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BegrUndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fUr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sildlicher Bereich

Teil 1 Stédtebaulicher Teil

Bedeutung und Iangfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Admannshagen - Bargeshagen Iiegt im Landkreis Rostock
zwischen Bad Doberan und der Hansestadt Rostock. Sie besteht aus den
Ortsteilen Admannshagen, Bargeshagen, Rabenhorst und Steinbeck. Das
Gemeindegebiet umfasst ca. 1.567,43 ha. In der Gemeinde Ieben etwa 2.800
Einwohner.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat sich als Wohn- und
Gewerbestandort und als Sport- und Erholungszentrum entwickelt. Durch die
giinstige Lage zum Oberzentrum Rostock ergaben sich in der Vergangenheit
bereits umfangreich Impulse sowohl fiir Gewerbeansiedlungen als auch fUr die
Entwicklung von Wohnbauflachen und die Starkung der Wohnfunktion.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen kann in den vergangenen Jahren
eine positive Entvvicklung verzeichnen. Als Voraussetzung fur die Entwicklung
der Gewerbe- und Wohnfunktionen, vor allen Dingen in den Ortsteilen
Admannshagen und Bargeshagen, wurde eine Ieistungsféhige lnfrastruktur
geschaffen.
Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat im wirksamen
Fléichennutzungsplan ihre Iangfristigen Planungsabsichten dargestellt.

Die der Entwicklung der Wohnfunktion dienende Bebauungspléne in den
Ortsteilen Admannshagen sowie in Bargeshagen wurden bereits bzw. werden
realisiert. In diesen beiden Ortsteilen findet vorrangig die bauliche Entvvicklung
der Gemeinde statt. Die Kernbereiche der Ortslagen sollen attraktiver gestaltet
werden und durch die Wohnfunktionen gestérkt werden. Die dauerhafte
Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion ist vorrangiges Ziel der
Gemeinde. Hier gibt die Gemeinde der Innenentvvicklung und Verdichtung den
Vorrang vor Inanspruchnahme von Iandwirtschaftlich genutzten Fléchen.

2.

2.1

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 7.1 wird
begrenzt.
- im Norden durch die StraBe ,,Mitteldorf" und n6rdlich angrenzende

Bebauung,
im Osten durch den Weg 6stlich der Kleingartenanlage,
im SUden durch die Pappelreihe als sudlicher Ortsrand und angrenzend
Iandwirtschaftlich genutzte Fléchen,

- im Westen durch die Lindenstrafie sowie die Bargeshéiger Stra[3e.
Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um den Bestand baulicher Anlagen im
Dorfzentrum neu zu ordnen und M6glichkeiten fUr eine Neubebauung zu
schaffen.
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Begrflndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen filr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Slldlicher Bereich

Ein untergeordneter Teilbereich soll im Verfahren der 4. Anderung des
Bebauungsplanes nunmehr geéndert werden. Es handelt sich um ein Teilstuck
aus dem Flurstuck 81 der Flur 1 Gemarkung Admannshagen.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargehagen fUr das Gebiet Admannshagen - Dorfmitte
siidlicher Bereich der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird wie folgt
begrenzt:
- im Norden durch vorhandene Bebauung an der StraBe ,,Mitteldorf",
- im Osten durch private Wiesenfléichen,
- im SUden durch vorhandene Wohnbebauung,
- im Westen durch den vorhandenen ErschliefSungsweg von der Stra6e

,,Mitteldorf" zum Bauernhaus.

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fur den Entvvurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7.1 dient eine Amtliche Kartengrundlage (Lage- und Héhenplan) erstellt
durch den 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur Kréitschel vom April
2013.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 besteht aus:

Teil A  - Planzeichnung des Bebauungsplanes im
Ma6stab M 1 : 1.000 mit der Zeichenerkléirung und

- Textliche Festsetzungen zum BebauungsplanTeil B
sowie

der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrilndung, in der Ziele, Zweck
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

und

2.4 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7.1 liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I s. 1548).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI.
M-V s. 323).
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Begrtlndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sudlicher Bereich

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

Folgende weiterfllhrende Rechtsgrundlagen Iiegen der Aufstellung der Satzung
Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 zugrunde:

BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil I Nr. 51, S.2542).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausftlhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geéndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

Baumschutzkompensationserlass Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
fUr Landwirtschaft, Umweltamt fur Umwelt un Verbraucherschutz vom
15.10.2007 /AmtsB|. M-V 2007 S.530 ff).

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

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mérz 1998 (BGBI. I S.
502), des zuletzt durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar
2012 (BGBI. I S. 212) geéindert worden ist.

BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. I S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes
vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212) geéndert worden ist.

LBodschG Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBOdSChG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOB|. M-V s. 759).

KrWG KreislaufWirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212).

