst. Planungsziele waren u.a. die Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen und die Festsetzung von mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen. Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde eine
Veranderungssperre fur das Gebiet erlassen. Diese ist nach Verlangerung am 21.02.2017
abgelaufen.

In einer Bebauungsplansatzung konnen entsprechend §9 (1) Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
werden. Die Verkehrsflachen kdénnen als o6ffentliche oder private Flachen festgesetzt
werden.

Die Gemeinden verfugen uber die Planungshoheit und kénnen auch private Flachen
Uberplanen. Im vorliegenden Fall kann auf der jetzigen Strallenflache die Festsetzung
einer Verkehrsflache erfolgen. Damit sind eine anderweitige Nutzung und jegliche
Bebauung ausgeschlossen. Das gewiinschte Nutzungsrecht als Zufahrtsmdglichkeit zu
den Hausern der Anwohner begrindet die festgesetzte Verkehrsflache nicht, da die
fragliche Flache in Privatbesitz ist. Das Nutzungsrecht muss nach wie vor mit einer
Baulast oder einer Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB kann in einem Bebauungsplan auch die Festsetzung der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen erfolgen; die entsprechenden
Rechte werden durch den Bebauungsplan aber ebenfalls nicht begrindet. Auch in diesem
Fall ist das Nutzungsrecht durch Baulast oder Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Gemeinde hat jahrelang versucht, mit dem Eigentimer des Flursticks 4/81 eine
Einigung zur Ubergabe der fiir die ErschlieBung erforderlichen Flachen zu erzielen. Mit
dem jetzt wieder aufgenommenen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans soll
eine Grundlage geschaffen werden, die bei der Lésung des Konflikts helfen kann.



Gemeinde Bebauungsplan Nr. 6 Begrindung
Elmenhorst-Lichtenhagen Wohngebiet Strandweg in Elmenhorst Entwurf

2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnungen zum BauGB:

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Marz 2020

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

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

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

Laut § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um eine Malnahme innerhalb der
Siedlungsstruktur handelt, die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache
20.000 m? nicht Gibersteigt und die beabsichtigte Zuldssigkeit von Vorhaben keiner Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Im vorliegenden Fall sind alle Voraussetzungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6 kann im
beschleunigten Verfahren durchgeflihrt werden. Damit kann gemaRy § 13 BauGB von der
Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht gemal § 2a BauGB und von der
zusammenfassenden Erklarung zu den Umweltbelangen abgesehen werden.

2.2. Verfahrensablauf

Nr. | Aktivitaten: Zeitraum:

1 Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des
Bebauungsplans

Vorstellung des Vorentwurfs im Bauausschuss 06.02.2020

frihzeitige Beteiligung der Behdérden und T6B nach

§ 4 Abs.1 BauGB

Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung

Bekanntmachung der Auslegung

19.12.2013

N

w

02-03/2020

Offentliche Auslegung
Beteiligung der Behérden und T6B nach § 4 Abs.2 BauGB

Behandlung in Bau- und Hauptausschuss

9 Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung

10 | Anfertigung der Satzungen

O|IN|oO|Oo| &

11 | Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Angaben zum Bestand

3.1. Stadtebauliche Ausgangssituation, Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist mit zwei Reihenhausanlagen bebaut. In der nérdlichen Hauszeile
befinden sich 7 Wohneinheiten, in der sidlichen Hauszeile 5 Wohneinheiten.

Alle  Wohneinheiten sind fiur den Nutzungszweck Dauerwohnen genehmigt.
Ferienwohnungen gibt es keine.

Die Reihenhduser sind eingeschossig mit Satteldach. Die Endhauser verfligen Uber ein
Krippelwalmdach. Alle Reihenhduser haben sowohl auf der Nord-, als auch auf der
Sldseite jeweils eine Pultdachgaube.

Die Mittelhduser haben eine Grundflache von ca. 68 m?. Bei einer Grundstiicksflache von
ca. 170 m? ergibt sich daraus ohne Berlicksichtigung von Nebenanlagen und weiteren
versiegelten Flachen eine Uberbauung von 40% der Grundstiicksflache.

Die Endgrundstiicke variieren in ihrer GréRe zwischen 280 und 360 m?. Die Endhduser
haben eine Grundflache von ca. 72 m?.

4. Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemall §8(2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen
ist im Plangeltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 6 Mischbauflache
dargestellt.

