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Teil 1 Stidtebaulicher Teil

1. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung der Admannshagen-Bargeshagen hat am 20.03.2017
in ihrer Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,An der DorfstraRe"
im Ortsteil Rabenhorst beschlossen.

Die Gemeinde nimmt hierbei private Belange zum Anlass, um gemeindliche und
stadtebauliche Zielsetzungen in diesem Bereich zu realisieren. Es handelt sich
um die Wiedernutzbarmachung eines urspringlich teilweise bebauten
Grundstiicks. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Mit der Planung
erfolgt eine Neuordnung und Arrondierung dieser ehemals teilbebauten Flache.
Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von
Wohngebauden fir den individuellen Eigenheimbau geschaffen werden. Mit
diesem Bebauungsplan soll die Wohnfunktion in der Gemeinde weiter gestarkt
werden. Bisher konnte der Nutzung vorhandener Baufldchen der Vorrang
eingeraumt werden. Derzeit verfigt die Gemeinde innerhalb des
Gemeindegebietes nur noch Uber vereinzelte fur die Wohnnutzung geeignete
Grundstlicke. Die Nachfrage an Eigenheimbauplétzen besteht nach wie vor. Die
Flache st geeignet, die Anforderungen an eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung zu erflllen und ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2. Allgemeines

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen und umfasst eine Fldche von ca. 4.380 m?.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 "An der Dorfstrae" im Ortsteil
Rabenhorst wird wie folgt begrenzt:
- im Norden: durch das rickwértige Gartengrundstiick des bebauten
Grundsticks Dorfstralle 8 d,
- im Osten:  durch das bebaute Grundstlick Dorfstrafie Nr. 8,
- im Siden: durch den Zufahrtsweg und die Wendeanlage,
- im Westen: durch einen vorhandenen Grabenlauf, der die ortliche Vorflut
darstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 umfasst das Flurstiick 43/1
der Flur 1 der Gemarkung Rabenhorst.

2.2 Plangrundiage

Als Plangrundlage wird der Lage- und Héhenplan des Vermessungsburos Dipl.-
Ing (FH) Michael Kratschel Friedrich-Barnewitz-Stra3e 1, 18119 Warneminde
mit Stand vom 23.03.2017 erganzt am 11.05.2017, Lagebezug, ETRS 89/ UTM
33, Hohenbezug System HN76, erganzt am 06.11.2017, verwendet.
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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstrafle® im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

2.3

2.4

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Admannshagen-

Bargeshagen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im Maf3stab 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird eine Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden beigefiigt.
Rechtsgrundiagen

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

- Verordnung Uber die  bauliche Nutzung der  Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.Mai .2017 (BGBI. | S. 1057),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331).

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfihrende Rechtsgrundlagen sind fir die Aufstellung der Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 19 *“An der Dorfstralle” insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen beachtlich:

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) in
der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. 1. S. 2585); zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016, (GVOBI. M-V S. 431,432).
BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, 5.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. |
S.3434).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfubrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrafte" im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

3.1

V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geéndert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der
Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.3465) gedndert worden ist.

- Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern

(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-
V S. 759, 764).

- BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli

1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474) gedndert worden ist.

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. |. S 212), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808)geéandert worden ist.

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich infrastrukturell im
Einzugsbereich der Hansestadt Rostock und gehdrt administrativ zum Landkreis
Rostock und zum Amt Bad Doberan-Land.

Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Regionales

Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MM/R) vom 22. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich im Mittelbereich
Rostock/ Bad Doberan, welcher dem Oberbereich Rostock angehdrig ist.

Das Mittelzentrum Bad Doberan schliefit sich westlich an die Gemeinde an und
das Oberzentrum Rostock liegt dstlich der Gemeinde.

Die Gemeinde gehort zum Stadt-Umland-Raum Rostock und unterliegt einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Dieser Bereich soll so
gestarkt werden, sodass er weiterhin einen wesentlichen Beitrag zur
wirtschaftlichen Entwicklung des Landes leistet.

Mit der Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER) sind fir alle Gemeinden des SUR moderate
Entwicklungsmdglichkeiten gegeben. Die Gemeinde berlcksichtigt mit der
vorliegenden Planung den Stand des 2. Fortschreibungsentwurfs des Stadt-
Umland-Entwicklungsrahmens in der Fassung 12/2017. Dieser 2. Fortschreibung
hat die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen als Umlandkommune
zugestimmt. Mit dem Konzept der Fortschreibung des Stadt-Umland-
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der DorfstralRe” im Oristeil Rabenhorst der Gemeinde
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Entwicklungsrahmens wird nunmehr auf ein Entwicklungskontingent
,Grundbedarf* abgestellt. Unter Berlicksichtigung der einwohnerbezogenen
Verteilung der Entwicklungskontingente ,Grundbedarf’ 01/2017.12/2025 auf die
Umlandgemeinden des SUR Rostock steht der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen ein Entwicklungskontingent ,Grundbedarf* von 47 WE bis 2025
gemafl dem 2. Fortschreibungsentwurf zu. Mit der vorliegenden Planung kann
die Gemeinde im Segment des individuellen Eigenheimbaus maximal 12
Wohneinheiten realisieren. Weitere Planungen der Gemeinde zur Entwicklung
von Wohnbaustandorten sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht in Aufstellung,
sodass die vorliegende Planung der Wohnentwicklung des 2.
Fortschreibungsentwurfs des SUR entspricht. Eine Uberschreitung der
dargestellten Entwicklungskontingente der Wohneinheiten erfolgt mit der
Planung nicht. Auch fiir die weiteren Gemeinden des Stadt-Umland-Raumes
Rostock entstehen keine Einschrankungen durch die Planung der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen, da allen Gemeinden moderate
Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt und im 2. Fortschreibungsentwurf
dargestellt wurden. Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat mit dieser
Planung keine unverhaltnisméRige Uberschreitung der Eigenbedarfsentwicklung
vorgenommen, sondern unterschreitet den vorgegebenen Entwicklungsrahmen
deutlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehért zum Siedlungskérper der
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen im Ortsteil Rabenhorst. Angrenzend an
die Siedlungslage befinden sich Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft. Das
Gemeindegebiet ist umgeben von Tourismusentwicklungsrdumen und
Tourismusschwerpunktraumen. Die Gemeinde selbst liegt in keinem solcher
Raume.

Entsprechend dem LEP-Programmsatz Z 4.1 (6) sind die Zersiedlung der
Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern zu vermeiden.

Im ndrdlichen Teil der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen sind

Siedlungszéasuren eingerichtet. Besonders im Zuge von Siedlungsachsen

besteht die Gefahr des bandartigen Zusammenwachsens von

Siedlungseinheiten und deren ungesteuerter Erweiterung in noch vorhandene

Freiraume. Die Regionalplanung hat daher dafir Sorge zu tragen, dass

unbesiedelte Freiraume soweit wie mdglich geschiitzt werden. Das bedeutet flr

die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen im Einzelnen:

1. Verhinderung des Zusammenwachsens der Ortslagen Sievershagen und
Lichtenhagen; Freiraumsicherung;

2. Verhinderung des Zusammenwachsens der Ortslagen Admannshagen und
Bargeshagen; Frischluftversorgung, Frischluftversorgung;

3. Verhinderung des Zusammenwachsens der Ortslagen Bargeshagen und
Sievershagen; Sicherung des Achsenfreiraumes.

Die Planung tragt den tibergeordneten Aussagen fur den Bereich der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen Rechnung, insbesondere die Siedlungszdsuren
werden beachtet.

Gemal Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung vom
19.07.2017 ist die Planung nach Abwagung aller landes- und
regionalplanerischen Belange mit den Erfordernissen der Raumordnung
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrae" im Oristeil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

3.2

vereinbar und wird aus regionalplanerischer Sicht befirwortet und wie folgt
begrindet:

,Die Ortslage Rabenhorst besitzt aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur
ein gewisses Gewicht und ist somit im planerischen Sinne als voliwertiger Ortsteil
zZu charakterisieren. Insofern ist  dem Ort  eine  gewisse
Wohnbaufldachenentwicklung (iberwiegend im Rahmen des Eigenbedarfs)
zuzugestehen, die jedoch aufgrund seiner Grofle und Einwohnerzahl auf eine
moderate Bebauung vorhandener Liicken bzw. Umnutzungen ohne wesentliche
Uberplanung bisheriger Aulenbereichsfléchen begrenzt bleiben solite. Diesem
planerischen Ansatz wird mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 19 weitestgehend
gefolgt, handelt es sich bei der Planung doch um die Aktivierung einer noch
innerhalb der Wohnbaufldche (W) des Flachennutzungsplanes verfligbaren
Baulandreserve. Damit wird den LEP/ RREP-Programmsétzen Z 4.1 (5), Vorrang
der Innenentwicklung bzw. Z 4.1. (3), Innen- vor AuRenentwicklung entsprochen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehort zum organischen
Siedlungskérper des Oristeils Rabenhorst.”

Die landesplanerische Stellungnahme zu diesem Bebauungsplan der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen geht von einer Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung aus.

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V und Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Ubergeordnete Ziele des Naturschutzes und der Landschaftsplanung sind fur die
Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock innerhalb des Gutachtlichen
Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns von 2005 und dem
Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock von
2007 dargestellt.

Die Vorgaben aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V wurden
innerhalb des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans MM/R konkretisiert.

Die Aussagen aus den beiden Ubergeordneten Planungen werden nachfolgend
zusammengefasst beschrieben:

Die Ortslage Rabenhorst befindet sich im Bereich einer Grundmoréne mit Boden
aus grund- und/oder stauwasserbestimmten Lehmen/Tieflehmen (>40 %
hydromorph). Das Bodenpotential wird mit der Stufe 2 — mittel bis hoch — bewertet
und besitzt eine Schutzwiirdigkeit derselben Stufe.

Die Grundwasserneubildung wird mit der Klasse 2 — mittlere Bedeutung —
bewertet, das nutzbare Grundwasserdargebot mit der Klasse 4 — sehr hohe
Bedeutung (>10.000 m3¥d).

Das Landschaftsbild wird mit gering bis mittel bewertet und besitzt eine
Schutzwurdigkeit derselben Stufe. Es liegen Bereiche mit deutlichen Defiziten an
vernetzten Landschaftsbestandteilen vor.

Eine Strukturanreicherung in der Landwirtschaft ist vorgesehen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Ziele der Ubergeordneten
Planungen. Insbesondere das Landschaftsbild wird nicht erheblich beeintréchtigt.
Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfugt Gber einen wirksamen
Flachennutzungsplan. Im Flachennutzungsplan ist die Fldche des Plangebietes
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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der DorfstraRe" im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigien Verfahren nach § 13a BauGB

3.3

als Wohnbauflache W/9 ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Das Entwicklungsgebot gemalt § 8 Abs. 2
BauGB wurde beachtet. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist somit
mit dem Bebauungsplan Nr. 19 nicht erforderlich.

Schutzgebiete, Schutzobjekte

Es befinden sich keine europaischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im
néheren Umkreis des Vorhabens. Das FFH-Gebiet ,Conventer Niederung” (DE
1837-301) befindet sich etwa 2,3 km nordwestlich des Plangebiets. Es sind keine
Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten.