2.5 Quellenverzeichnis

Der Ausarbeitung der Begrilndung der Satzung Uber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 Iiegen folgende Unterlagen zugrunde:

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern, 30. Mai 2005,
Regionales Raumentvvicklungsprogramm ,,Mittleres Mecklenburg/Rostock"
(RREP MM/R) vom 22. August 2011,
Fléchennutzungsplan fur die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen.

f|Ilr das Land
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Begrilndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte .- Sudlicher Bereich

Griinde fiir die Aufstellunq des Bebauunqsplanes

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfugt Uber die rechtskréiftige
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 Der Bebauungsplan Nr. 7.1 wurde
geéindert. Die Satzung Uber die 1. und 2. Anderung wurde rechtskréiftig
bekanntgemacht. Die Bekanntmachung der Satzung Uber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1, die mit der 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes
vorbereitet wurde, erfolgt unverziiglich nach Bekanntmachung der 1. Anderung
des Fléchennutzungsplanes.

Die Zielsetzung der rechtskréiftigen Satzung 6ffentliche Grfinfléche mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingéirten wird nicht weiterverfolgt. Hierbei handelt
es sich um einen Iosgelcsten Splitter von Kleingérten. Dieser steht nicht im
Zusammenhang mit der prégenden 6ffentlichen Kleingartenanlage sudlich des
Plangeltungsbereiches. Es handelt sich um 3 private Gartenparzellen, die nicht
Bestandteil einer Kleingartenanlage sind. Es handelt sich um Kleingéirten, die
réumlich von den anderen Kleingéirten der Kleingartenanlage getrennt sind.

FUr die Gemeinde ist es wichtig, in Admannshagen weitere Moglichkeiten fiJr
die Absicherung des Eigenbedarfs der Wohnbevdlkerung zu schaffen. Hierzu
wurde bereits das Verfahren der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1
gefiihrt. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 beabsichtigt die
Gemeinde die vorhandenen Gartenparzellen innerhalb der Ortiichen
Siedlungsstruktur einer baulichen Nutzung zuzufuhren. Es handelt sich hierbei
um eine Nachverdichtung von 2 Grundstiicken im Innenbereich.
Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die stéidtebauliche Entwicklung und Neuordnung einer
géirtnerisch genutzten und mit Gartenlauben bebauten Fléiche geschaffen
werden. Es ist beabsichtigt die Mischgebietsnutzung entlang der vorhandenen
Erschlie[3ungsstraBe zu ergénzen und so dem Grundsatz von sparsamen
Grund und Boden gerecht zu werden. Die Gemeinde gibt der Innenentwicklung
hier den Vorrang vor der Inanspruchnahme von Iandwirtschaftlichen Fléichen
oder Griinfléchen.
Auch unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Hansestadt Rostock vom
20.12.2013 héilt die Gemeinde an den Zielen der Planung fest, denn die
Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 entsprechen den
Darstellungen des Fléichennutzungsplanes fUr diesen Bereich und die
Planungsziele sind mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Dies teilte das
Amt fUr Raumordnung und Landesplanung Region Rostock mit der
Stellungnahme vom 16.12.2013 mit.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen beabsichtigt mit der Realisierung
des Bebauungsplanes den derzeit ungeordneten Bereich zu beseitigen und ein
abgerundetes stédtebauliches Gefuge im Ortsteil Admannshagen zu
entwickeln. Die ehemals vorhandene Hofsituation soll annéhernd wieder
hergestellt werden. Dabei wird ein gleichartiges Mail der baulichen Nutzung
geméfl der vorhandenen angrenzenden Mischgebiete berucksichtigt.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung weniger bzw. gértnerisch
genutzter Bereiche entlang einer 6rtlichen Erschlief3ungsstraf3e innerhalb des
Siedlungsbereiches des Ortsteils Admannshagen.

3.
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Begrilndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fiJr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sildlicher Bereich

4. Einordnunq in iibergeordnete und 6rtliche Planungen

4.1 Landesraumentwicklungsprogramm

Geméif3 Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern Iassen sich fur die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen u.a.
folgende grundlegende Ziele der Raumordnung und Landesplanung benennen:

Die Gemeinde befindet sich réumlich zwischen dem Oberzentrum Rostock
und dem Mittelzentrum Bad Doberan.
Die Bundesstraf3e B 105 fiihrt als iiberregionale StraI3enverbindung durch
das Gemeindegebiet.
Die Gemeinde liegt in einem Vorranggebiet fur Landwirtschaft.
N6rdlich und westlich des Gemeindegebietes schlief$en
Vorbehaltsgebiete fiJr Tourismus an.

sich

4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Q Die allgemeinen Ubergeordneten Aussagen fUr den Bereich der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen werden durch das RREP MM/R wie folgt
beurteilt:

