SATZUNG DER GEMEINDE ELMENHORST/LICHTENHAGEN
uber den Bebauungsplan Nr. 21 ,0Ostseeblick”

Teil A - Planzeichnung Planzeichenerklarung Praambel

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufgrund § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
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2025 | Nr. 348), sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
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0 1. Festsetzungen Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
[ #2359 . 2340 233 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO) vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeinde
® " @ Elmenhorst/Lichtenhagen vom .............. folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21
= 2356 ,Ostseeblick®, gelegen ndrdlich der vorhandenen Wohnbebauung an der Hauptstral’e in EImenhorst,
I 2380 - Aligemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO) dstlich des Wohnmobilstellplatzes, siidlich der Grenze des Landschaftsschutzgebietes Kiihlung, im
) I st.44 . Osten angrenzend an Ackerflachen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
M 1:750 i . B0 et mit den &rtlichen Bauvorschriften, erlassen:
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Nutzungsschablonen 3 165 5 9 9 Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
23.54 ) .. h .
WA1 245 G i GH zulassige Gebudehdhe als HéchstmaR S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
WA 1 I-1la _
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO) 1. Artder baullcheq Nutzung (§ 9 A_bs. 1Nr. 1 BauGB, 88§ 1,_4, 13a BauNVO)
25,05 2 1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
GRZ 0,4 GH 11,0 8 e 2% . a abweichende Bauweise Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ferienwohnungen gemaR § 13a BauNVO auch ausnahms-
‘ \ 2353 s e B82,_gelis ” weise nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
240 T t : Baugrenze 1.2 Zweitwohnungen sind in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) grundsatzlich unzulassig (§ 1 Abs.
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oo |, Planstralte B 2% 9 BauGB).
WA 2 IT-1ll'a SRS . Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)
derzeitige Grenze LSG StraRenverkehrsflachen. sffentlich Die Gebaudehohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Dachaufbauten
GRZ 0,4 GH 13,0 4 ’ wie z.B. Solaranlagen, Schornsteine, Entliftungsschachte von Filter- und Klimaanlagen,
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e g u ] ] Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen (Sichtdreiecke) sind
p 0 o0 J2s 2% i Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie Stell- und
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9 - ] Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen Das anfallende Nlederschlagswasser_ ist zentral Uber Ruckhaltevorrlchtungen _m|t einem
[e u ] . gedrosselten Abfluss von max. 30 I/sec in den Regenwasserkanal in der Hauptstral3e einzuleiten.
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168 o platanoides) alleehaft unter Berlicksichtigung der Bestandsbaume in regelmaRigen Abstanden zu
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o 0 8,0 50 ‘ 217 und dauerhaft zu erhalten.
Rz o 2178 ] ) 7.4 Entlang der Planstrale B ist eine Baumreihe mit Spitz-Ahorn (Acer platanoides) oder der
WA1 “ oo Sonstige Planzeichen ahornbléttrigen Platane (Platanus acerifolia) in regelmaBigen Abstidnden anzupflanzen und
p ' 10 e dauerhaft zu erhalten. Die festgesetzten Pflanzstandorte kénnen den 6rtlichen Erfordernissen der
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‘ 2.3 " o 0 2201 2138 i f Flur 1, Gemarkung Eimenhorst zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
: o 2 ‘< 8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
- [ . ei Ziegel-Dacheindeckungen sind nur unglasierte rote, braune und anthrazitfarbene Dachziege
°- } . ) 8.1 Bei Ziegel-Dacheindeck d lasierte rote, b d anthrazitfarb Dachziegel
- : W L/\ N m Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten zulassig.
/ § y \‘i; / 2/ 1o sind - Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) 8.2 Dachterrassen oberhalb des zweiten Vollgeschosses bei zweigeschossiger Bauweise oder
N s T / o oberhalb des dritten Vollgeschosses bei dreigeschossiger Bauweise sind unzulassig.
2118 21.22 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 8.3 Die nicht bebau_ten, privaten Grundstiicksflachen sinq gartnerisch anz_ylegen. Unzulassig ist (_1ie
; (§ 9 Abs. 7 BauGB) Anlage von Bekiesungen der Vorgarten- und Gartenflachen (Schottergarten). Ausgenommen sind
161 159 Zufahrten und Wege.
1 ] ] . 8.4 Standige Standplatze fir bewegliche Wertstoff- und Abfallbehalter sind durch hochwachsende
60 e—e—e—- Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 16 Abs. 5 BauNVO) Gehdlze oder durch entsprechend begriinte bauliche Anlagen (z.B. Mauern, Zaune oder
3 Pergolen) abzuschirmen.
A . . - . 8.5 Als Einfriedungen in den WA sind nur berankte Zaune und Hecken aus heimischen,
2. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) standortgerechten Laubgehdlzen, auch in Kombination mit Zaunen, zulassig. Stabmattenzaune,
Zaune aus Kunststoff sowie Gabionen sind unzulassig. Entlang der Planstralen dirfen Hecken
Umgrenzung von Schutzgebiete und Schutzobjekte im und Z&une in den WA 0,8 m Hohe nicht Giberschreiten.
Sinne des Naturschutzrechts 8.6 Werbeanlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur an der Stétte der Leistung bis zu einer
161 GréRe von 1,0 m? und nur im Erdgeschossbereich zulassig. Im gesamten Geltungsbereich gilt:
2 . Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