Nationale Schutzgebiete sind im Umfeld des Ortsteils Rabenhorst vorhanden
(Abbildung 2). Das néachstgelegene nationale Schutzgebiet Naturschutzgebiet
(NSG) ,Conventer See" befindet sich in etwa 3,8 km Entfernung nordwestlich des
Plangebietes. Beeintrachtigungen sind durch das Planvorhaben nicht zu
erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kiihlung" befindet sich in direkter
Angrenzung an das Plangebiet. Eine untergeordnete Teilflache des LSG
,Kihlung" befindet sich im siidwestlichen Teil des Plangebietes. Aufgrund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des LSG, sowie des Erhalts
landschaftspragender Einzelelemente innerhalb des Plangebietes, wie die
Feldhecke, wird davon ausgegangen, dass durch die Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten sind. Die beantragte
Ausnahmegenehmigung von den Verboten der Verordnung uUber das
Landschaftsschutzgebiet ,Kihlung” wurde mit Bescheid vom 27.02.2018 durch
die untere Naturschutzbehérde erteilt.
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Satzung Ober den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrae” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Boeyermnde Ret!s iy

Hager Limd

" Rabenhorst

Lo

Abb. 2: Nationale Schutzgebiete im Umkreis der Orislage Rabenhorst
NSG “Conventer See" (rof), LSG “Kiihlung” (griin), (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Die gesetzlich geschitzten Biotope im Bereich des Vorhabens sind in Abb. 3

dargestellt.
= Y
@ ,\/“' \_}
a* p“’
f = |
Geltungsbereich des : .

Behauungsplaﬂes Nr. 19

Abb. 3: Geschiitzie Biotope (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Im Westen grenzt an den Geltungsbereich ein gesetzlich geschitztes
Geholzbiotop-naturnahe Feldhecke an (DBR 02686). Im Plangebebiet selbst ist
ein Gewasserbiotop als permanentes Kleingewéasser (DBR 02684) dargestellt.
Das Gewasserbiotop ist in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden.

Das geschitzte Gehdlzbiotop wird in den Planungsunterlagen bertcksichtigt.
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstralte” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4.1

Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgefige der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen im Ortsteil Rabenhorst. Das Plangebiet umfasst eine Flache von
ca. 4.380 m 2. Das Grundstiick war bebaut und soll nach dem erfolgten Riickbau
der vorhandenen baulichen Anlagen stidtebaulich neu geordnet werden.

p R o il

‘& 4 Geltungsbereich des

%= A Bebauungsplanes Nr. 19

1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen

oh SRS

Abb. 4: Darstellung des Bestandes 2014 Historische digitale Orthophotos (WMS der GDI-MV, @
GeoBasis-DE/M-V 2015) Quelle: www.geodaten-mv.de/dienste
Nérdlich und ostlich an den Plangeltungsbereich grenzen die bebauten
Siedlungsbereiche der Ortslage Rabenhorst an. Sudlich befindet sich eine
ErschlieRungsstrae mit Wendehammer, die ebenso zur Erschlieung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient.

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich ein Graben mit einer
grabenbegleitenden naturnahen Feldhecke. Das Gewasserbiotop ist in der
Ortlichkeit nicht mehr vorhanden.

Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht iiber einen Bebauungsplan fir die
innerdriliche Flache. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache
dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 (iberdeckt eine
Teilflache der rechtskraftigen Abrundungssatzung fur den Ortsteil Rabenhorst.

Planungsstand: Satzung 25.06.2018 11



Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der DorfstraRe” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4.2

GEMEINDE

i ADMANNSHAGEN - BARGESHAGEN
- ORTSTEIL RABENHORST -

[ a7 5 GLLTUNGSELKERCH DLR ABRURDURGSSALURG

Abb. 5: Geltungsbereich der rechtskriftigen Abrundungssatzung mit Darstellung des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 19 (rot)

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Stralen gut an das innerdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Das an das Plangebiet angrenzende Flurstiick 303/1
befindet sich im Eigentum der Landgesellschaft und ist fur die gesicherte
ErschlieRung des Plangebietes notwendig. Eine Flachenibertragung zwischen
der Landgesellschaft, dem Vorhabentrager und der Gemeinde zur Sicherung der
dffentlichen ErschlieBung ist beabsichtigtes Ziel der Gemeinde.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen wurden durch die zusténdige im
Plangeltungsbereich nicht bekannt gegeben.

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m.
§ 1, Anlage 1 C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Es besteht ein
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewéhrleistet sein muss. Dartiber hinaus
kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -besitzer
einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder Ubergange
einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten
(Satze 2 und 3 ebendort).

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Rand des Oristeils Rabenhorst
der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen und grenzt im Norden und Osten
an Wohngrundstiicke. Im Siiden wird der Plangeltungsbereich durch einen
asphaltierten Zufahrtsweg mit Wendeanlage begrenzt, an dem sich in stdliche
Richtung landwirtschaftlich genutzte Ackerflichen anschlieen. Im Westen
grenzt an den Geltungsbereich das Gewasser Il. Ordnung, Graben Nr. 16/1/10,

Planungsstand: Satzung 25.06.2018 12



Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstralle” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

mit einer grabenbegleitenden naturnahen Feldhecke, die anteilig in den
Plangeltungsbereich hineinragt. Die Feldhecke ist geméaR Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie ein gesetzlich geschutztes Gehdlzbiotop. An den Graben grenzen in
westliche Richtung landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen an.

Das Plangebiet umfasst eine brachgefallene und berdumte Flache im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur, die nach Norden, Osten und Stiden durch einen
Zaun umgrenzt ist (siehe nachfolgende Abbildung). Am westlichen
Plangebietsrand befindet sich ein Teilbereich einer gemaf § 20 NatSchAG M-V
geschutzten Feldhecke, innerhalb derer mehrere Laubbaume, zum Teil in
Gruppen, stehen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Randbereich 6
einzeln stehende Obstgehdlze sowie am westlichen Plangebietsrand, der
Feldhecke vorgelagert, ein Geblsch aus Pflaumen. Am noérdlichen
Plangebietsrand stehen je 1 Pflaume und Kirsche, am 6stlichen Plangebietsrand
1 Pflaume und am sudlichen 3 Birnen. Entlang des Zaunes am slidwestlichen
Plangebietsrand  befinden sich  Neuanpflanzungen von Laub- und
Nadelgehdlzen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich keine gemaf § 18 NatSchAG
M-V geschitzten Einzelbaume.

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 19
der Gemainde
Admannsh

a1t

%

Abb. 6: Darstellung des Bestandes 2016 Historische digitale Orthophotos (WMS
GeoBasis-DE/M-V 2015) Quelle: www.geodaten-mv.de/dienste

GDI-MV, @
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrale” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

5.1

Planverfahren

Planverfahren der Innenentwicklung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fuhrt das Aufstellungsverfahren in
Anwendung des § 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung durch.

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchfuhren zu kénnen, muss es sich bei der Planung um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handeln. Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen 3
Méglichkeiten - die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
von Flachen und anderen Mafnahmen der Innenentwicklung. Die Gemeinde
sieht hier den Fall einer Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen und
beraumten Fliche im Bereich der vorhandenen Siedlungsstruktur als gegeben
an.

Mit der Durchfuhrung des Verfahrens der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
wird von der Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Auf Grund der GroRe des Plangebietes von ca. 0,44 ha und den
beabsichtigten Ausnutzungskennziffern kann das Verfahren nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden. Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4.380
m? (0,44 ha). Da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m? ist, muss keine Uberschlagige
Priifung gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Beriicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit ihrer Kompensationsverpflichtung
wird hier nicht angewendet, es bleibt jedoch die Beriicksichtigung des
Naturschutzes in der Abwagung bestehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenuber Eingriffen wird aufgrund der
anthropogenen Vorbelastungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung - die also in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen — sind nicht
aufgestellt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb und in ausreichender Entfernung zum
FFH-Gebiet ,Conventer Niederung* (DE 1837-301). Es sind keine
Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten.

Durch den Bebauungsplan Nr. 19 ,An der Dorfstrale” im Ortsteil Rabenhorst wird
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. '

Insgesamt wird eingeschétzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigtem Verfahren aufgestellt werden und
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstrafie” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

5.2

somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungspian der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Verfahrensdurchfiihrung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes am 20.03.2017 gefasst.

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung wird nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Auf Grund der GréRe des Plangebietes kann das Verfahren nach

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gefihrt werden. Hierauf wurde in der ortsiiblichen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hingewiesen.

Entsprechend den Vorschriften zum beschleunigten Verfahren hat die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB abzusehen.

Die Offentlichkeit kann sich gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die
aligemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen dieser
Planung vom 30.05.2017 bis 13.06.2017 im Amt Bad Doberan-Land, Bauamt,
unterrichten und sich wahrend dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zu
dieser Planung duftern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durchgefuhrt. Die
Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 05.07.2017 bis einschlieRlich 07.08.2017 im Amt Bad Doberan-
Land zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus. Zusétzlich wurden die nach § 3
Abs. 2 BauGB ausgelegten Planunterlagen und der Inhait der ortstblichen
Bekanntmachung in das Internet eingestellt. Die Behoérden und sonstigen Trager
sffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.07.2017 um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
ffentlicher Belange wurden durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen am 08.12.2017 geprift. Im Ergebnis der
Bericksichtigung von Belangen ergeben sich Anderungen der Planunterlagen.
Die Planunterlagen sind geméaR § 4a Abs. 3 BauGB erneut &ffentlich auszulegen.
Insbesondere der Erhalt und die Sicherung der nach § 20 NatSchAG M-V im
Plangebiet vorhandenen geschutzten Feldhecke und die Herstellung eines
Ersatz-Gewasserbiotops waren beachtlich. Das stadtebauliche Konzept der
Gemeinde bleibt bestehen, sodass die Gemeinde davon ausgeht, dass durch die
Beriicksichtigung der vorgetragenen Belange die Grundziige der Planung nicht
beruhrt werden.
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Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstralle” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

6.1

Die Planunterlagen wurden geméal § 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich
ausgelegt. Hierbei hat die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen bestimmt,
dass mit dem erneuten Entwurf nur zu den geénderten und ergénzten Teilen
Stellungnahmen abgeben werden kénnen und nur die bertihrten Behorden und
die berihrten Trager offenticher Belange beteiligt werden. Die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen hat weiterhin bestimmt, die Dauer der erneuten
Auslegung auf 2 Wochen zu verkirzen. Die gednderten Planunterlagen lagen zur
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
22.02.2018 bis einschlieflich 09.03.2018 im Amt Bad Doberan-Land 6ffentlich
aus. Zusatzlich wurden die nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegten
Planunterlagen und der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung in das Internet
eingestellt. Die beriihrten Behorden und die berthrten Trager offentlicher
Belange und die Hansestadt Rostock wurden mit Schreiben vom 21.02.2018 um
Abgabe einer Stellungnahme zu den Planunterlagen - erneuter Entwurf gebeten.

Wiahrend der Offentlichkeitsbeteiligung zum erneuten Entwurf wurden keine
Stellungnahmen von der Offentlichkeit zur Planung abgegeben. Die
eingegangenen Stellungnahmen der berihrten Behorden, der berUhrten
sonstigen Trager dffentlicher Belange und der Hansestadt Rostock wurden durch
die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen am
25.06.2018 gepriift. Die zu bericksichtigenden Ergebnisse der Abwagung
wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Dies fiihrte nicht zu einer erneuten
Auslegung der Planunterlagen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat den

Bebauungsplan Nr. 19 ,An der DorfstraBe” im Ortsteil Rabenhorst am 25.06.2018
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Planungsziele

Planungsziele

Das Planungsziel besteht in der Wiedernutzbarmachung des vorhandenen
Standortes fiir eine Wohnbebauung. Die Nachfrage nach Wohnraum in Form von
Einfamilienhdusern im Gemeindegebiet besteht weiterhin. Die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen verfiigt derzeit innerhalb des Gemeindegebietes
nur noch Uber vereinzelt fur die Wohnnutzung geeignete Grundstticke. Es sollen
im Ortsteil Rabenhorst die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung von Wohngeb&uden fir den individuellen Eigenheimbau innerhalb
eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Der Ortsteil Rabenhorst
besitzt aufgrund seiner GréRe und vorhandenen Siedlungsstruktur ein
stadtebauliches Gewicht. Die Planung dient der Abrundung des vorhandenen
Siedlungskérpers, der sich in guter Anbindung an den Hauptort Bargeshagen
befindet.