Die Festsetzung eines Mischgebiets im Plangeltungsbereich wurde von der Gemeinde
geprift. Die bereits vorhandene Bebauung stellt sich als faktisches Wohngebiet dar.
Gewerbebetriebe sind nicht vorhanden und in einer Reihenhausbebauung auch nicht zu
erwarten. Die Gemeinde plant deshalb, die Bauflache im Plangeltungsbereich als
Allgemeines Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO festzusetzen.

Der Flachennutzungsplan bildet die stadtebauliche Grundkonzeption fir das
Gemeindegebiet, er ist aber nicht parzellenscharf und lasst im Detail auch einen gewissen
Spielraum zu. Die Baugebietsflache innerhalb des Plangeltungsbereichs betragt 3.300 m?.
Die Umgebung ist Uberwiegend bereits bebaut, wobei ein groer Teil Wohnbebauung ist.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets in dieser GroRe beeintrachtigt nicht die
geordnete  stddtebauliche  Entwicklung in der weiteren Umgebung des
Plangeltungsbereichs. Damit ist die Abweichung vom Entwicklungsgebot akzeptabel.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten Fldche und der vorhandenen
Bebauung nicht realisierbar. Ein Ausschluss der vorgesehenen Ausnahmen kann unter
Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt werden:

textliche Festsetzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet
Die  ausnahmsweise  zulédssigen Betriebe des  Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht stdrende Gewerbebetriebe sind gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen. Es
werden aber mit der Festsetzung 1.2 Ferienwohnungen, die gemaly § 13a BauNVO zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben gehéren, unter Anwendung von
§ 1 Abs. 9 BauNVO als unzulassig festgesetzt.
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Ferienwohnungen werden einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
voribergehend zur Verfigung gestellt und sind zur Begrindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt.

In Reihenhausanlagen, die dem Dauerwohnen dienen, kann auf Grund der sehr engen
Nachbarschaft eine Ferienwohnung zu Nutzungskonflikten zwischen Dauerwohnnutzung
und Ferienwohnnutzung fuhren. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Festsetzung 1.2
diesen Nutzungskonflikten vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.2 Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich unzulédssig.

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

Far das Mal} der baulichen Nutzung wird unter Anwendung von §§ 16 und 17 BauNVO fur
das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in § 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 19 Abs. 5 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen um bis zu 50% Uberschritten werden. Damit ist im Plangebiet eine GRZ
von bis zu 0,6 zuladssig, wobei unter ausschlieBlicher Berlucksichtigung der Grundflache
der Hauptnutzung eine GRZ von 0,4 eingehalten werden muss.

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Sie
orientieren sich am Bestand der Hauptnutzungen. Nebenanlagen, wie z.B. Carports und
Garagen sind auch aulierhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig:

textliche Festsetzung

1.3 Stellplétze und Garagen
In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze, Carports und Garagen auch aul8erhalb der
liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig.

4.2. VerkehrserschlieBung

Der Strandweg ist eine 6ffentlich gewidmete Stral3e.

Fur die Zufahrt zu den einzelnen Reihenhausgrundstiicken wird eine Ringstral’e als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist eine
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, d.h., FuRganger, Radfahrer und PKW sind
gleichberechtigt.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Verkehrsflache als Strallenbaulasttrager zu tbernehmen.

Die Befahrbarkeit der Ringstralle ist bereits seit Jahren nicht mehr gegeben, da der
Eigentimer des Flursticks 4/81 durch die Errichtung von zwei Toranlagen die
Befahrbarkeit unterbunden hat. Die Gemeinde halt an der urspriinglich vorgesehenen Art
der Erschlielung fest, um langfristig eine funktionierende Erschlielung zu sichern.
Die Carports der Reihenhausbewohner befinden sich auf dem benachbarten Flurstick
189, das auferhalb des Plangeltungsbereichs liegt. Die Ringstral’e kann zum Be- und
Entladen genutzt werden. Das Wenden der PKW erfolgt z.Zt. durch Rangieren auf den
jeweiligen Reihenhausgrundsticken.
Das Amt fur Verkehrsanlagen des Landkreise Rostock hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf festgestellt, dass eine verkehrliche ErschlieBung uber die im Vorentwurf
enthaltenen o6ffentlichen Stichwege moglich ist, sofern folgende Punkte bericksichtigt
werden:

a) Es sind Bereitstellungsplatze fur Abfallbehélter festzusetzen, die an den

Entsorgungstagen fir die Abfallsammelfahrzeuge erreichbar sind. Die

7
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Bereitstellungsplatze fur Abfallbehalter sind aullerhalb der Sichtfelder auf den
Strandweg anzuordnen.

b) Um die Verkehrssicherheit im Bereich der Einmindungen auf den Strandweg zu
gewahrleisten, sind Sichtfelder festzusetzen, in denen die HOhe von
Grundstuckseinfriedungen und Hecken auf 0,80 Meter begrenzt wird.