Siedlunqsentwicklunq
Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen steht in besonderen Bezug zum
Oberzentrum Rostock. Sie befindet sich im Stadt-Umland-Raum Rostock. An
diesen Raum werden besondere Anforderungen gestellt.
Ziele der Siedlungsentwicklung des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Mittleres Mecklenburg/ Rostock: ,,Der Nutzung erschlossener Standortreserven
sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfléchen einzuréumen."
lm nordlichen Teil der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen sind
Siedlungszéisuren eingerichtet. Besonders im Zuge von Siedlungsachsen
besteht die Gefahr des bandartigen Zusammenwachsens von
Siedlungseinheiten und deren ungesteuerter Erweiterung in noch vorhandene
Freiréume. Die Regionalplanung hat daher dafiir Sorge zu tragen, dass
unbesiedelte Freiréiume soweit wie m6glich geschiitzt werden, das bedeutet fiir
die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen im Einzelnen:
1. Verhinderung des Zusammenwachsens der Ortslagen Sievershagen und
Lichtenhagen, Freiraumsicherung,
2. Verhinderung des Zusammenwachsens der 0rtslagen Admannshagen und
Bargeshagen, Frischluftversorgung,
3. Verhinderung des Zusammenwachsens der Ortslagen Bargeshagen und
Sievershagen, Sicherung des Achsenfreiraumes

Tourismus
Das Gemeindegebiet ist umgeben von Tourismusentwicklungsréumen und
Tourismusschwerpunktréumen. Die Gemeinde selbst Iiegt in keinem solcher
Réume.

Enerqie einschlief3Iich Windenerqie
Im Gemeindegebiet ist ein Eignungsraum fUr Windenergienutzung westlich von
Admannshagen ausgewiesen.

Planungsstand: Satzung 10.02.2014 8



Begrllndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sudlicher Bereich

Eiqenbedarf und Abstimmunq mit den Nachbargemeinden
Die Gemeinde hat sich in den vergangenen Jahren sehr gut entwickelt. Die
Einwohnerzahl hat stark zugenommen. Die im Zusammenhang mit der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 geplante Entvvicklung soll der Stérkung
der Entwicklung des Ortsteiles Admannshagen dienen.

In seiner Stellungnahme vom 07.12.2011 hat das Amt fUr Raumordnung und
Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 mitgeteilt, dass die Planung mit den Erfordernissen
der Raumordnung und Landesplanung grundsétzlich vereinbar ist
(Stellungnahme vom 07.12.2011). Unter Bezugnahme auf die entsprechenden
Programme werden die gemeindlichen Ziele begrUBt und unterstiitzt. Mit der 3.
Anderung des Bebauungsplanes 7.1 wurden insgesamt 30 Grundstiicke unter
Berucksichtigung des Eigenbedarfes der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen vorbereitet.
,,GeméiI3 RREP MM/R ist die Ausweisung von Wohnbaufléchen in den
Gemeinden ohne zentralortliche Einstufung nur im Rahmen des Eigenbedarfs
zuléssig (Programmsatz Z 4.1(2)), wobei der Nutzung erschlossener
Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter
Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfléichen einzuréumen
ist (Programmsatz Z 4.1(3)). Mit der durch den B-Plan Nr. 7.1 zusétzlich
ausgewiesenen Wohnbaufléche eines allgemeinen Wohngebietes wird der
raumordnerisch definierte Eigenbedarf an Wohnraum in der Gemeinde
weitestgehend abgedeckt. Eine weitere Wohnbaufléchenentwicklung Uber den
kommunalen Eigenbedarf hinaus ist im Stadt-Umland-Raum Rostock nur durch
interkommunale Abstimmung zuléissig (Programmsatz Z 3.1.2(3)). Die mit der
Planung verfolgte Umnutzung/Verdichtung und Beseitigung eines
stéidtebaulichen Missstandes in Admannshagen ist insbesondere im Sinne der
raumordnerischen Zielsetzungen des bereits o. g. Programmsatzes 4.1(3) -
lnnen- vor AuBenentwicklung - positiv zu bewerten."

l

Beztiglich des Gebietes der Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
7.1 handelt es sich nicht um einen neuen Standort sondern um die
Umorganisation und Anderung der Zielsetzungen auf einem ohnehin
planungsrechtlich vorbereiteten Standort fiJr die Bebauung. Die Fléche des
Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes 7.1 entspricht den
Darstellungen des Fléchennutzungsplanes. 2 Grundstiicke beriihren die
raumordnerischen Vorgaben nicht, zumal es sich um eine Innenentwicklung
handelt und keine Fléichen des Au|'$enbereichs genutzt werden. Die Fléichen
sind bereits anthropogen vorbelastet. Somit hat dies aus Sicht der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen keinen Einfiuss auf die Hansestadt Rostock.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB teilte das Amt filr
Raumordnung und Landesplanung Region Rostock das Ergebnis der Prufung
Uber die Erfordernisse der Raumordnung mit. Demnach sind die Planungsziele
der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7.1 ,,Admannshagen Dorfmitte -
slidlicher Bereich" mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

4.3 Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen sind die Fléichen des Plangebietes als Mischgebiet dargestellt.