Die Gemeinde mochte mit dieser Planung den Wohnstandort Rabenhorst
innerhalb der Gemeinde starken. Die Entwicklung des Wohnstandortes wird
unter Beachtung der dérflichen Struktur der Ortslage und den ortsiiblichen
Grundstiicksgroen um eine Baugrundstiick reduziert, so dass nunmehr 6
Baugrundstiicke im Segment des individuellen Eigenheimbaus entsprechend der
dorflichen Struktur entstehen konnen. Es kénnen somit maximal zwolf
Wohnungen realisiert werden. Eine Beschrankung auf eine Wohnung je
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Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrafle” im Oristeil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

6.2

Wohngebaude wird aus Sicht der Gemeinde unter dem Gesichtspunkt des
generationstibergreifenden Wohnens und ggf. der damit vorhandenen Pflege-
und Betreuungsfunktion innerhalb einer Familie nicht favorisiert. Die Zulassigkeit
von zwei Wohnungen je Wohngebaude soll gegeben sein.

Die Vorbereitung von Fléchen fur Wohnbebauung als Wiedernutzbarmachung
brach gefallener Flachen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ist ein
wesentlicher Belang dieser Planung. Die Planung entspricht dem Vorrang der
Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung und es handelt sich um die
Wiedernutzbarmachung einer ehemals bebauten und nunmehr brachgefallenen
und berdumten Flache im Bereich der vorhandenen Siedlungsstruktur. Hierbei
wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Es
erfolgt die Wiedernutzbarmachung einer inzwischen brachgefallenen Flache im
Siedlungsgefiige der Gemeinde fir eine Bebauung. Dem Schutz des
AuBenbereiches verbunden mit dem Schutz landwirtschaftlicher Flachen wird der
Vorrang eingerdumt.

Die Einbindung in das éffentliche StraBennetz ist Uiber die vorhandene &rtliche
StraRe mit Wendehammer gegeben. Eine o&ffentliche ErschlieBung bzw.
StraRenverkehrsanbindung ist zuséatzlich nicht vorgesehen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einem stadtebaulichem Lagplan, der
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes weiter ausgestaltet wird und die
Entwicklungsméglichkeiten auf den Grundstticken zu Art und Mal der baulichen
Nutzung und zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen aufzeigt.

Die Gemeinde mdchte mit dieser Planung den Wohnstandort Rabenhorst in der
Gemeinde starken. Die Entwicklung des Wohnstandortes wird unter Beachtung
der dérflichen Struktur der Ortslage und den ortstblichen Grundstiicksgréfen um
eine Baugrundstiick reduziert, so dass nunmehr sechs Baugrundstucke im
Segment des individuellen Eigenheimbaus (Einzelhduser/ Doppelhauser)
entsprechend der dorflichen Struktur entstehen konnen.
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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstrale’ im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

7.1
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Abb. 7: Stadtebaulicher Lageplan des Vorhabentrégers Planstand 04.08.2017

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 1 Nr. 4, und 6 BauNVO)

Das Planungsziel der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen besteht in der
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes zur Sicherung und Entwicklung
der Dauerwohnnutzung im Ortsteil Rabenhorst.

Ausgehend von der értlichen Situation mit der an das Plangebiet umgebenden
gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur eines Wohngebietes sowie dem
vorliegenden stadtebaulichen Lagepian fir die Entwicklung des Standortes wird
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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstralle” im Ortsieil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

fir das Plangebiet ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

festgesetzt.

In dem festgesetzten aligemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO

allgemein zulassig:

Nr. 1 — Wohngebaude,

Nr. 2 — die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zur Sicherung eines Wohngebietscharakters und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen

Nr. 1 — Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 — sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit
ausgeschlossen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
BauNVO unzulédssig.

Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht
stérenden Gewerbetriecben wird ausgeschlossen, um das flachenmaBig
begrenzte Bauland vorzugsweise fur die ortsansadssige Bevodlkerung als
Wohnbauland zu nutzen. Eine touristische Entwicklung an diesem Standort ist
nicht Ziel der gemeindlichen Entwicklung. Eine Ferienwohnungsnutzung wird
somit ausgeschlossen. Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind unzuléssig.

Die Planung stellt maRgeblich auf eine Siedlungsstruktur ab, die kleinraumig
parzelliert ist. Mit dem Ausschiuss der ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen soll méglichen Immissionsschutzkonflikten vorgebeugt werden, um
eine gute Wohnqualitat zu sichern und um der Nachfrage nach Wohnbauland fur
die ortsansassige Bevélkerung gerecht werden zu konnen.

Die flachenintensiven Nutzungen wie Anlagen fur Verwaitungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht geeignet innerhalb der Gberplanten
Flachen aufgenommen zu werden. Von diesen Nutzungen konnen regelmafig
Stérungen auf das Plangebiet selbst und die Umgebungsbebauung ausgehen
Die Integration in die stadtebauliche Gesamtsituation unter Beriicksichtigung der
vorhandenen  ErschlieRungssituation sind die Grunde fur den
Nutzungsausschluss. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an
anderen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes Moglichkeiten der
Ansiedlung.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt durch den Ausschluss
der ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten gewahrt.
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 “An der Dorfstrae" im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

7.2

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16,18 und § 20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GRZ),
- der maximal zulassigen Traufhéhe (TH max),
- der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH max),
- die Zahl der Vollgeschosse, in der Nutzungsschablone bestimmt.

Grundfléchenzahl

Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der
maximal zuldssigen Obergrenze gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.
Durch die Errichtung von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen darf die festgesetzte GRZ um maximal 50 % Uberschritten werden
(§ 19 Abs. 4 BauNVO). Somit kann gewahrleistet werden, dass eine Aufnahme
des ruhenden Verkehrs auf den privaten Baugrundstiicken erfolgen kann. Eine
héhere Uberschreitung der GRZ ist nicht Planungsziel der Gemeinde.
Ausnahmen sind somit nicht zulassig.

Eine ausreichende Bebaubarkeit der Grundstiicke, auch mit Nebenanlagen,
Garagen, Einfahrten und Terrassen, ist durch diese Festsetzung gegeben. Das
Plangebiet soll den Charakter des angrenzenden Siedlungsbereichs aufnehmen.

Héhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zulé&ssigen
Traufhéhe und der maximal zuldssigen Firsthéhe bestimmt. Flr die Trauf- und
Firsthéhen werden die oberen Bezugspunkte definiert und festgesetzt.

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe gewahrleistet eine relativ einheitliche
Héhenentwicklung im Plangebiet und erméglicht den Bauherren einen
ausreichenden Spielraum fur die Gestaltung der Gebaude.

Die erganzende Festsetzung, nach der die Oberkante des
ErdgeschossfuRbodens maximal 0,30 m Uber der Hohe des festgesetzten
unteren Bezugspunktes liegen darf, soll die ortsuntypische Anlage UberhShter
Sockel sowie Aufschittungen verhindern. Die  Oberkante  des
Erdgeschossfulbodens (FertigfuRboden) wurde gewahlt, da diese gegeniber
dem RohfuBboden eine bessere Kontrolle am fertiggestellten Bauwerk
gewahrleistet. Die konstruktive Sockelhohe ist der Schnittpunkt des
Erdgeschossfullbodens (FertigfuBboden) mit der AuRenwand des Gebaudes.

Zur eindeutigen Bestimmung der Héhen der baulichen Anlagen werden neben
den oberen Bezugspunkten die unteren Bezugspunkte definiert und festgesetzt.
Damit wird ein rechtssicherer Bezug gewdahrleistet. Die unteren Bezugspunkte
wurden grundstiicksbezogen festgesetzt. Die Grundlage hierfir bildet die
Bezugshohe HN 76.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss begrenzt. Aufgrund der
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist die Errichtung eines Drempels und der
Ausbau des Dachgeschosses méglich.
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Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 19 "An der Dorfstrale" im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

7.3

7.4

7.5

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Einzelhduser und Doppelhauser inder
offenen Bauweise zulassig. Die Gemeinde steht dem Ziel der Vorhabentrager
auch ein auch Angebot im Segment der Doppelhduser zu schaffen,
aufgeschlossen gegenuber. Auf eine konkrete Zuordnung der Baugrundstiicke
fur Einzel- und Doppelhduser bei sechs Baugrundstiucken kann verzichtet
werden. Es soll die Méglichkeit bestehen, sowohl Einzelhduser als und auch
Doppelhauser im Plangebiet errichten zu kénnen. Es handelt sich hierbei um
ortstypische Geb&udeformen.

Die Festsetzung der Bauweise entspricht der Eigenart der naheren Umgebung
und tragt zum Erhalt der stadtebaulichen Qualitat bei.

Die Lage der Geb&ude wird durch die Uberbaubaren Grundstuicksflachen im
gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fur die Bauherren noch
ein Spielraum firr die Lage der kiinftigen Geb&ude und auch fir den Zuschnitt der
Grundstiicke besteht. Die Festsetzung von Ausnahmen flr eine Uberschreitung
der Baugrenzen wird somit nicht als notwendig erachtet. Es wird darauf
hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen gemal
Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten sind.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit der Festsetzung der Haupffirstrichtung soll sichergestellt werden, dass
Gebsude in den gekennzeichneten Baufenstern in Bezug zu der privaten
ErschlieBungsstralie errichtet werden. Es soll fur die zukUnftige Bebauung eine
homogene Grundstruktur vorgegeben werden. Fur die Gebdude im
Eingangsbereich zum Plangebiet kann ebenso eine Ausrichtung zur
vorhandenen ErschlieRungsstrae erfolgen.

Grofle der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Gemeinde hat sich mit den GrundsticksgroRen in der Ortslage
auseinandergesetzt und stellt schon mit der Planung auf ortsiblich dorflich
gepragte Grundsticke ab und sichert dies Uber die Festsetzung der
MindestgroRe der Baugrundstiicke.

Die Festsetzung der MindestgréBe der Baugrundsticke von 600 m? far
Einzelhduser und 400 m? je Doppelhaushalfte ist erforderlich, um die
stadtebauliche Qualitat der Bebauungsdichte zu regeln. Die vorhandene
aufgelockerte Bebauungsstruktur des Ortsteils Rabenhorst soll weitergefuhrt
werden. Mit der Festsetzung der MindestgréRe der Baugrundstiicke wird erreicht,
dass eine zusatzliche bauliche Verdichtung nicht erfolgen kann und so die
geplanten privaten Verkehrsflachen den entstehenden Verkehr auch aufnehmen.
Dies ist aus stadtebaulichen Grinden fir den Ausbau der privaten
Verkehrsflache beachtlich.

Die Beriicksichtigung der Belange des Biotopschutzes und der
Wiederherstellung des Ersatz-Gewéasserbiotops im Plangeltungsbereich haben
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Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der DorfstraBe’ im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
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7.6

maRgeblich Einfluss auf die MindestgréBe der Baugrundstiicke. Die
Bezugsflache fir die MindestgroRe der Baugrundstiicke bestimmt sich nach § 19
Abs. 3 BauNVO. Die nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Feldhecke
und das Ersatz-Gewasserbiotop sind als private Grunflachen festzusetzen, somit
bestimmt sich die GrundsticksgroBe aus der Bezugsflache fur das
Baugrundstiick und der zum Grundstiick zugehérigen privaten Grunflache. Zur
Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen ist es wichtig, dass ortstypische
Grundstiicke mit einer GrundsticksgroBe fur Einzelhduser von mindestens
600 m? entstehen. Dabei ist die Aufteilung des gesamten Grundstiicks in
Baugrundstiick (Bemessungsflache fur die GréBe des Baugrundsticks) und
private Grinfliche aufgrund der festgesetzten privaten Grinflachen zulassig.
Sofern diese Aufteilung zutrifft, darf die MindestgréRe der Baugrundsticke fiir
Einzelhauser bis zu einer MindestgréRe von 400 m? unterschritten werden. Es ist
dabei sicherzustellen, dass die Grundstiicksgrofe mindestens 600 m? betragt.
Diese setzt sich dann aus dem Baugrundstiick und der zugehérigen privaten
Grunflache zusammen und trifft im Plangeltungsbereich fur die Grundstiicke
Nr. 1 bis Nr. 4 zu.

