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Anlage Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen mit Kennzeichnung des Plangebiets

1. Planungsanlass und Geltungsbereich

Nach 81 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungspléne aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das stadtebauliche Erfordernis ergibt sich aus der Tatsache, dass fur das Plangebiet eine
geordnete ErschlieBung und Art und Mal3 der Bebauung festzulegen sind.

Am 25.03.2021 hat die Gemeindevertreterversammlung den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr.22 gefasst. Planungsziele sind die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets gemal 8 4 BauNVO, um Baurecht fur die Errichtung von
Eigenheimen zu schaffen sowie die Festsetzung der Erschlieung vom Evershager Weg.

In Anwendung von 8§ 13aBauGB wird das beschleunigte Verfahren durchgefiihrt.
Erlauterungen dazu in Kapitel 2.1.

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

im Osten durch den Evershager Weg,
im Suden durch vorhandene Wohnbebauung und Garagen,
im Westen  durch die Kleingartenanlage ............cccccceeeiiiees ,

im Norden durch vorhandene Wohnbebauung und eine offentliche Grinflache
innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9
Wohngebiet Berberitzenweg.
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2. Verfahren

2.1. Planungsrechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnungen zum BauGB:

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine MalRnhahme innerhalb der Siedlungsstruktur.
Die zulassige Grundflache im Bebauungsplan wird erheblich kleiner als 20 000 m? sein, da
das gesamte Plangebiet nur 10.895 m? groR ist. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, ist im
Plangebiet nicht vorgesehen.

Demnach sind die Voraussetzungen nach 8 13aBauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) gegeben und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 kann im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Damit kann gemaf § 13 BauGB von der
Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht geméaf} 8 2a BauGB und von der
zusammenfassenden Erklarung zu den Umweltbelangen abgesehen werden. Die Belange
von Natur, Landschaft und Umwelt sind trotzdem sachgerecht darzustellen und zu prifen.
U.U. ist ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erforderlich.

Gemall 8§ 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten fir Bebauungsplane, in denen die zulassige
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist
deshalb nicht erforderlich.
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2.2. Verfahrensablauf
Nr. | Aktivitaten: Zeitraum:
1 Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des 25.03.21
Bebauungsplans
Vorstellung des Vorentwurfs im Bauausschuss
friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB nach
§ 4 Abs.1 BauGB
4 Behandlung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung
5 Bekanntmachung der Auslegung
6 | Offentliche Auslegung
7 Beteiligung der Behoérden und T6B nach § 4 Abs.2 BauGB
8 Behandlung in Bau- und Hauptausschuss
9 Behandlung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses in
der Gemeindevertretung
10 [ Anfertigung der Satzungen
11 | Inkraftsetzung durch Bekanntmachung
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation

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

Im Plangebiet befanden sich Gartenlauben. Eine Beraumung der Flache erfolgte im
letzten Jahr. Seitdem liegt die Flache brach.

Im Bereich des Flurstiicks 37/2 im Norden des Plangebiets sind Obstgehdlze und
Strauchgruppen vorhanden. Auf dem Grol3teil der Flache hat sich nach der Berdumung
ruderale Vegetation eingestellt.

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

Die umgebende Bebauung ist gepragt durch vorhandene Einfamilien-Wohnhauser,
vorwiegend Einzelhauser, z.T. auch Reihenhauser.

4, Inhalte und Auswirkungen der Planung

4.1. Artund MalR der baulichen Nutzung

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

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

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

Diese Anlagen sind auf Grund der sehr begrenzten Flache weder von der Gemeinde
gewunscht noch realisierbar. Ein Ausschluss der vorgesehenen Ausnahmen kann unter
Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO festgesetzt werden:

textliche Festsetzung

11 Allgemeine Wohngebiete
Die  ausnahmsweise  zulassigen Betriebe  des Beherbergungswesens,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nicht storende Gewerbebetriebe sind gemall 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig. Sie werden im Plangeltungsbereich auch nicht generell ausgeschlossen. Es
werden aber mit der Festsetzung 1.2 Ferienwohnungen, die gemafld § 13a BauNVO zu
den nicht storenden Gewerbebetrieben gehéren, unter Anwendung von
§ 1 Abs. 9 BauNVO als unzulassig festgesetzt.

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

Eine Durchmischung von Dauerwohnnutzung und Ferienwohnnutzung kann zu
Nutzungskonflikten fiihren. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Festsetzung 1.2 diesem
Problem vorzubeugen:

textliche Festsetzung
1.2 Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO sind im Plangeltungsbereich
unzulassig.
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In Anwendung von 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung festgesetzt, um so die beabsichtigte Nutzungsdichte zu regeln.

Fir das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Anwendung von 88 16 und 17 BauNVO fur
das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in 8§ 19 BauNVO definiert. Sie bestimmt, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Dabei ist die gesamte auf dem jeweiligen Flurstiick
liegende, festgesetzte Baugebietsflaiche zu berlicksichtigen. Gemaf § 19 Abs. 5 BauNVO
darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen im Sinne
von § 12 BauNVO und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
um bis zu 50% Uberschritten werden. Damit ist im Plangebiet eine GRZ von bis zu 0,6
zuldssig, wobei unter ausschlieBlicher Bertcksichtigung der Grundflache der
Hauptnutzung eine GRZ von 0,4 eingehalten werden muss.