PIanungsstand: Satzung 10.02.2014 g



Begr|8ndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sudlicher Bereich

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 entspricht dem
Entwicklungsgebot geméfl § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan gilt als aus
dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

M

in

I

u
l~.

des Bebauungsplanes Nr.7.1

Stédtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 7.1
zwischen den festgesetzten Mischgebieten MI 14 und MI 6 entlang einer
vorhandenen Erschlieflungsstrafle. Das Gelénde ist bebaut mit Gartenhéiusern/
Lauben und Nebenanlagen. Die Nutzung als Kleingarten mit Gartenlauben soil
nunmehr aufgegeben werden. Der Bereich der 4. Anderung befindet sich an der
6rtlichen ErschlieI3ungsstraBe zum ehemaligen Bauernhaus gegeniiber dem
vorhandenen Jugendclub im festgesetzten Mischgebiet MI 5.
Das Plangebiet stellt sich als integrierter Standort im Siediungsbereich des
Ortsteils Admannshagen dar. Nutzungskonflikte mit den angrenzenden
Gebieten sind nicht gegeben.

Ostlich des Bereichs der 4. Anderung grenzt eine private Grlinfléche mit der
Zweckbestimmung Wiese an. Sud6stlich des Piangebietes befindet sich die
Kleingartenanlage Freizeit und Erholung e.V. Einen Splitter von 3
Gartenparzellen dieser Kleingartenanlage stellt der Anderungsbereich dar.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Die mittlere Geléndehéhe betrégt ca
7,50 m bezogen auf HN.

5.
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Die verkehrliche Erschlie[Lung des Plangebietes kann Uber die angrenzende
vorhandene ErschlieI3ungsstraf$e realisiert werden.

5.2 Naturréiumlicher Bestand

Das Plangebiet der 4. Anderung befindet sich zentral in der Ortslage von
Admannshagen, sudlich der MitteldorfstrafSe (OVL). Uber einen Abzweig (OVL)
der Mitteldorfstraf$e wird das Plangebiet auf der Westseite erschlossen.
Umliegend ist vorwiegend Einzelhausbebauung (OEL) vorhanden. Der
historische Siedlungskern von Admannshagen, hier maflgeblich siJdlich der
PoststraBe und der MitteldorfstraBe, ist jedoch auch durch gr6f$ere Gebéude
mit Iandwirtschaftlicher bzw. gewerblicher Nutzung und ehemaligen Hofstellen
geprégt. Die Bebauung im Bereich der unterschiedlichen Bebauungspléine von
Admannshagen ist Uberwiegend als verdichtetes Einzelhausgebiet (OER)
anzusehen.

Das Plangebiet selbst wird kleingéirtnerisch genutzt. Die Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 7.1 legen fUr diesen Bereich eine
Grtinfléiche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten fest. Die vorhandene
Nutzung entspricht den Festsetzungen. Die Fléichen im Anschluss an die
Zuwegung sind als Ziergarten ausgeprégt. lm Zentralen Teil des
Geltungsbereiches sind Versiegelungen durch Gebéude, Terrassen und Wege
vorhanden. Die riickwértigen Fléichen werden Liberwiegend als Nutzgérten
bewirtschaftet.

Im Zentrum des A5nderungsbereiches befindet sich zwischen zwei Gartenlauben
ein Walnuss-Baum (Juglans regia). Der Stammumfang des Baumes betrégt ca.
135 cm. Durch die Festsetzung als Dauerkleingarten innerhalb der
rechtskréftigen Bebauungsplanes unterliegt dieser Baum geméiI3 § 18 Abs. 1
Satz 1 Punkt 4 NatSchAG M-V keinem gesetzlichen Schutz.

Wahl des Planverfahrens im beschleuniqten Verfahren nach §13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung weniger genutzter Bereiche
innerhalb der 6rtlichen Siedlungsstruktur. Es handelt sich um einen Splitter von
3 Gartenparzellen die nicht im direkten funktionalen Zusammenhang mit der
siid6stlich gelegenen Kleingartenanlage stehen. Die Nutzung als
Gartenparzellen soll nicht mehr erfolgen.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiihrt das Aufstellungsverfahren in
Anwendung des § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren der
lnnenentwicklung durch. Es wird auf die gesonderte Durchfuhrung einer
Umweltpriifung und die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz verzichtet.
Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fuhren, wird nach den Kriterien, die fUr Umweltberichte geméif$ § 2a BauGB in
der Begrtlndung zu berticksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis
gefuhrt:

Es ist das Ziel, eine erstmalige Inanspruchnahme von Iandwirtsohaftlichen
Fléchen am Siedlungsrand fiir Siedlungszwecke weiter zu verringern. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um weniger genutzte Bereiche innerhalb
der értlichen Siedlungsstruktur. Daher wird die Planung als Mailnahme der

6.