Sofern ein Doppelhaus errichtet werden soll, darf die Mindestgrole der
Baugrundstiicke je Doppelhaushélfte bis zu einer Mindestgréfe von 350 m?
unterschritten werden, wenn zum Erreichen der stédtebaulichen Zielsetzungen
die gesamte GrundstiicksgroRe je Doppelhaushélfte mindesten 400 m? betragt.

Dabei ist die Aufteilung des gesamten Grundstiicks in Baugrundstlck
(Bemessungsflache fir die GrélRe des Baugrundstiicks) und private Grunflache
aufgrund der festgesetzten privaten Griinflachen zulassig.

Die Differenzierung betrift nur die Grundsticke, die aufgrund der
Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes, aus privater Griinflache und
Baugrundstiicksflache gebildet werden.

Garagen, iiberdachte Stellplidtze und Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5§ BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze geméaRt § 12 BauNVO
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im
Plangeltungsbereich auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Aufnahme des ruhenden Verkehrs soll auf den privaten Baugrundstiicken
erfolgen und die Zahl der Stellplatze wird auf zwei Stellplatze pro Wohnung
festgesetzt. Dies ergibt sich aus der Vermeidung der Aufnahme des ruhenden
Verkehrs innerhalb der privaten ErschlieBungsstrale. Den Bauherren soll die
Moglichkeit erdffnet werden, ausreichend Spielraum fur die Errichtung der
erforderlichen Stellpléatze auf dem Grundstiick zu haben.

Im Plangebiet sind Garagen, uUberdachte Stellplatze, Stellplatze und
Nebenanlagen geméfl § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Zaunanlagen innerhalb des
Gewasserrandstreifens nicht zulassig. Diese Festsetzung dient ausschlieBlich
der Sicherung des gesetzlich zu berticksichtigenden Gewasserrandstreifen bei
dem am Plangebietsrand vorhandenem Gewéssern li. Ordnung 16/1/10.
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7.7

7.8

7.9

Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit der Festsetzung der hdochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden nimmt die Gemeinde Einfluss auf die Verdichtung des Gebietes.
Die verkehrliche ErschlieRung und die Ver- und Entsorgungsbelange werden auf
dieses Planungsziel abgestimmt. Die private Verkehrsflache wird nur far eine
geringe Anzahl von Kraftfahrzeugen fir den Anliegerverkehr ausgelegt.

Unter dem  Gesichtspunkt der sozialen Belange und des
generationsiibergreifenden Wohnens sind zwei Wohnungen je Wohngebaude
zuldssig. Damit wird den Bauherren die Moglichkeit gegeben, flr Eltern oder
Kinder eine Einliegerwohnung zu schaffen. Eine weitere Verdichtungsmdglichkeit
im Segment des Mietwohnungsbaus ist an diesem Standort nicht Planungsziel
der Gemeinde.

Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Grundlage fur die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
bildet der vorhandene Bestand des Wohngeb&udes an der Grundstlicksgrenze.
Damit fallen die Abstandsflachen auf das benachbarte Grundsttick.

Mit dem Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die landesrechtlichen
Vorschriften zu Abstandsflachen § 6 LBauO M-V beachtet werden. Es ist somit
sicherzustellen, dass der fiur Abstandsflachen relevante Mindestabstand von
6,00 m zwischen den Hauptgeb&uden eingehalten wird.

Dariiber hinaus ist sicherzustellen, dass der brandschutzrechtlich relevante
Mindestabstand von 5,00 m zwischen den Gebauden eingehalten wird.

Mit den bisher getroffenen Festsetzungen ware dies flr die Hauptbaukérper
geben. Diese Regelung des brandschutzrechtlich relevanten Mindestabstandes
gilt auch fur Gebaude, die in den Abstandsflachen anderer Gebaude zuldssig
wiren und somit errichtet werden konnten. Die Gemeinde mochte zur
Klarstellung und aus stadtebaulichen Grinden diese Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als von Bebauung freizuhaltende
Flachen festsetzen. Es handelt sich hierbei um die Beachtung der ohnehin
geltenden Regelungen der Landesbauordnung. Dariiber hinaus sollen zur
Sicherung der gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse und zum Schutz der
bestehenden Bebauung Stellpldtze und Nebenanlagen ebenso ausgeschlossen
werden. Die Gemeinde hat hierbei Garagen und Uberdachte Stellplatze nicht
gesondert aufgefiihrt, da diese als Gebéude aller Art eingeordnet werden.

Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine private
Verkehrsfliche als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung. Als
Zweckbestimmung wurde hier eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsfldche
festgesetzt, die das gleichberechtigte Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer
beinhaltet. Die Verkehrsfliche soll zur Anbindung der Privatgrundstiicke dienen
und ist eindeutig auf den Zielverkehr zu den Grundstiicken im Plangebiet
orientiert. Es handelt sich um eine private Verkehrsflache.
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8.1

8.2

Ein Parkplatzangebot innerhalb der privaten Verkehrsflachen ist nicht gegeben.
Fir den Besucherverkehr stehen éffentliche Parkplatze in zumutbarer Entfernung
zur Verfiigung. Der vorhandene Wendehammer in direkter Angrenzung an des
Plangebiet ist fiir die Zufahrt zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
zu berucksichtigen.

Griinflichen, MaRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25b BauGB)

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin®
dient dem Erhalt und dem Schutz der vorhandenen gemalR § 20 NatSchAG M-V
geschitzten Feldhecke. Die Baugrenze wird in einem Abstand von 3,00 m zu der
geschiitzten Feldhecke festgesetzt, um Beeintréchtigungen der Feldhecke
auszuschlielen.

Die festgesetzte privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung
_Gewassserbiotop” dient der Wiederherstellung, dem Erhalt und Schutz des
herzustellenden Gewasserbiotops.

Die Lage und GréRe des Ersatzbiotops fir die Wiederherstellung des beseitigten,
geschiitzten Biotops wird in der Planzeichnung in Anlehnung an den Lageplan
der Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Dohse, Minsterblick 1 in 18211
Bérgerende-Rethwisch und Ingenieurbiro Voigtlander, Dammchausee 3 in
18209 Bad Doberan vom 16.11.2017 dargestelit. Die Flache des Ersatzbiotops
wird als private Griinflache festgesetzt und entsprechend als geschitztes Biotop
gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um eine Neuanlage/Ersatz eines
Gewasserbiotops. Die Einleitung von unverschmutztem Niederschlagswasser
des &stlich angrenzenden Baugrundstiicks in das Gewasserbiotop, sowie eine
Uberleitung in das angrenzende Gewésser Il. Ordnung ist zum Erhalt des
Gewasserbiotops nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde
erforderlich. Es wird somit zukiinftig 2 Einleitstellen in das Gewasser Il. Ordnung
16/1/10 geben. Fir die weiteren Grundstiicke im Plangeltungsbereich erfolgt die
Niederschlagswasserableitung gemaR den Vorgaben der technischen Planung.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichspflanzungen

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der AusgleichsmaRnahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitat sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurde entsprechend der Vorgaben zur Kompensation
geméaR Baumschutzkompensationserlass und der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 “An der Dorfstrale” im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde
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8.3

8.4

9.1

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Ausgleichspflanzungen den
Vorgaben fiir die Kompensation entsprechen.

Daher werden fur die getroffenen Anpflanzungen als Pflanzarten nur
einheimische und standortgerechte Geholze festgesetzt. Die Verwendung von
einheimischen und standortgerechten Gehéize trégt dazu bei, dass sich gesunde
und kraftige Geholze entwickeln kénnen und dass Lebensraume fur heimische
wildlebende Tierarten geschaffen werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die geschitzte naturnahe
Feldhecke als landschaftspragendes Element sowie als Lebensraum fur
heimische wildlebende Tier- und Pflanzenarten erhalten bleibt.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)

Die Gemeinde Admannhagen-Bargeshagen macht davon Gebrauch, einzelne
Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen gemaf § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu treffen.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden ortliche
Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen nach § 86 LBauO
M-V getroffen, die die vorhandene Bebauungsstruktur berlicksichtigen und sich
somit positiv auf das Ortsbild auswirken werden.

Es werden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu

Dachern,

Fassaden,

Einfriedungen,

Werbeanlagen,

sonstigen Festsetzungen

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.

Es wird davon ausgegangen, dass innerhalb des abgesteckten Rahmens ein
ausreichender Gestaltungsspielraum fur den Einzelnen gegeben ist.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Décher

Um ein harmonisches Ortsbild zu erreichen, wurden traditionelle Dachformen
gewshlt und Dachneigungen entsprechend der Umgebungsbebauung
festgesetzt.

Die Regelungen zu den Dachgauben sichert die Ausbildung von ortstypischen
Gauben und die Wahrung der Proportionalitat.
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9.2

Der Ausschluss der Verwendung von reflektierenden Materialien erfolgt zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Reflektierende
Dachdeckungsmaterialien werfen bei Sonneneinwirkung die Strahlung zuriick
und dies ist gleichbedeutend mit Reflexion. Ziel der Gemeinde ist es, die
Blendwirkung zu minimieren, was sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild
auswirken soll. Reflexionen kénnen ebenso von Solar- und Photovoltaikanlagen
ausgehen. Die Festsetzung schliet die Verwendung von Solar- und
Photovoltaikanlagen nicht aus. Unter Berlcksichtigung der Nutzung der
regenerativen Energien sind Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zuléssig. Es
sind Module mit Antireflexionsbeschichtung zu verwenden, um so eine
Blendwirkung auf die Umgebung auszuschlie3en.

Die Unzuldssigkeit von reflektierenden Materialien erfiillt zusatzlich ein mégliches
Ricksichtnahmegebot gegenlber Nachbarn, denn reflektierende Materialien
kénnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen und Lichtverhaltnissen zu starken
Beeintrachtigungen fiihren.

Fassaden

Die Festsetzungen zu Fassaden wurden auf den Ausschluss von
Blockbohlenhdusern beschrankt. Der Ausschluss der Verwendung von
hochglanzenden Baustoffen und kleinteiligeren Baustoffen als dinnformatige
Ziegel bei Verblendmauerwerk sowie der Ausschiuss von grellen und
leuchtenden Fassadenfarben erfolgt zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und wie es in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft
moglich und vertraglich erscheint. Zur konkreten Bestimmung der Farbspektren
fur die unzuldssigen grellen und leuchtenden Farben wurde auf das RAL-
Farbsystem zuriickgegriffen.

Werbeanlagen

Mit den ortlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen
unter Berlicksichtigung des Gebietscharakters eines Allgemeinen Wohngebietes
getroffen. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Dem entsprechend ist Zuriickhaltung bei der
Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu tben. Um unerwiinschten
Fehlentwickiungen vorzubeugen, wurden die Festsetzungen getroffen.
Werbeanlagen koénnen den stadtebaulichen Gesamteindruck stéren,
insbesondere wenn sie uberdimensioniert und selbstleuchtend sind.

Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO)

Die Festsetzung der Anzahl der Stellplatze je Wohnung dient stadtebaulichen
und verkehrlichen Erfordernissen. Die Festsetzung von zwei Stellplatzen je
Wohneinheit erfolgt unter Berilicksichtigung der ortlichen Verhéltnisse. Das
Plangebiet befindet sich im Ortsteil Rabenhorst der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen, in einem landlich gepragtem Siedlungsraum, in dem mit einer
vermehrten Nutzung von Kraftfahrzeugen zu rechnen ist.