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

Die Geschossigkeit wird auf ein Vollgeschoss beschrankt. In 8§ 2 Abs.6 LBauO M-V st
folgende Definition fur Vollgeschosse zu finden:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als

1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei

Drittel inrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

In der n&heren Umgebung sind Wohngeb&ude mit verschiedenen Dachformen
vorhanden. Die Firsthdhe der Bestandsgeb&ude reicht bis ca. 9,50 m. Im Plangebiet wird
mit der festgesetzten zuldassigen Oberkante der Geb&ude von maximal 10 m Uber dem
Gelande etwas mehr Spielraum eingerdumt. Die Festsetzung erlaubt ein Dachgeschoss
Uber dem Vollgeschoss. Staffelgeschosse sind entsprechend der Definition in
§ 2 Abs.6 LBauO Vollgeschosse und demnach im Plangebiet nicht zuléssig. Die
festgesetzte Hohe von 10 m Uber Geladnde ergibt sich aus folgender Uberschlaglichen
Berechnung:

m’\
To!
Dachgeschoss
o
=
w0 Vollgeschoss
™
- Sockel
e —

Abb. Schematische Schnittdarstellung eines zulassigen Gebaudes

Von der Festsetzung einer Traufhdhe wird abgesehen, um den Bauherren
Gestaltungsspielraum zu lassen. Da im Obergeschoss kein Vollgeschoss entstehen darf,
d.h. das Obergeschoss nur auf weniger als zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte
Hohe von 2,30 m haben darf, sind keine hohen Drempel méglich.
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Im Zusammenhang mit den 6rtlichen Bauvorschriften, die die zulassigen Dachformen auf
Sattel- und Krippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 38°-50° eingrenzen, wird
erreicht, dass sich die kuinftige Bebauung in die ndhere Umgebung harmonisch einfiigt:

textliche Festsetzung

3.1
Dachform und -neigung
Fur Wohngebaude sind nur Sattel- und Kriippelwalmdécher mit einer Neigung der
Hauptdachfldche von 38°-50° zulassig.

Bungalowartige Hauser werden auf Grund der festgesetzten Dachform und -neigung nicht
maoglich sein.

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Sie sind
grof3ziigig festgesetzt, um kiinftigen Bauherren Flexibilitdt zu geben. Terrassen, die an
das Wohnhaus anschlieBen, zahlen zur Hauptnutzung und sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Zur Verkehrsflache hélt die Baugrenze einen Abstand von 5 m ein,
zur Grenze des Plangeltungsbereichs ist ein Abstand von 3 m vorgesehen. Der Abstand
von 3m entspricht dem laut Landesbauordnung geforderten Mindestabstand von
Gebauden zur Grundstuicksgrenze.

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

textliche Festsetzung

2.1 Stellplatze und Garagen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit einem Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind von der Abstands-
regelung ausgenommen. Im Bereich des Wendehammers dirfen Carports und
Garagen sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten
Baugrenze ohne Mindestabstand zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
errichtet werden.

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

textliche Festsetzung

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

Fur die Wohngrundstiicke wird eine MindestgroBe von 500 m? festgesetzt. Die
Wohngebietsflache im Plangebiet betragt insgesamt 9.359 m?. Bei geplanten 15 Parzellen

1 Garagenverordnung Mecklenburg-Vorpommern
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betragt die durchschnittiche  GrundstiicksgroRe 624 m?. Auf Grund von
Eigentumsverhaltnissen und des Zuschnittes der Baugebietsfliche ergeben sich
allerdings sehr unterschiedliche GrundstiicksgroRen, so dass sich eine Spannbreite von
532 m? bis zu 970 m? ergibt.

4.2. Verkehrserschlielung

Der Evershéger Weg ist eine 6ffentlich gewidmete StralRe. Die ErschlieBung des neuen
Wohngebiets erfolgt Uber eine StichstralRe, die an den Evershager Weg anbindet. Der
Evershager Weg erschliel3t sudlich der geplanten Einmindung des neuen Wohngebiets
ein paar wenige weitere Wohngrundstiicke, ist ansonsten aber eine Sackgasse. Die
sudlich liegenden Kleingartenanlagen befinden sich auf Rostocker Stadtgebiet und
werden auch von dort erschlossen. Die zulassige Geschwindigkeit im Evershager Weg ist
auf 30 km/h begrenzt.

Da ein Abbiegen aus dem Plangebiet auf den Evershager Weg in Richtung Stiden nahezu
ausgeschlossen ist, wird fur die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung in Richtung Stiden keine Aufweitung vorgesehen.

Am Ende der festgesetzten Verkehrsflache ist eine Wendeflache mit einem Radius von
6 m zuziglich einer Freihaltezone von 1 m vorgesehen. Die GroRe entspricht dem
Flachenbedarf fir notwendige Wendemandver eines dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugs.

Es ist vorgesehen, die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung o6ffentlich zu
widmen.

4.3. Technische Infrastruktur

Alle Medien sind im Evershdger Weg vorhanden und werden im Bereich der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bis an die jeweiligen Grundstiicksgrenzen
geflhrt.

In der frilhzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wird um Auskunft gebeten,
ob die vorhandenen Anlagen im Evershager Weg fiir den Anschluss der bis zu 15 neuen
Wohnhauser ausreichend dimensioniert sind.

Die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die spéater 6ffentlich
gewidmet werden soll, stellt sicher, dass alle Ver- und Entsorgungsleitungen im
offentlichen Raum liegen.

4.4, Flachenzusammenstellung

Baugebietsflachen WA 9.456 m?2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.527 m2
gesamt 10.983 m?
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Elmenhorst/Lichtenhagen mit Kennzeichnung des Plangebiets

(ohne Mal3stab)
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