@ Landschaftsschutzgebiet 8.7 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
ahrlassig dieser nac au -V erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften
fahrlassig di h § 86 LBauO M-V erl Sat Uber die ortlichen B hrift
zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit einem BuRRgeld geahndet werden.
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Hinweise

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Werden unvermutet
Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des
Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen.

Bodenschutz/Altlasten

Im Plangebiet sind zwei Altlastenflachen bekannt und im Plan gekennzeichnet (ehemaliges
Notstromaggregat, elektrischer Betriebsraum). Bezlglich der festgestellten Belastungen ist eine
weiterfihrende Detailuntersuchung und Sanierungsplanung erforderlich. Der ErschlieRungstrager wird
auf der Grundlage einer konkreten und mit den zustandigen Behdrden einvernehmlich abgestimmten
Ausfihrungsplanung gegenuber der Gemeinde vertraglich verpflichtet, die fir die Schaffung des
gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes erforderlichen Arbeiten durchzufthren.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnatdrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemalR § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafllen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehoérde des Landkreises Rostock wird
hingewiesen.

Bei allen Malnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. Eventuell vorhandene Fremdstoffe,
Mullablagerungen, etc., die im Zuge der Erdarbeiten freigelegt werden, sind einer geordneten
Entsorgung zuzuflihren.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei
TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel erhalt, ist
verpflichtet, dies unverziglich der 6rtlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Der auf den Flurstlicken 164 und 165 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Elmenhorst, durch den Eingriff in
Natur und Landschaft herzustellende Ausgleich ist auf dem Flurstick 164, Flur 1, Gemarkung
Elmenhorst, sowie auf dem nérdlichen Teil des Flurstlicks 165 zu erbringen. Dort sind die versiegelten
und brachliegenden Freiflachen, bis auf das zu erhaltende Wirtschaftsgebaude sowie die
Wirtschaftswege, vollstdndig zu entsiegeln und die natirlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.
Auf den Flachen des Flurstlickes 165 sind extensiv zu pflegende Grinflachen anzulegen. Die Pflege
erfolgt nicht mehr als einmal jahrlich, ohne Diingemittel und ohne Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,
spatestens jedoch alle drei Jahre.

Nérdlich, direkt angrenzend an das Plangebiet, ist auf einer Breite von mindestens 7,0 m eine
dreireihige Feldhecke aus Strauchern der ,Pflanzliste 2“ mit 8 Uberhéltern aus der ,Pflanzliste 1¢
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In der Ausgleichsflache im noérdlichen Teil des Flurstiicks 165 sind gemag ,Pflanzliste 1 weitere 101
Einzelbdume und Baumgruppen anzupflanzen.

Der Kompensationsbedarf (15.770 m? EFA) der im Rahmen des Bebauungsplans entstehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft wird durch die oben genannten Maflinahmen vollstandig
ausgeglichen.

Artenschutz

Die Beseitigung von Gehdlzen gemalR § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz durchgefiihrt werden. Ausnahmen
sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Geholzflachen keine Brutvogel briten oder keine Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die
Zustimmung der zustandigen Behoérde vorliegt.

Fir die Artengruppe der Fledermduse ist als zentrale CEF-Malnahme die Schaffung von
Ersatzquartieren in Form von Fledermauskasten vorgesehen. Diese werden an das verbleibende
Wirtschaftsgebaude (in den Mallnahmeblattern des Artenschutzfachbeitrags (AFB) ,Umweltplanung
Barkowski & Engel, 2025-01* — kartiert als ,QV-04“) nordlich des Planungsgebietes und innerhalb der
Ausgleichsflache angebracht. Insgesamt sind 20 Fledermauskasten im funktionalen Umfeld des
Plangebietes vor Beginn der Abrissarbeiten anzubringen.