Die Gemeinde bestimmt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, dass
die notwendigen Stellplatze auf den Baugrundstucken herzustellen sind. Dies
erfolgt unter der Beachtung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Die
private Verkehrsflache soll fur die Aufnahme des ruhenden Verkehrs nicht
ausgebildet werden, sondern nur die Zielverkehre des Plangebietes aufnehmen.
Ziel ist es, den Ausbau der privaten Verkehrsflachen zu minimieren und den
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9.3

9.4

9.5

10.

ruhenden Verkehr auf den Baugrundstiicken selbst zu regeln. Dies soll der
Vermeidung von stadtebaulichen Missstdnden innerhalb der privaten
Verkehrsflachen und somit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
dienen. Aufgrund der Festsetzung der MindestgréRe der Baugrundstiicke ist die
Errichtung der notwendigen Stellpléatze zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs auf
dem Baugrundstiick gegeben.

Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehiilter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Durch die Gestaltung der Abfallbehélterstandplatze wird positiver Einfluss auf
das Ortsbild genommen, da die Abfallbehilterstandplatze auch in den
Vorgartenbereichen zuldssig sind und von der privaten Verkehrsfliche aus der
Sicht zu entziehen sind.

Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit dirfen Einfriedungen zu den privaten
Verkehrsfldichen und zu den offentlichen Verkehrsflachen auRerhalb des
Plangebietes eine H6he von maximal 0,80 m nicht Uberschreiten. Durch die
Vorgaben fir maximale Héhe der Einfriedungen gegeniilber dem StraRenraum
soll eine malvolle Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegeniber dem
offentlichen Raum erméglicht werden, ohne die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs zu gefahrden.

Festsetzung zu BuBgeldern
(§ 84 LBauO)

Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die értlichen Bauvorschriften verstoRt,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die
Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
Geldbule geahndet werden kann.

Die Aufnahme einer BuBRgeldvorschrift dient dazu, um VerstéRe gegen die
vorgenannten Festsetzungen lber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 “An der DorfstraRe" im Ortsteil Rabenhorst der
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen sollen planungsrechtliche
Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden fiir den individuellen
Eigenheimbau innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden.
Hierfur soll eine brachgefallene und berdumte Fliche im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur wiedernutzbar gemacht werden. Die Flache wird
planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB. Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den
Naturhaushalt zul&ssig und missen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Der
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Eingriffsbereich entspricht dem Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 19 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen.

Durch das Vorhaben sind Baumfallungen notwendig. Die Eingriffe in den
Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und entsprechende MaRnahmen
festgesetzt.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstatus der Baume nach § 18
Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind Bdume ab
einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hohe (ber dem
Erdboden, gesetzlich geschutzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a.
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (vgl. § 18 Abs. 1
NatSchAG M-V).

Gemalf § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind [...] die Beseitigung geschitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung filhren kénnen, [...] verboten.”
GemalR § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Naturschutzbehoérde
von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren
Beschrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem Baum Gefahren oder
unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit zumutbaren
Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Baume im Interesse der Erhaltung
und Entwicklung anderer gesetzlich geschutzter Baume entfernt werden
muissen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Weiterhin werden Eingriffe in Bdume, unabhangig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemdR Baumschutzkompensationserlasses,
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass)
bericksichtigt.

Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gemall § 18 NatSchAG M-V
geschitzten Baume. Angrenzend an den Plangeltungsbereich befindet sich im
Sudwesten eine Pappel, die gemaR § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist.
Die Pappel wird von der Planung nicht berthrt.

Am nordwestlichen Plangebietsrand befinden sich 9 einzeln oder in Gruppen
stehende Linden. Die Linden werden von der Planung nicht beriihrt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 6 Obstgehdlze, die nicht geman
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind. Am nérdlichen Plangebietsrand stehen je 1
Pflaume und Kirsche, am &stlichen Plangebietsrand 1 Pflaume und am stdlichen
3 Birnen. Die 6 Obstgehdlze sind von einer Rodung betroffen. Der Ausgleich wird
gemdal Baumschutzkompensationserlass ermittelt.

Begariindung des Eingriffs

Die Obstgehdlze befinden sich innerhalb bzw. angrenzend der Uberbaubaren
Flache (Baufenster). Ein Erhalt der Baume ist aufgrund der festgesetzten
Baugrenzen und der Realisierung von mindestens 2 Stellplatzen pro Wohnung
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auf dem Baugrundstiick nicht méglich. Die private Verkehrsflache soll nicht zur
Aufnahme des ruhenden Verkehrs ausgebildet werden.

Bilanzierung der geplanten Rodungen

Gemal Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses ist fiir die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhdltnis 1:1 und bei Stammumfangen von >150 cm bis
250 cm die Kompensation im Verhdltnis von 1:2 zu erbringen. Daraus ergibt sich
far die Rodung der betroffenen Obstgehdlze folgender Kompensationsbedarf (s.
nachfolgende Tabelle).

Tab. 1: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Eingriffe durch Rodung

@ = | @ E 2 o)
| =
2 | &8 |E BT | @ 1
o j— [ c L c T E
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11| Pflaume 0,2 63 40| 11 1 1 -
12| Kirsche 04| 126| 70| 1:1 1 1 -
13| Pflaume 0,2 63 40 1:1 1 1 -
14| Birne 0,2 63| 40| 11 1 1] -
15 | Birne 0,3 94| 6,0 1:1 1 1 -
16 | Birne 0,3 94 6,01 1:1 1 1 -
Summe Kompensationsbedarf| 6 Bidume | 6 Bidume 0

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fur einen dariber hinaus
gehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der
Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fur die Rodung der 6 Obstgehtlze sind 6 einheimische und
standortgerechte Obstgehdlze in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt und
mit einem Stammumfang von 10 bis 12 cm (gemessen in 1,00 m Héhe iber dem
Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist zu
gewahrleisten.

Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich, tatséchlich méglich und
zweckmalig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen Pflanzung von 6 Baumen.
Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht méglich, ist ein
entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die Hoéhe der Ausgleichszahlung
bemisst sich nach den Ausfihrungskosten fir eine Baumpflanzung zuziglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel ist die Anpflanzung von einem Obstbaum je Baugrundstick.
Da 6 Baugrundsticke geplant sind und je Baugrundstiick eine
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11.
11.1

11.2

Ausgleichspflanzung erfolgt, werden die Ausgleichserfordernisse erfillt. Die
Sicherung der 6 Ausgleichspflanzungen erfolgt Uber einen stadtebaulichen
Vertrag. Der stadtebauliche Vertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen.
Der stadtebauliche Vertrag wird den Verfahrensunterlagen beigefiigt.

Mit der Pflanzung von 6 heimischen und standortgerechten Baumen innerhalb

des Plangebietes, pro Baugrundstick 1 Anpflanzung, ist der Eingriff in den
Baumbestand volistandig kompensiert.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, versto3en. Fur dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5 BNatSchG, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Berlicksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstofien wird.

Aufgrund der geringen naturrdumlichen Ausstattung innerhalb des Plangebietes
wurde  von Kartierungen abgesehen. Nachfolgend  wird eine
Potentialabschatzung des Vorkommens der relevanten Artgruppen des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und samtlicher wildlebender Vogelarten unter
Beriicksichtigung des BNatSchG innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand herangezogen. Ein
Artenschutzgutachten liegt nicht vor.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Foripflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Naftur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders
geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (,CEF*) im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten auftritt, kann ebenfalls
durch MaRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Es ist verboten, wildlebende
Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend
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11.3

der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen  Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstiutzende MafRnahmen vermieden
werden.

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schadigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (,CEF*) zu Uilberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

| alle wildlebenden Vogelarten

l samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzpriifung

Unter Berucksichtigung der Biotopausstattung des Vorhabenstandortes kann
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet nur eine geringe faunistische
Bedeutung aufweist. Das Plangebiet umfasst eine brachgefallene und berdumte
Flache und ist dementsprechend von geringem Bewuchs gepragt. Am westlichen
Plangebietsrand befindet sich ein Teilbereich einer gemar § 20 NatSchAG M-V
geschitzten Feldhecke, innerhalb derer mehrere Laubbdume, zum Teil in
Gruppen, stehen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelte
Obstgehdlze. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungslage
des Ortes Rabenhorst besteht eine anthropogene Vorbelastung des Gebietes,
insbesondere durch die angrenzenden Wohngrundstiicke.

I alle wildlebenden Vogelarten

Brutvégel

Eine potentielle Rolle spielen die europaischen Vogelarten. Im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind aufgrund der angrenzenden
anthropogenen Nutzungen keine bodenbritenden Arten im Plangebiet zu
erwarten. Als potentielle Brutplatze kommen die geschiitzte Feldhecke und die
vereinzelten Laubbdume infrage. Geschitzte Einzelbdume kommen in dem
Gebiet nicht vor.

Aufgrund der Lage am Rand der Ortslage Rabenhorst und den damit
verbundenen anthropogenen Vorbelastungen ist anzunehmen, dass im
Plangebiet britende Arten wenig stérungsempfindlich sind und einem
Artenspektrum des Siedlungs- bzw. Siedlungsrandbereichs angehéren. Die
potentiell vorkommenden Arten sind ausnahmslos ubiquitdre Brutvégel des
Siedlungsraumes, die wenig stérempfindlich in Bezug auf menschliche
Aktivitaten im Umfeld sind. Artenschutzrechtlich relevante Wertarten sind nicht
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11.4

zu erwarten. Unter Beriicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten zur
Gehdlzrodung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvégel zu erwarten.

Rastvégel
Mit Rastvogeln ist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung und der Nahe zur
bestehender Bebauung nicht zu rechnen.

il samtliche Arten des Anhangs IVa

Das Plangebiet weist aufgrund der Biotopausstattung (brachgefallene und
berdumte Flache, Hecke und Einzelbdume) und der geringen GroRe keinen
geeigneten Lebensraum fur besonders oder streng geschitzte Arten geman des
Anhangs |l der FFH-Richtlinie auf.

] Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Das Plangebiet weist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung keinen
geeigneten Standort fur geschiitzte Pflanzenarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie auf.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Absatz 1 und 2 des § 44
BNatSchG werden nicht berthrt.
Die Bestimmungen der Absétze 3 und 4 des § 44 BNatSchG sind nicht betroffen.

Auswirkungen und MaRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und Malnahmen

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen der geschitzten Tierarten kénnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergrdmungen insbesondere durch
Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaRnahmen werden
diese als unerheblich betrachtet.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Brutvégeln sollte die Beseitigung
von Geholzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden.

Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvégel briten
und die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Anlagenbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet ist
bereits anthropogen vorgepragt. Es kommt zu Kkeinen Flachenverlusten
bedeutender Biotope. Auf den neu angelegten Gartenflichen innerhalb des
Geltungsbereiches werden sich wieder kleine Biotope des Siedlungsraumes
entwickeln. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und der Anlage von
Grunflachen und der Abgrenzung des Geltungsbereiches mit der bestehenden
Hecke zur umliegenden Landschaft entstehen Biotope, welche eine Funktion als
Brutplatz fur Arten des Siedlungsraumes einnehmen kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu
erwarten. Durch den Betrieb der Gebaude kann es zu Vergramungen durch Larm
und Stérreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Ortslage Rabenhorst
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11.5

12.

12.1

12.2

bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit verbundene
Stdrreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich zu bewerten.

Zusammenfassung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestelit:

Eine Prufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in
Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG ist durchzufiihren. Das Schéadigungs-,
Tétungs- und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 19 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen nicht verletzt. Besonders
geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das

besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu berlicksichtigen.

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Immissionsschutzrelevante Belange die auf das Plangebiet wirken, oder die von
dem Plangebiet ausgehen sind der Gemeinde derzeit nicht bekannt.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane geman § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung
insbesondere durch eine die Wiedernutzbarmachung einer Flache im
Siedlungsgefuige der Gemeinde einen Beitrag zum Klimaschutz.