Planungsstand: Satzung 10.02.2014 11



Begrillndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fUr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sildlicher Bereich

Nachverdichtung von Fléchen innerhalb der értlichen Siedlungsstruktur
angesehen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches des
Ortsteils Admannshagen. N6rdlich, siidlich und westlich grenzen die
ausgewiesenen Mischgebiete MI 14, MI 6 und MI 5 an. Ostlich an das
Plangebiet grenzt eine private Grtinfiéche mit der Zweckbestimmung Wiese
an. Die Fléichen des Plangebietes wurden noch als Kleingartenparzellen
genutzt. Die Nutzung wird nunmehr aufgegeben.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,16 ha. Da die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung deutlich unter 20.000
m2 Iiegt kann auf eine gemail § 13a Abs. 1 Nr. 2 iiberschlagige Priifung
verzichtet werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung, die in einem engen
sachlichen, réiumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind nicht
aufgestellt. Aufgrund der Lage und Gr6Be des Standortes sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Eingriffe sind in Bebauungspianen, die den Anforderungen des § 13a
BauGB geniigen, zulassig. Eine Ermittlung des Eingriffes und der
erforderlichen Ausgleichsmai3nahmen im Rahmen einer Eingriffs- und
Ausgleichsermittlung wird daher nicht vorgenommen. Insgesamt kann
eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes wird durch die
Uberbauung beseitigt. Auf den kiinftig unversiegelten Grundstiicksflaichen
werden sich Vegetationsflachen entwickeln, welche ebenfails einen
bestimmten dkologischen Wert einnehmen. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die Empfindiichkeit des
Planungsraumes gegenfiber Eingriffen wird aufgrund der nattirlichen
Vorbelastungen nicht erheblich beeintréchtigt.

Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden in der speziellen
artenschutzrechtlichen Prilfung berucksichtigt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européiischen Union
bzw. Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG sind in der Umgebung
des Vorhabenstandortes nicht ausgewiesen.

GeméiB Naturschutzausfllhrungsgesetz M-V geschfxtzte Biotope sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

lnnerhalb des Plangebietes befindet sich ein Baum, der nicht gesetzlich
gesc:hutzt ist, jedoch zum Erhalt festgesetzt wird. Bei Abgang sind
entspreohende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene verkehrliche Frequentierung
wird als nicht erhebliche Beeintréchtigung eingeschétzt. Erhebiiche
Beeintréchtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des

Planungsstandz Satzung 10.02.2014 12



Begrilndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen filr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Sildlicher Bereich

Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht
erwartet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse k6nnen somit fUr die geplante
Bebauung gewéhrleistet werden. Beeintréchtigungen durch den
Jugendclub im Mischgebiet MI 5 werden nicht erwartet. Es handelt sich um
eine allgemein zuléssige Nutzung.

Bei Einhaltung des ordnungsgeméif$en Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
etc. ausschlieBbar. Dazu geh6ren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Emissionen sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéissern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Gebietes ist gesichert.

Kultur- und Sachgillter sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt.

lnsgesamt wird eingeschétzt, dass aus dem Vorhaben
Beeintréchtigungen der Umweltbelange resultieren.

keine erheblichen

7. Planungsziele

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fclr die Verdichtung der Bebauung
innerhalb der Ortslage entlang eines éffentlichen Erschlief$ungsweges
vorbereitet. Die Planung dient der Nachverdichtung des vorhandenen
Mischgebietes.

Das Planungsziel besteht in der Nachverdichtung von kleingértnerisch
genutzten Fléichen. Die Gemeinde beabsichtigt diese Grundstticke einer
geordneten stédtebaulichen Entvvicklung zuzufuhren. Aus stéidtebaulicher Sicht
ist eine Verdichtung der Bebauung innerhalb der Ortslage entlang eines
vorhandenen ErschlieI3ungsweges unter Beachtung der vorhandenen
Ortsstruktur beabsichtigt. Dem Grundsatz vom sparsamen Umgang mit Grund
und Boden wird mit dieser Planung Rechnung getragen. Es sollen ortstypische
Grundstiicke bereitgestellt und fiir eine Bebauung vorbereitet werden. Die
bisherige Kleingartennutzung soll nicht mehr planerisch festgesetzt werden. In
der Gemeinde sind Fléchen fiir eine Kleingartennutzung sud6stlich des
Plangebietes innerhalb einer Kleingartenanlage vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber den vorhandenen iéffentlichen Weg zum ehemaligen
Bauernhaus erschlossen.
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Begrilndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fUr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - Scldlicher Bereich

Inhalt des Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Mischqebiete (§ 6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Innerhalb des Mischgebietes MI 15 sind geméI3 § 1 Abs. 5 BauNVO die
allgemein zuléssigen Nutzungen
Nr.6 - Gartenbaubetriebe,
Nr.7 - Tankstellen und
Nr.8 - Vergnllgungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des

Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind,
ausgeschlossen.

lnnerhalb des Mischgebietes MI 15 sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Vergnugungsstétten geméI3 § 1 Abs. 6 Ziffer 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

Mit dem Bebauungsplan wird das
angrenzenden Siedlungsstrukturen d
entwickeln. Planungsziel ist die
gestalterischen Zusammenhangs
vorhandenen Umgebungsrahmen.