Im Zusammenhang mit Punkt b) wurde auf das Geragenbauwerk auf dem Flurstuck 4/38
verwiesen, das unter Verletzung der baurechtlichen Norm der GarVO M-V' errichtet
wurde. gemal § 2 GarVO M-V sind zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache
mindestens 3m Abstand einzuhalten.

Abfallentsorgung
Auch wenn kunftig eine ringformige ErschlieBung geplant ist, wird die Abfallentsorgung
auch kinftig vom Strandweg erfolgen. Es werden zwei Bereitstellungsplatze fur
Abfallbehalter angrenzend an den Strandweg festgesetzt:

— auf dem Flurstuck 189

— auf dem Flurstuck 4/75
An den Tagen der Abfallentsorgung sind die Behalter dort bereit zu stellen. Das ist bereits
gangige Praxis.

4.3. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Bestand vorhanden. Die Versorgungsanlagen liegen bis zu den
jeweiligen Hausanschlissen auf dem Flurstlick 4/81, das in Privatbesitz ist. Eine dingliche
Sicherung als Baulast oder Grundbucheintrag gibt es bislang nicht.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache schafft die Moglichkeit, diese Flachen
an die Gemeinde zu ubergeben.

Der WWAV stellt in seiner Stellungnahme vom 08.04.2020 fest, dass die vorhandene
Bebauung im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans an die 6ffentlichen Einrichtungen
zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung angeschlossen ist. Der WWAV
fordert fUr die offentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung,
die nicht in offentlichen Verkehrsflachen liegen werden, Leitungsrechte zugunsten des
WWAV einzurdumen und dauerhaft zu sichern.

In der Stellungnahme von Nordwasser GmbH vom 30.03.2020 wird darauf hingewiesen,
dass die vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung in einem Ringschluss verlegt ist. Es
wird gefordert, fir den Teil, der laut Planzeichnung nicht im Bereich der o6ffentlichen
Verkehrsflache liegt, im Bebauungsplan eine Schutzstreifenbreite von 2 m beidseitig der
Trinkwasserleitung festzusetzen.

Die geplante ringformige Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die spater
offentlich gewidmet werden soll, stellt sicher, dass alle Versorgungsleitung im 6ffentlichen
Raum liegen.

4.4. Eingriffsermittlung

Der Bestand im Plangebiet hat die festgesetzte Grundflachenzahl und deren nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung auf den meisten Grundstiicken bereits
ausgereizt. Mit einer weiteren Bebauungsverdichtung ist nicht zu rechnen.

Eine Eingriffsermittiung kann mehr als 20 Jahre nach der erfolgten Bebauung nicht mehr
sinnvoll erarbeitet werden. Das urspringliche Vorhandensein einer Hofstelle mit
Stallgebauden lasst die Annahme zu, dass ein nicht unerheblicher Anteil des Bodens
bereits versiegelt war.

Aus Vermessungsunterlagen des Ingenieurbiros Golnik vom 11.09.1996 geht hervor,
dass auf dem ehemals zusammenhangenden Flurstuck zwei Stallgebaude und
grol¥flachige Betonflachen vorhanden waren.

' Garagenverordnung Mecklenburg-Vorpommern
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4.5. Landschaftsschutzgebiet Kiihlung

Der ndrdliche Teil des Plangebiets liegt im Landschaftsschutzgebiet Kiihlung. Die Untere
Naturschutzbehoérde hat in ihrer Stellungnahme vom 07.04.2020 die Herausnahme des
ndrdlichen Plangebiets aus dem Landschaftsschutzgebiet auf Antrag der Gemeinde in
Aussicht gestellt.

.~' G
B \ \\“W

Darstellung Plangebiet mit Landschaftsschutzgeblet Kiihlung

4.6. Flachenzusammenstellung

Baugebietsflachen WA 1.529
1.216
138
118

N N N N NN

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 757
14

N

Verkehrsflache 568

N

Grinflache (private Garten) 410

3,(3,/3,/13,3)3,3,3,3

gesamt 4.750
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Anlage
Elmenhorst-Lichtenhagen
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