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Wiedernutzbarmachung von
brach gefallenen Flachen ist eine geringfligige Verdnderung des Kleinklimas im
uberplanten Bereich zu erwarten. Durch die Siedlungsrandlage besteht weiterhin
ein gunstiges Klima. Eine starkere Erwdrmung auf neu versiegelten Flachen und
eine Verminderung der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur
kleinklimatisch wirksam. Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der
Bebauungsplan schliet eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
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13.

Mafllnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
mafgeblicher Weise.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfuhrung zuséatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
bertcksichtigt.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Die Durchfuhrung einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls ist aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes
nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes im
Rahmen der Abwéagung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten.

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion der Umgebung werden durch
das Vorhaben nicht erwartet. Die im Bestand vorhandenen Verkehrsflachen in
der Umgebung bleiben unverdndert und sind fur den aufzunehmenden
Anliegerverkehr ausreichend bemessen. Erhéhte Larmimmissionen im Hinblick
auf das Schutzgut Mensch sind aufgrund der PlangebietsgréRe und der
Festsetzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nicht
zu erwarten. Durch die Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen Flache
innerhalb des Siedlungsgefiges kann zusatzlicher Wohnraum fur die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden.

Schutzqut Tiere/Pflanzen

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenuber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage der anthropogenen Vorbelastungen fast unverandert. Aufgrund der bereits
erfolgten Berdumung des Plangebietes ist nicht mit dem Vorkommen seltener,
geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Potentielle Lebensraume stellt
die am Plangebietsrand vorhandene gesetzliche geschitzte Feldhecke dar, in
der mit Arten des Siedlungsbereichs zu rechnen ist. Die biologische Vielfalt ist
entsprechend relativ gering ausgepragt. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes werden sich auf den neu angelegten Gartenflachen innerhalb
des Geltungsbereiches wieder kleine Biotope des Siedlungsraumes entwickeln
und somit zu einer Erhdéhung der Diversitat des Planungsraumes beitragen.

Es befinden sich keine europdischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im
naheren Umkreis des Vorhabens. Das FFH-Gebiet ,Conventer Niederung” (DE
1837-301) befindet sich etwa 2,3 km nordwestlich des Plangebiets. Aufgrund der
Entfernungen und der Lage des Plangebietes sind keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

Es befinden sich Nationale Schutzgebiete im ndheren Umkreis des Vorhabens.
Das néachstgelegene nationale Schutzgebiet Naturschutzgebiet ,Conventer See”
befindet sich in etwa 3,8 km Entfernung nordwestlich des Plangebietes. Negative
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Auswirkungen auf das NSG ,Conventer See" sind aufgrund der Entfernung nicht
zu erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Kithlung" befindet sich in direkter Angrenzung an
das Plangebiet. Eine untergeordnete Teilfldche des LSG ,Klihlung" befindet sich
im sldwestlichen Teil des Plangebietes. Fir diese Flache ein Antrag auf
Ausnahme von den Verboten der LSG-Verordnung des Landkreises Bad-
Doberan vom 22.03.2000 gestellt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
innerhalb des LSG, geht die Gemeinde davon aus, dass keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgebiet durch die Planung zu erwarten sind. Zudem
bleiben landschaftsprédgenden Einzelelemente wie die Feldhecke erhalten. Die
erforderliche  Naturschutzgenehmigung  wurde  durch  die  untere
Naturschutzbehérde Landkreises Rostock am 27.02.2018 erteilt.

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich eine naturnahe Hecke, welche ein
nach § 20 Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V geschiitztes Geholzbiotop
darstellt. Die naturnahe Feldhecke wurde zum Erhalt festgesetzt.

Im Plangebebiet ist ein Gewésserbiotop als permanentes Kleingewéasser (DBR
02684) dargestellt. Das Gewasserbiotop ist in der Ortlichkeit nicht mehr
vorhanden. Die Lage und GroRe fur die Wiederherstellung des beseitigten,
geschitzten Gewésserbiotops wird in die Planzeichnung dargestellt. Die Flache
des Ersatzbiotops wird als private Griinflache festgesetzt und entsprechend als
geschitztes Biotop gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um eine
Neuanlage/Ersatz eines Gewdasserbiotops.

Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegentber Eingriffen bleibt aufgrund
der anthropogenen Vorbelastungen durch die erfolgte Berdumung der Flache
fast unveréndert. Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden
nicht erwartet.

Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
einzuhalten. Aufgrund der erfolgten Berdumung des Plangebietes besitzt das
Plangebiet keine besondere Relevanz im Hinblick auf die eventuell betroffenen
Arten. Eine potenzielle Betroffenheit von Brutvégeln besteht. Eine Festsetzung
zum allgemeinen Artenschutz wurde getroffen. Durch den Erhalt und die
Sicherung der naturnahen Feldhecke werden insbesondere fiir Vogel die Brut-
und Nahrungshabitate erhalten.

Durch das Vorhaben sind 6 Obstgehélze von einer Rodung betroffen. Als
Ausgleich fur die Rodung erfolgt je Baugrundstiick eine Ausgleichspflanzung. Da
6 Baugrundsticke geplant sind und je Baugrundstiick eine Ausgleichspflanzung
erfolgt, werden die Ausgleichserfordernisse erflllt. Die Sicherung der 6
Ausgleichspflanzungen erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag. Der
stadtebauliche Vertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen. Der
stadtebauliche Vertrag wird den Verfahrensunterlagen beigefigt.

Schutzqut Boden

Im Plangebiet stehen aufgrund der bereits erfolgten Beraumung dieser Flache
keine naturlich gewachsenen Boden an. Das natirliche Bodengefiige ist durch
die anthropogene Nutzung gestdrt. Durch die mégliche Wiedernutzbarmachung
der Flache wird sich gegeniiber der Bestandssituation eine hoéhere Versiegelung
ergeben. Da jedoch die Funktionsféhigkeit des Bodens aufgrund der ehemals
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vorhandenen Bebauung und der nunmehr erfolgten Berdumung dieser Flache
bereits beeintrachtigt ist und der zu erwartende Eingriff relativ gering ist, sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden zu erwarten.
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind der Gemeinde nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Gewasserbiotop ist in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden.

Das am westlichen Plangebietsrand vorhandenen Gewasser Il. Ordnung wird in
seinem Bestand und mit dem erforderlichen Gewaésserrandstreifen
beriuicksichtigt. Die Ver- und Entsorgung wird tUber neu zu errichtende Anlagen
innerhalb der privaten Verkehrsflache gesichert. Durch die mégliche
Wiedernutzbarmachung wird sich gegeniiber der Bestandssituation eine
geringflgig héhere Versiegelung ergeben. Die Bedeutung des Plangebietes fur
das Schutzgut Wasser ist gering. Niederschlagswasser kann innerhalb des
Plangebietes nur schwer versickert werden.

Bei Einhaltung des ordnungsgemalen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen etc.
ausschlieBbar. Dazu gehoéren wu.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Wiedernutzbarmachung von
brach gefallenen Flachen ist eine geringflgige Veranderung des Kleinklimas im
Uberplanten Bereich zu erwarten. Verdnderungen des Lokal- und Regionalklimas
sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten Ilufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusétzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die erneute Begrinung der Grundstiicke wird ein Teil des
Schadstoffausstoles ausgefiltert und tragt gleichzeitig zu einer positiven
Lufthygiene bei.

Schutzgut Landschaftsbild

Die naturnahe Feldhecke im Westen des Plangebietes bleibt als Abgrenzung zur
umliegenden Landschaft erhalten. Das charakteristische Siedlungsgefiige bleibt
erhalten und wird ergénzt. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird das
Siedlungsbild verbessert und das Ortsbild wird vervollstandigt. Als Gebaudehéhe
wird eine maximale Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt. Die Gebdude ragen somit
nicht Ober die vorhandene Bebauung in der Umgebung hinaus. Die
landschaftlichen Freirdume sind von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Es
werden keine groirdumigen Griunflachen oder Griinziige, die das Gesamtgebiet
durchflieen Uberplant und verandert.

Kultur- und Sachgiiter
Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht bekannt.
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14, Verkehrliche ErschlieBung

Der Ortsteil Rabenhorst ist mit seinen bestehenden Strallen und Wegen
hinreichend an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden und ausreichend
erschlossen. Das Plangebiet wird tUber die Dorfstrale erschlossen.

Das an das Plangebiet angrenzende Flurstick 303/1 befindet sich im Eigentum
der Landgeselischaft und ist fur die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes
notwendig. Eine Fldcheniibertragung zwischen der Landgesellschaft M-V mbH,
dem Vorhabentrdger und der Gemeinde zur Sicherung der &ffentlichen
ErschlieBung ist beabsichtigtes Ziel der Gemeinde. Hierzu hat die
Landgesellschaft M-V mbH bereits dargelegt, dass die mit der Strale (iberbaute
Teilfliche gemaR Lageplan (Abb.: 8) im Rahmen der Anderung der
Vermégenszuordnung in das Eigentum der Gemeinde ubertragen wird.

Ein zusatzlicher Ausbau der vorhandenen StraRe ist aufgrund des zu
erwartenden geringfugigen Verkehrsaufkommens durch die Gemeinde nicht
beabsichtigt. Ein zusatzlicher Ausbau der vorhandenen Stral3e ist aus Sicht der
Gemeinde nicht erforderlich.

Landgesellscho "i,:' Ubersichtskarte 1: 500 &
pLmiin /. | Gemarkung Rabenhorst Flur 1 3

._ Erstelit am: 1|.1u,201? 3. T

> FS 303/1 e
Teilfliche StraRe ca. asom- Bae

Abb 8 Lageplan Flachenuberlragung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt als privaten Verkehrsflache.
Der StraRenquerschnitt von 4,30 m wurde durch die technische Planung fur die
Bauleitplanung bereits vorgegeben. Der Ausbauquerschnitt ist in Abblldung 9
dargestellt.

Hierbei ist die Errichtung einer verkehrsberuhigten Mischverkehrsflache, die das
gleichberechtigte  Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer beinhaitet,
vorgesehen. Bei der Strafle handelt es sich um eine Wohnstrale. Die
Verkehrsflaiche soll der Anbindung der Privatgrundstiicke dienen und ist
eindeutig auf den Zielverkehr zu den Grundstiicken orientiert. Die Anbindung der
privaten Verkehrsflache beachtet die Zufahrtsbreiten fur die Feuerwehr und den
Mullbehéaltersammelplatz. Im Rahmen der technischen Planung st
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nachzuweisen, dass durch das geplante Abwasserpumpwerk keine
Sichtbeeintrachtigungen entstehen.

Das Plangebiet wird gemaf Stellungnahme der unteren Verkehrsbehérde vom
26.07.2017 Bestandteil einer bestehenden Tempo 30 — Zone und einer Zone far
ein eingeschrinktes Halteverbot. Die beidseitige Eckausrundung im
Einmundungsbereich wirkt sich positiv auf den Vorfahrtsgrundsatz innerhalb der
Tempo 30 - Zone aus. Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung ist
die Lage der geplanten privaten ErschlieBungsstrale innerhalb der bestehenden
Tempo 30-Zone zu berlcksichtigen.

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubringen. Die
Parkméglichkeiten innerhalb der privaten Verkehrsflachen sind aufgrund des
vorgegebenen Strafllenquerschnittes und im Rahmen der technischen Planung
nicht vorgesehen.
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15.

15.1

15.2

15.3

Ver- und Entsorqung

Die Realisierung der Ver- und Entsorgung erfolgt gemaR des in Abbildung 9
dargestellten Ausbauquerschnittes der privaten ErschlieBungsstrale mit der
Darstellung der geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen.

Der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem Zweckverband
,Kihlung” (ZVK) und dem ErschlieBungstrager ist erfolgt. Nach den Satzungen
des ZVK sind Anschlussbeitrage fur die  Trinkwasser- und
Schmutzwasserbeseitigung zu zahlen. Nach Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen werden diese kostenlos durch den ZVK tUbernommen. .
Die Gewéhrung eines Leitungsechtes zu Gunsten des ZVK innerhalb der privaten
Erschliefungsstral’e und auf privaten Grundstlcksflachen ist vertraglich mit dem
ErschlieRungstrager zu sichern.