Ziel verfolgt, in Anlehnung an die
as vorhandene Mischgebiet weiter zu
Sicherung des stéidtebaulichen und

der geplanten Bebauung mit dem

Die ausgeschlossenen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
aus stadtgestalterischen Griinden sowie wegen der mit diesen Nutzungen
verbundenen Lérm- und Geruchsemissionen und des intensiven
Fléichenverbrauchs ausgeschlossen. Innerhalb des Gemeindegebietes sind
andere Fléichen vorhanden, auf denen die hier ausgeschlossenen Nutzungen
realisiert werden kdnnen.

Durch den Ausschluss von Vergnugungsstéitten im Plangebiet sollen negative
stédtebauliche Auswirkungen auf das Plangebiet und auf das angrenzende
stéidtebauliche Umfeld vermieden werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt gewahrt.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16 - 21aBauNVO)

Grundfléchenzahl (§19 BauNVO)

Fiir den Anderungsbereich wird die Grundfléchenzahl im Mischgebiet MI 15 mit
0,3 festgesetzt. Damit wird der in der Umgebung vorherrschenden
Bebauungsdichte entsprochen. Eine h6her verdichtete Bebauung ist nicht
Planungsziel.

8.

Planungsstand: Satzung 10.02.2014 14



Begrilmdung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - SUdlicher Bereich

Zahl der Vollqeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse entspricht der im Plangebiet bereits
vorherrschenden Gebéiudestruktur und stellt ein Einfingen der Bebauung in das
Ortsbild sicher. Ergéinzend zu der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird
die Gebéudehéhe mittels Firsthéhenfestsetzung bzw. der Festsetzung der
Gebéiudeoberkante beschréinkt.

FUr die H6he baulicher Anlaqen (§ 18 BauNVO)

Die zuléissige H6he der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der
maximalen Trauf- und Firsth6he/ Oberkante Gebéude in Verbindung mit der
Dachneigung bestimmt. Die getroffenen Hdhenfestsetzungen entsprechen den
in der Umgebung vorhandenen Ausnutzungskennziffern und gewéihrleisten ein
Einftlgen der Bebauung in den vorhandenen Bestand. Die Festsetzungen zur
Hdhe der baulichen Anlagen wurden getroffen, da allein mit der Zahl der
Vollgeschosse keine stéidtebaulich gewtinschte H6henbegrenzung getroffen
werden kann.

Zur Bestimmung der Hijhe der baulichen Anlagen werden obere und untere
Bezugspunkte festgesetzt. Die oberen Bezugspunkte wurden in Verbindung mit
der Dachneigung festgesetzt.

Die Traufh6he ist das Mal3 zwischen Oberkante ErdgeschossfulLboden
(Rohbau) und dem Schnittpunkt der Aullenseite der AulZ~,enwand mit der
Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Aul$enwand. Die Traufh6he darf fur
Gebaude mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48° maximal 4,00 m
betragen. Die Traufh6he darf fiir Gebéiude mit einer Dachneigung bis 10°
maximal 6,00 m betragen. Die festgesetzte Traufh6he gilt nicht ftir Traufen von
Dachaufbauten und -einschnitten sowie fClr Nebengiebel und Krtippelwalm bei
Hauptgebauden.

Die Firsth6he ist das Mali zwischen Oberkante Erdgeschossfuf3boden
(Rohbau) und dem obersten Abschluss der Dachhaut (First), also dem
Schnittpunkt der Dachaullenhautflachen. Die Firsth6he darf fur Gebaude mit
einer Dachneigung zwischen 25° und 48° maximal 9,50 m betragen. Die
Firsth6he darf fur Gebéiude mit einer Dachneigung bis 10° maximal 7,00 m
betragen.

Die Gebéiudehijhe ist das MaB zwischen Oberkante ErdgeschossfuI$boden
(Rohbau) und dem oberen Abschluss der Auf3enwand. Die Gebéiudehéhe darf
fur Gebéiude mit einer Dachneigung bis 10° maximal 7,00 m betragen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante des ErdgeschoI3fuf3bodens
(Rohbau) festgesetzt.

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

lnnerhalb des Plangebietes wird die gebietstypische
festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhéiuser zuléssig.

offene Bauweise
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Die Lage der Gebéiude wird durch die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen im
Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Mit der
Festsetzung der Baugrenzen wird dem Ortsbild der vorhandenen
Siedlungsstruktur entsprochen und eine Weiterfclhrung der stéidtebaulichen
Struktur erzielt.