Fir die Siedlungs- und Gebaudebriiter ist von einer mehrjahrigen Nutzung der Fortpflanzungsstatte
auszugehen. Der Verlust von Brutrevieren ist auszugleichen, damit ein Eintreten des
Verbotstatbestandes gemal § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG vermieden wird. Es wird ein Ausgleich im
Verhaltnis 1:2 fur die Zerstérung der Fortpflanzungsstatten angesetzt, sodass fir den Hausrotschwanz
4 Nistkasten, fur den Haussperling 40 Nistkasten bzw. 7 Koloniekasten mit jeweils 3 Brutkammern und
20 Nisthilfen fir die Rauchschwalbe zu errichten sind. Die Kasten bzw. Nisthilfen sind an das
Wirtschaftsgebdude der Ausgleichsflache (AFB - ,QV-04%) anzubringen und vor Beginn der Brutzeit zu
installieren.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Baume als Hochstdmme in der Mindestqualitat StU 14-16 cm;

Fur Mecklenburg-Vorpommern gelten gebietseigene Herkiinfte nach § 40 BNatSchG. Zu verwendende
Arten mussen aus dem Herkunftsgebiet ,Nordostdeutsches Tiefland* (VG1) stammen:

1. Eichen & Buchen
- Stieleiche (Quercus robur)
- Traubeneiche (Quercus petraea)
- Rotbuche (Fagus sylvatica)
2. Linden
- Winterlinde (Tilia cordata)
- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
3. Ahornarten
- Spitzahorn (Acer platanoides)
- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Feldahorn (Acer campestre);
4. Erlen & Weiden
- Schwarzerle (Alnus glutinosa)
- Grauerle (Alnus incana)
- Silberweide (Salix alba)
5. Weitere heimische Laubbaume
- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Traubenkirsche (Prunus padus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)

Pflanzliste 2: Straucher in der Mindestqualitat 2xv, 60-100 cm, 3-triebig

- Weilkdorn (Crataegus monogyna/laevigata)
- Schlehe (Prunus spinosa)

- Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

- Hunds-Rose (Rosa canina)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Stellplitze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen vom 23. August 2022.
Sonstiges

Die in der Satzung genannten Gesetze, Normen und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Warnow-West, Schulweg 1a, 18198 Kritzmow, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung tber den Bebauungsplan Nr. 21 wurde am
06.07.2023 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch
Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom ................ bis zum ............... erfolgt.

(2)Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemall § 17 Landes-
planungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom 31.07. u. 21.08.2023 beteiligt worden.

(3) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom
30.01.2025 bis zum 28.02.2025 durch eine Verdffentlichung im Internet und eine offentliche
Auslegung der Planung im Amt Warnow-West durchgefiihrt worden. Die Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann
sowie die Nachbargemeinden sind gemall § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 20.01. u.
23.01.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert worden.

(4) Die Gemeindevertretung hat am .................. den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21 mit
Begriindung gebilligt und zur Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

(5) Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21, bestehend aus dem Teil A - Planzeichnung und dem
Teil B — Text mit den ortlichen Bauvorschriften, die Begrindung dazu einschlieRlich
Umweltbericht wurden gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...................... bis zum
...................... auf der Internetseite der Gemeinde verdffentlicht und waren im zentralen Bau-
und Planungsportal des Landes M-V einsehbar. Darlber hinaus haben die Unterlagen im
Veroffentlichungszeitraum wahrend der Offnungszeiten im Amt Warnow-West 6ffentlich
ausgelegen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln
VOM ..oevnnnnnn, biszum ............... sowie auf der Internetseite der Gemeinde am ...................
und im zentralen Bau- und Planungsportal des Landes M-V bekanntgemacht. Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, sind mit Schreiben vom .................. iber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert und
gemal § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Elmenhorst/Lichtenhagen, den (Siegel)
Der Birgermeister

(6) Der katastermaflige Bestand im Geltungsbereich am ...................... wird als richtig dargestellt
bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass
eine Prufung nur grob erfolgte. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Rostock, den (Siegel)
Offentlich bestellter Vermesser

(7) Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie der
Nachbargemeindenam .................. geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Elmenhorst/Lichtenhagen, den (Siegel)
Der Blrgermeister

(8) Der Bebauungsplan Nr. 21, bestehend aus dem Teil A - Planzeichnung und dem Teil B - Text mit
den ortlichen Bauvorschriften, wurde am .................. von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 21 wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom .................. gebilligt.

Elmenhorst/Lichtenhagen, den (Siegel)
Der Birgermeister

(9) Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 21, bestehend aus dem Teil A — Planzeichnung und
dem Teil B — Text mit den 6rtlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Elmenhorst/Lichtenhagen, den (Siegel)
Der Burgermeister

(10)Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 21 sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom ................ bis
ZUMm ..oooiinennnn bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf
die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung uber den
Bebauungsplan Nr. 21 istam .................. in Kraft getreten.

Elmenhorst/Lichtenhagen, den (Siegel)
Der Blrgermeister

Ubersichtsplan
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Auszug aus der topographischen Karte, ©GeoBasis DE/M-V 2024

SATZUNG DER GEMEINDE
ELMENHORST/LICHTENHAGEN

uber den Bebauungsplan Nr. 21
,Ostseeblick”

gelegen nordlich der vorhandenen Wohnbebauung an der Hauptstral3e in EImenhorst,
Ostlich des Wohnmobilstellplatzes, stidlich der Grenze des Landschaftsschutzgebietes Kiihlung,
im Osten angrenzend an Ackerflachen
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