Vor Durchfihrung von Baumafnahmen hat 4 Wochen vor Baubeginn eine
erneute Anfrage durch den Bauausfiihrenden an die GDMcom zu erfolgen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Ortsteil Rabenhorst erfolgt durch den Zweckverband
,Kuhlung® (ZVK). Eine vorhandene Trinkwasserleitung befindet sich in der
Dorfstrale. Zur Kapazitdtserweiterung ist eine Trinkwasserleitung PE-HD d75 zu
verlegen. Die auf der vorhandenen Trinkwasserleitung bestehenden
Hausanschliisse sind auf die neue Leitung umzubinden. Im Zuge der
weiterfuhrenden Erschlieungsplanung sind dazu detaillierte Abstimmungen mit
dem ZVK zu flhren.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung im Ortsteil Rabenhorst erfolgt durch den Zweckverband
.Kuhlung® (ZVK). Die Ableitung der anfallenden Abwéasser (Oberflichenwasser
bzw. Schmutzwasser) hat grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen. Innerhalb
der vorhandenen Strafle verlduft ein Schmutzwasserkanal Steinzeug DN 150.
Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist mit einem Abwasserpumpwerk
zu heben und Uber eine zu errichtende Druckrohrleitung in einen zu schaffenden
Druckunterbrecherschacht einzuleiten. Im Plangeltungsbereich ist eine
Vorbehaltsfldche fur ein Abwasserpumpwerk festgesetzt. Im Zuge der
weiterfiihrenden ErschlieBungsplanung sind dazu detaillierte Abstimmungen mit
dem ZVK zu fiihren.

Abwasserentsorgung — Oberflaichenwasser

Fir die Beseitigung des Niederschlagswassers wurde gutachterlich die
Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser bewertet. Im Ergebnis
kann das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser im Sinne des DWA-A
138 nur in geringem Umfang versickert werden. Der Durchlassigkeitsbeiwert des
Bodens liegt bei ca. 5:10°... 5:10°m/s im nérdlichen Bereich des Plangebiets
bei 2:10%... 2:10%m/s auf den ubrigen Flachen. Niederschlagswasser kann auf
dem Grundstlck nur schwer versickert werden.
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Es wird gutachterlich empfohlen, im Rahmen der Planung eine Ableitung des
Niederschlagswassers in den westlich angrenzenden Graben 16/1/10 des
Wasser- und Bodenverbandes ,Hellbach/ Conventer Niederung" zu erwéagen.

Entsprechend dem dargestellten Ausbauquerschnitt ist eine Ableitung des
Oberflachenwassers Uber eine Regenwassersammelleitung (DN 250, PVC) und
Sandfangschacht in das angrenzende Gewasser Il. Ordnung vorgesehen. Bei
dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser handelt es sich um gering
verschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und wenig befahrenen
Verkehrsflachen, das nicht behandlungsbediirftig ist. Das Niederschlagswasser
kann gemal den Angaben der technischen Planung im freien Gefille abgeleitet
werden und in den vorhandenen Vorfluter Gewésser Il. Ordnung 16/1/10
eingeleitet werden. Es wurde im Rahmen der technischen Planung eine
Einleitmenge in den vorhandenen Vorfluter Gewasser Il. Ordnung 16/1/10 von
20 I/s ermittelt. Eine Einleitung des Niederschlagwassers aus dem Plangebiet in
die drtliche Vorflut ist an einer Einleitstelle vorgesehen und die Auswirkungen auf
das Gewdasser nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) waren im Rahmen der
Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis zu prifen und darzustellen.
Grundsétzlich ist die Ubernahme der neu zu errichtenden
Niederschlagswasseranlagen in das Eigentum und die Bewirtschaftung des ZVK
gegeben.

Zusétzlich erfolgt die Einleitung von unverschmutztem Niederschlagswasser des
ostlich angrenzenden Baugrundsticks als Uberleitung aus dem
Ersatzgewdsserbiotop in das angrenzende Gewasser Il. Ordnung mit einer
ermittelten Einleitmenge von 1,3 I/s. Hierzu wird eine zusétzliche Einleitstelle
hergestellt, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Es sind mit der Planung zwei Einleitstellen von unverschmutztem
Niederschlagswasser in das Gewasser Il. Ordnung vorgesehen. Fir beide
Einleitstellen wurde durch die zustdndige untere Wasserbehérde eine
wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

Dem Zweckverband Kuihlung wurde die wasserrechtliche Erlaubnis vom
23.01.2018 zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers von Strafen-
und Grundsticksflachen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19
»An der Dorfstra3e" im Ortsteil Rabenhorst in das Gewasser Il. Ordnung 16/1/10
mit einer maximalen Einleitmenge von 20 l/s erteilt. Die wasserrechtliche
Erlaubnis wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Entsprechend dem Entwésserungskonzept der technischen Planung und der
erteilten wasserrechtlichen Erlaubnis wird die geplante
Regenwassersammelleitung uber eine Teilflache des Flurstiicks 303/1, die sich
im Eigentum des Landes befindet und ein direkt an das Flurstuck 43/1
angrenzendes Flurstick verlaufen. Hierfur bedarf es der Regelung von
Grunddienstbarkeiten vor Satzungsbeschluss bzw. einer Regelung mit dem
Vorhabentrager in dem stadtebaulichen Vertrag. Die Eintragung der
erforderlichen Grunddienstbarkeiten haben die Landgesellschaft M-V mbH mit
Schreiben vom 07.12.2017 und der Vorhabentrager mit Schreiben (E-Mail) vom
23.05.2018 in Aussicht gestellt und dem Zweckverband Kihlung zur Verfligung
gestellt. Eine detaillierte Regelung wird dazu in dem ErschlieRungsvertrag
getroffen.
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15.4

Die untere Wasserbehérde hat darilber hinaus die zweite wasserrechtliche
Erlaubnis gemal dem beigeflgten Lageplan erteilt. Die zweite Einleitstelle in das
Gewasser Il. Ordnung 16/1/10 erfolgt Uber das auf einem Baugrundstiick Zu
errichtende Gewasser-Ersatzbiotop.

] e s
{berauf in den Graben 16/1/10 . - , :
des WBV Helibach - Conventer-Niederungen R %&Gﬁﬁﬁgﬁ?}m?

Tiefecs. 0.8m

| ., Einleiltstelle
S/ RW301080,8
S/ HW6000857.7

4 “——Einkitmenge 13Vs ... ____

Abb. 10: Darstellung der zweiten Einleitstelle entsprechend der wasserrechtlichen Genehmigung

Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ist durch die
ortliche Freiwillige Feuerwehr sichergestellt. GemaR § 2 (1) des Gesetzes Uber
den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fiur M-V in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.12.2015 ist es Aufgabe der Stadte
und Gemeinden die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung
zu beachten und zu erfillen.

Die Richtwerte fur den Léschwasserbedarf eines Léschwasserbereiches mit allen
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/ Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Die zur Verfigung stehenden Entnahmeméglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen.

Fur die Loschwasserversorgung des Grundschutzes ist mindestens ein
Loschwasserbedarf von 48 m*h UOber 2 Stunden abzusichern. Ein
Loschwasserbedarf von 48 m*h ber 2 Stunden kann nur dann angenommen
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15.5

15.6

15.7

15.8

werden, wenn feuerbestindige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachungen realisiert werden.

Uber den vorhandenen Anlagenbestand des ZVK kann keine
Léschwasserbereitstellung erfolgen. Flr den Ortsteil Rabenhorst und fur das
Plangebiet steht der vorhandene Loschwasserteich in der DorfstraBe zur
Verfugung. Fur die Feuerwehr gentigt dariiber hinaus aus Sicht der Freiwilligen
Feuerwehr der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ein Aufstellplatz fir das
Feuerwehrfahrzeug innerhalb der Wendeanlage an der Einfahrt in das
Plangebiet.

Energieversorgung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen und der Ortsteil Rabenhorst wird
durch die e.dis AG mit elekirischer Energie versorgt. Die bekanntgegebenen
Leitungsbestande wurde nachrichtlich in die Planunterlagen Gbernommen.

Die technischen Anschlussbedingungen und —mdglichkeiten sind rechtzeitig mit
dem Energieversorgungsunternehmen abzustimmen und durch den
Vorhabentrager mit dem Versorgungstrager vertraglich zu regeln. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung sind die erforderlichen Abstimmungen zu fuhren und
dem Versorgungstrager die notwendigen Planunterlagen zur Verfiigung zu
stellen.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséatzlich Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zuldssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Gasversorgung

Die Gasversorgung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird Uber die
Stadtwerke Rostock AG gewdéhrleistet. Eine Gasversorgung der Grundstiicke ist
entsprechend dem dargestellten Ausbauquerschnitt beabsichtigt. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung sind detaillierte Abstimmungen mit den Stadtwerken
Rostock AG zu fuhren. Fur die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist der
Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung der ErschlieBungstragers mit der
Hauptabteilung Gas der Stadtwerke Rostock erforderlich.

Telekommunikation

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ist an das Netz der Deutschen
Telekom AG angeschlossen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung sind detaillierte
Abstimmungen mit der Deutschen Telekom AG zu fuhren. Im Rahmen der
technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu fihren und dem
Versorgungstréager die notwendigen Planunterlagen zur Verfligung zu stellen.

Abfallentsorgung

Flur die Abfallentsorgung sind geeignete Behdlter auf den Grundsticken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehiter fir die geordnete
Entsorgung an der &ffentlichen Strale bereitzustellen. Dafir ist ein
Mullbehaltersammelplatz im Einmindungsbereich der privaten Strafle in die
offentliche Stralle vorgesehen. Somit kann die geordnete Zu- und Abfahrt,
insbesondere fur Millfahrzeuge, gesichert werden. Die Abfallentsorgung erfolgt
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geman den gesetzlichen Vorschriften durch das offentliche
Abfallentsorgungssystem des Landkreises Rostock.

16. Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GrélRe von ca. 0,44 ha. Fir
den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

3 Flachengrofe

Flachennutzung [ m,]g
Baugebietsflichen
*Allgemeines Wohngebiet WA 3.675,5 3.675,5
Verkehrsflachen
= private Verkehrsfléche bes. Zweclsl_)estimmung 302.3
(Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache) ’ 302,3
= davon Mullbehaltersammelplatz 7,0
Flachen fiir Ver- und Entsorgung
= Abwasser 4,0 4,0
Griinflichen '
sprivate Griinfliche ZB Schutzgriin 275,6 397.6
=private Griinflache ZB Gew&sserbiotop 122,0 ’
Gesamtfldche des Plangebietes 4.379,4

17. Auswirkungen der Planung

Das Planungsziel der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen besteht in der
Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen Flache zur Entwicklung von
Wohngrundstiicken fir die ortsansassige Bevdlkerung. Dies entspricht den
stadtebaulichen Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Entsprechend den Planungszielen werden vorrangig die Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung einschlieBlich der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung
berlcksichtigt. Die geplante Wohnbebauung flgt sich in die Umgebungsnutzung
der angrenzenden bebauten Bereiche ein, sodass keine beachtlichen negativen
Auswirkungen auf die Lebensverhaltnisse in der Umgebung des Plangebiets zu
erwarten sind. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der
Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden kénnen. Es wird sich durch die Wiedernutzbarmachung einer
brach gefallenen Fldache gegentber der Bestandssituation eine héhere
Versiegelung ergeben. Da jedoch die Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund
der bereits erfolgten Berdumung beeintrachtigt ist und der zu erwartende Eingriff
relativ gering ist, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen wird
aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen nicht erheblich beeintrachtigt.
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18.