Aufgrund der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehbrde vom 02.12.2013
wurde die Baugrenze des siidlichen Baufeldes zugunsten des Walnuss-
Baumes geringfugig veréndert. Die Uberbaubare Grundstficksflieiche wurde so
geéndert, dass der geforderte Abstand von 1,5 m zwischen Baugrenze und
Kronentraufbereich des Walnuss-Baumes eingehalten wird. Diese Anderung
stellt somit Iediglich klar, dass der Kronentraufbereich des Baumes von der
Bebauung nicht beeintréichtigt wird. Demnach ergeben sich keine negativen
Auswirkungen fUr die an der Planung Beteiligten.

8.4 Garagen, Stellpléitze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellpléitze und Nebenanlagen mussen mindestens
5,00 m von der StraI3enbegrenzungslinie der néchstgelegenen Straf3e entfernt
errichtet werden. Ausnahmen sind fiJr Aufstellplétze von Mtlllbehéiltern zuléissig.

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht nur im Hinblick auf die
Hauptgebéude zu gewéhrleisten, trifft der Bebauungsplan einschrénkende
Festsetzungen fiJr Garagen Uberdachte Stellplétze und Nebenanlagen
innerhalb eines Bereiches von 5,00 m von der Straf3enbegrenzungslinie.
Dieser Bereich entspricht ortstypischen Vorgartenbereichen und diese sollen
nicht durch hervortretende Nebengebéude, Garagen oder Uberdachte
Stellplétze gest6rt und optisch beeintréchtigt werden. Ein Zuruckbleiben der
baulichen Anlagen verhindert zusétzlich eine optische Einengung des
StraI3enraumes der Erschlief3ungsstraBe. In dem sogenannten
Vorgartenbereich sind Garagen, Uberdachte Stellplétze und Nebengebéude
unzuléssig. Ausnahmen hierzu bilden die Aufstellplétze fiir Miillbehélter. FiJr
diese wurden jedoch gestalterische Festsetzungen getroffen.

Stellpléitze, Garagen und Carports sind sowohl innerhalb, als auch auf3erhalb
der iiberbaubaren Grundstticksfléichen zuléissig, jedoch nur bis zur Tiefe der
jeweils auf dem Grundstiick ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfléche.
Nebenanlagen sind auch auf3>erhalb der uberbaubaren Grundstijcksfléichen
zuléissig, jedoch nur bis zur Tiefe der jeweils auf dem Grundstiick
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstdcksfléiche.

Durch diese Festsetzung besteht auf den Grundstiicken, aui$erhalb der
Baugrenzen die M6glichkeit Garagen, iiberdachte Stellpiéitze und
Nebenanlagen, zu errichten. Ausgenommen aus stédtebaulichen Grtinden ist
der Bereich von 5,00 m bis zur StraBenbegrenzungslinie. Aus stéidtebaulichen
Griinden wurde ebenso eine Tiefenbegrenzung zu den angrenzenden privaten
Wiesenfléichen getroffen. Die rtickwéirtige Baugrenze darf nicht mit Garagen,
Uberdachte Stellpléitze und Nebenanlagen iiberschritten werden.

Windenergieanlagen als Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
sind innerhalb des Mischgebietes MI 15 ausgeschlossen.
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Die Kleinwindkraftanlagen wclrden das Ortsbild beeintréichtigen und sind somit
ausgeschlossen.

8.5 Héichstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuléissige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf maximal
2 Wohnungen je Einzelhaus und auf maximal 1 Wohnung je Doppelhaushalfte
begrenzt.

Die Gemeinde erachtet die Festsetzung der Zahl der Wohnungen als
erforderlich, um dem Charakter des Mischgebiets Rechnung zu tragen.
Der vorhandene Erschlief3ungsweg ist ebenso auf ein entsprechend geringes
Verkehrsaufkommen dimensioniert und als Sackgasse mit Wendeanlage
ausgebildet.

8.6 Verkehrsfléichen
<§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Erschlief3ungsweg wurde als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, als
Anliegerweg ausgebaut. Aus stadtebaulichen Grllnden ist die
Gesamtverkehrsbelastung Uber die Zahl der zulassigen Wohnungen je
Wohngebaude zu steuern, so dass einer Uberlastung der vorhandenen
Infrastruktur entgegengewirkt werden kann.

8.7 Héihenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt bei H6henangaben wird die Fahrbahnoberkante der
vorhandenen Anliegerstra8e in Flucht zur straBenseitigen Gebéudefrontmitte
festgesetzt.