18.1

18.2

18.3

Mit der Planung wird der Erhalt und die Sicherung der nach § 20 NatSchAG M-V
im Plangebiet vorhandenen geschitzten Feldhecke und die Herstellung eines
Ersatz-Gewasserbiotops festgeschrieben.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene, starkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschatzt. Es werden hauptséchlich
Zielverkehre erfolgen.

Durch die Planung sind insgesamt keine nachteiligen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale, Bodendenkmale und Verhalten bei
Bodendenkmalfunden

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gewidsserrandstreifen

An der westlichen Grenze des Plangeltungsbereiches befindet sich das
Gewasser |l Ordnung, Graben Nr. 16/1/10, der die értliche Vorflut darstelit. Die
Belange des Gewasserschutzes sind zu beachten und der Gewasserrandstreifen
wurde nachrichtlich ibernommen.

Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewdssern zur
Einhaltung und  Verbesserung der okologischen  Funktion, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewdsserrandstreifen im Aulenbereich
von mindestens 500 m zur Boschungsoberkante bzw. zur RohrauRBenkante
einzuhalten und von jeglicher Bebauung freizuhalten. Mindestens eine einseitige
Befahrbarkeit ist zu gewahrleisten.

Landschaftsschutzgebiet

Der sudwestliche Bereich des Plangebietes befindet sich geringfligig im
Landschaftsschutzgebiet LKuhlung". Far die innerhalb des
Plangeltungsbereiches gelegene Flache wurde ein Antrag auf Erteilung einer
eine Ausnahme von den Verboten der Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet
,KUhlung" des Landkreises Bad Doberan vom 22.03.2000 gestellt. Die untere
Naturschutzbehérde hat mit Datum vom 27.02.2018 die
Naturschutzgenehmigung, hier die beantragte Ausnahmegenehmigung von den
Verboten der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Kiihlung, erteilt. Die
Naturschutzgenehmigung wird Anlage der Begriindung.
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19, Hinweise und Empfehlungen

19.1 Bodenschutz

Der Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt iiber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem  Landkreis Rostock als  zusténdige
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfilhrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstindige und
Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer
in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg—Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hierlber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge 2zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbodden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die standorttypischen
Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis
12 BBodSchV sind zu beachten.

Sofern im Zuge der Baugrunderschlieung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die auszufiihrenden Firmen gegeniiber dem LUNG M-V — Geologischer
Dienst — meldepflichtig.

19.2 Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Rostock als zustindige
Behérde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemifRen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es wird weiterhin darauf hingewiesen,
dass beim Rickbau vorhandener Anlagen darauf zu achten ist, dass weder
Boden noch Bauschutt von riickzubauenden Gebauden und Anlagen schadhaft
belastet ist.

Solite bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmull, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer
ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfullung genutzt werden.
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19.3

19.4

20.

201

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben tber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft)  flir  das
Satzungsgebiet sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der értlichen Ordnungsbehérde
anzuzeigen. Auerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw.
die Polizei zu informieren.

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie madglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen {iber eine mégliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Gewadsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von
wassergefdhrdenden Stoffen (u.a. Heizél) gemal § 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V sowie die Errichtung von Erdwdrmesondenanlagen
gemal § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Rostock gesondert anzuzeigen.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufilhrenden
BaumafRnahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechts
dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbehdrde des Landkreises Rostock.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaRRnahme eventuell aufgefundenen
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder
sonstigen Rohrleitungen) sind ordnungsgemal aufzunehmen, umzuverlegen
bzw. anzubinden.

Planverwirklichung

Bodenordnende MaRfRnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

Das an das Plangebiet angrenzende Flurstiick 303/1 befindet sich im Eigentum
der Landgesellschaft und ist fir die gesicherte ErschlieRung des Plangebietes
notwendig. Hierzu hat die Landgesellschaft M-V mbH bereits dargelegt, dass die
mit der StraBe Uberbaute Teilfliche im Rahmen der Anderung der
Vermégenszuordnung in das Eigentum der Gemeinde Ubertragen wird. Ein
zusétzlicher Ausbau der vorhandenen Stralle ist aus Sicht der Gemeinde nicht
erforderlich.
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20.2 ErschlieBungskosten

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Vorhabentrégers, der
das Baugebiet entwickeln und vermarkten wird. Alle anfallenden Kosten die im
Zusammenhang mit der Entwicklung und ErschlieBung des Plangebietes
entstehen, Ubernimmt der Vorhabentrdger. Der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen entstehen keine Planungskosten und keine Herstellungskosten fiir
die ErschlieBungsaniagen. Die ErschlieBungsanlagen sind private
ErschiieBungsanlagen, sodass der Gemeinde in diesem Zusammenhang keine
Folgekosten entstehen. Ein zusatzlicher Ausbau der vorhandenen Strafe ist aus
Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhéltnisse ist mit einer zigigen
Realisierung des Bebauungsplanes zu rechnen. Das Plangebiet wird privat
entwickelt und der Vorhabentrager tbernimmt die anfallenden Kosten.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.19 ,An der
DorfstralRe” im Ortsteil Rabenhorst wurde in der Sitzung der Gemelndevertretung
am 25.06.2018 gebilligt. <SG

(S:egel)

Burgermeister
der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen.

durch das:

Planungsbtliro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmiihlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 038 81/7105-50
pbm.mahnel.gvm@st-online.de

TEIL 3 Anlagen

Naturschutzgenehmigung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Rostock vom 27.02.2018
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Landkreis Rostock
Der Landrat

Umweltamt
Untere Naturschutzbehérde

Landkrels Restock - Postfach 14 55 - 18264 GOstrow

Bei Ruckfragen und Antworten:

i Admannshagen-Bargeshage
Gemeinde Adma gen-targeshagen Hauptsitz Giistrow

Der Birgermeister
Herr Catalan

Hauptsiralle 58 thr Ze;chgn:

18211 Bargeshagen Unser Zeichen:
Name: Frau Krzyzanowski
Telefon: 03843-755-66121
Telefax: 03843-755-66802
E-Mail: ulrike krzyzanowski@lkros.de
Zimmer: 3240
Datum: 27.02.2018

Antrag auf Erteilung einer Ausnahme von den Verboten nach § 4 der Verordnung zum
Landschaftsschutzgebiet ,Kiihlung” im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 , An
der Dorfstralie” im QOristeil Rabenhorst der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen

thr Antrag vom 20.02.2018

Sehr geehrter Herr Catalén,
auf Ihren oben genannten Antrag ergeht folgende

Naturschutzgenehmigung:
Die beantragte Ausnahmegenehmigung von den Verboten der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,,Kl]hiung“1 (LSG VO) wird lhnen gemaR § 7 Abs. 1 LSG VO antragsgemaR
ereilt. '
Fir diesen Bescheid werden gem. § 8 Abs. 1 Nr. 3 VwKostG M-V keine Geblhren erhoben.

Die Genehmigung ergeht unbeschadet Rechte Dritter und anderer &ffentlich- rechtlicher Vorschriften.

Bedingung:

Die Genehmigung gilt ausschlieflich im und fur den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 19 ,An der Dorfstrale” der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen.

Begriindung

Mit Datum vom 20.02.2018 stellte das Planungsbiro Mahnel, Dipl. Landschaftstkologin Anika Férster,
Rudolf-Breitscheid-Str. 11 in 23936 Grevesmlhlen im Auftrag der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen einen Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten der
Verordnung {iber das Landschaftsschutzgebiet ,Kihiung* im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 19
JAn  der Dorfsiralte”, da sich der slidwestliche Bereich des B-Planes geringfiigig im

Landschaftsschutzgehiet befindet.

! Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet Kihlung des Landkreises Bad Doberan vom 22.03.2000.
2 verwaltungskostengesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommer {Landesverwaltungskostengesetz — VwKostG M-V) vom 4.
Oktober 1991 (GVOBI. M-V S. 366, ber. S. 435) in der derzeit gliltigen Fassung.

Hauptsitz Glstrow AuRenstelle Bad Doberan Allgemeine Sprechzeiten: . Internationale Bankverbindung:
AmWall3-5 Augusi-Bebe!-Stralle 3 Diensiag: 8:30 - 12:00 Uhr Ostseesparkasse Rostock
18273 Glstrow 18208 Bad Doberan 13:30 - 16:00 Uhr BIG: NOLADE21ROS
Telefon: 03843 755-0 Telefon: 03843 755-0 Donnerstag: 8:30 - 12:00 Uhr IBAN: DE5B 1305 0000 0605 1111 11
Telefax: 03843 755-10800 Telefax: 03843 755-10810 13:30 - 17:00 Uhr

und nach Vereinbarung Internet:  www.landkreis-rostock.de

E-Mail: info@lkros.de



Mit Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 14.07.2017 zum B-Plan Nr. 19 wurde ihnen
bereits auf Antrag die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten der LSG VO in Aussicht

gestellf.

Gemal § 4 Abs. 1 LSG VO sind im Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen verboten, die den Charakter
des Gebietes verdndern oder dem besonderen Schutzzweck gemaBR § 3 LSG VO zuwiderlaufen,
insbesondere wenn sie den Naturhaushalt sch&digen, den Naturgenuss beeintrdchtigen oder das
Landschaftsbild verunstalten kénnen.

Der Landrat als Untere Naturschutzbehtrde kann geman § 7 Abs, 1 LSG VO von den Verboten und
Geboten nach §§ 4 und 5 auf Antrag Ausnahmen zulassen, wenn sich dies mit den Belangen des
Naturschutzes und der Landschafispflege vereinbaren lasst, insbesondere eine Beeintrichtigung des
Schutzzweckes nicht zu erwarten ist, und auch sonst keine dffentlichen Belange entgegenstehen.

In Ihrem Antrag vom 20.02.2018 sind die zu erwartenden Einfilsse des Vorhabens auf die Schutzzwecke
des Landschaftsschutzgebietes beschrieben und eingehend erldutert. Danach handelt es sich bei der hier
in Rede stehenden Teilfiéche, die sich im Geltungsbereich des zuklnftigen B-Planes befinden soll, um
eine bereits anthropogen genutzte Fldche. Landschaftliche Freiréume sind von der geplanten Bebauung
nicht betroffen. Es werden keine groRrdumigen Grunflachen oder Grlinzlge, die das Gesamtgebiet
durchfliellen, (berplant oder verandert, Des Weiteren sind auch keine geschitzten Tier- und
Pflanzenarten betroffen. Eine Beeintrachtigung des Erholungswertes des Landschaftsschutzgebietes ist
durch das Vorhaben ebenfalls nicht zu erwarten. Die Erholungsfunktion und das Landschaftserlebnis
werden weiterhin gewahrieistet.

thren Ausfiihrungen ist zu folgen. Zudem ist die Geringfligigkeit der betroffenen Fldche zu beachten. Die
Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme geman § 7 Abs. 1 LSG VO sind daher gegeben.

Die Naturschutzgenehmigung wird thnen gema § 40 Abs. 1 S. 1 NatSchAG M-V° erteilt.
Begriindung der Bedingung

Die Naturschutzgenehmigung war gemaf § 36 Abs.2 Nr.2 VwVfG M-V mit einer Bedingung zu verbinden.
Diese Bedingung soll sowoh! sicher- als auch klarstellen, dass die Ausnahme von den Verboten fir das
Landschaftsschutzgebiet an die Rechtskraft und das Plangebiet geknlipft ist.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim Landrat des
Landkreises Rostock, - Untere Naturschutzbehtrde-, Am Wall 3-5, 18273 Gustrow, eingelegt werden.
Form und Frist sind auch gewahrt, wenn er in der Aulenstelle Bad Doberan, August- Bebel- StraRe 3,

18209 Bad Doberan, eingelegt wird.

Mit fredndlichen GriRen
im Auftrag

anowski
Sathbearbeiterin

? Gesetz des Landes Meckienburg-Vorpommemn zur AusfOhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz —
NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66) In der derzeit glltigen Fassung