Die Sockelhdhe darf eine H6he von 0,30 m Uber dem Bezugspunkt nicht
Uberschreiten. Der ErdgeschossfuBboden darf jedoch auch nicht unter dem
Bezugspunkt Iiegen. Das MaB der Sockelh6he bezieht sich auf den vertikalen
Abstand zwischen der ErdgeschossfuBbodenoberkante und dem Bezugspunkt.
Die Sockelhéhe ist der Schnittpunkt von Oberkante ErdgeschossfuBboden
(Rohbau) und aufstrebendem Mauerwerk.
Die Festsetzungen werden getroffen, um Einfluss auf die Kubatur der
Bebauung innerhalb des Plangebietes zu nehmen und eine stédtebauliche
Anbindung an die vorhandene Bebauungs- und Siedlungsstruktur zu erreichen.

8.8 Fléchennutzungen

Auf den beschriebenen Fléchen baulicher Nutzungen werden zusétzlich
folgende Festsetzungen vorgenommen:

Uberbaubare Grundstilcksfléiche durch Festsetzung von Baugrenzen,
Umgrenzung des Geltungsbereiches.

Ebenso werden in der Planzeichnung folgende linienhafte und punktuelle
Festsetzungen getroffen:

Erhaltungsgebot fiJr Béume.
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Fléchen innerhalb.des Geltungs-
bereiches der 4..Anderung

vorher nachher

Baufléichen MI 8

Baufléiche Ml 15

61 m2

& 9## m$9$ 9m 1.671 m2

Grilnfléchen
- Private Grtmfléche

,,Zweckbestimmung
Wiese"
Gffentliche Grunfléche
"Zweckbestimmung
Dauerkleingé|1en"

1.556 m2
137 m2

1.419m2

Summe 1.671 m2 1.671 m2

Begrilndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fUr das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - SiJdlicher Bereich

8.9 Fléichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
0,16 ha. Dabei ergibt sich folgende Fléchenverteilungz

Gr6f3e von ca.

6rtli¢he Bauvorschriften Uber die éiuBere Gestaltunq baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen macht davon Gebrauch, einzelne
Festsetzungen zur éuf$eren Gestaltung baulicher Anlagen geméB § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V fUr den Geltungsbereich der
4. Anderung des Bebauungsplanes in Anlehnung an die gestalterischen
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes zu treffen.
Es werden die fiJr das beabsichtigte Siedlungsbild unverzichtbaren
baugestalterischen Festsetzungen getroffen. Eine Vielzahl unterschiedlicher
Materialen und Farben soll ausgeschlossen werden.

Insbesondere werden Festsetzungen nach folgenden Kriterien getroffen, fur:
Décher,
Fassaden,
Abfallbehélter,
Befestigung von Fléchen auf privaten Grundstilcken,
Einfriedungen.

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

9.1 Décher

Im Mischgebiet
Kriippelwalm-,
Mischgebiet MI 15 darf die Dachneigung der Hauptbauk6rper auch bis zu 10
Grad betragen. Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wird unter
Beachtung der Festsetzung der Nachneigung unterschiedlich getroffen und
durch die maximalen Trauf- und Firsthbhen bzw. Oberkante der Gebéiude
begrenzt. Die Verwendung von glasierten Dachziegeln ist unzuléssig.

MI
Walm-

15 darf die Dachneigung
und Satteldécher 25 bis

der
48

Hauptbauk6rper fur
Grad betragen. Im

9.
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FUr Garagen, Uberdachte Stellplétze und Nebengebéuden gelten die
Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Gléinzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Déchern entsprechen den Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes und dem Ortsbild des Ortsteils
Admannshagen.

9.2 Fassaden

Die Verwendung von hochgléinzenden Baustoffen (z.B. Edelstahl, emaillierte
Elemente, einschlief$|ich Fliesen oder éhnliches) und kleinteiligeren Baustoffen
als diinnformatige Ziegel bei Verblendmauerwerk sind unzuléssig.
AuBenwéinde aus Blockbohlen (Blockbohlenhéiuser) sind unzuléssig.

Die Festsetzungen zu Auf3enwénden der geplanten Gebéude beinhalten im
Wesentlichen Festsetzungen zu den einzusetzenden Materialien im
Fassadenbereich, um eine Angleichung an die ortstypische Bebauung zu
erreichen.

9.3 Einfriedungen

Einfriedungen von Grundstilcken zur Erschlief$ungsstraf$e hin sind zuléissig,
wenn sie mit einer maximalen Hdhe von 1,20 m bezogen auf die H6he der
zugehdrigen ErschlieI3ungsfléiche hergestellt werden. Sichtbeziehungen in den
Ein- bzw. Ausfahrtsbereichen der Grundstiicke sind davon nicht beeintréichtigt.
Gegenseitige Riicksichtnahme und eine allgemeine Vorsicht sind ohnehin
geboten.

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes und des Straf$enraumes trifft die
Gemeinde Festsetzungen zur H6he der Einfriedungen zum Straf3enraum hin.
Ziel ist es, hohe Einfriedungen zum Straf3enraum hin auszuschlief3en.

9.4 Abfanbehalter

lnnerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehélter auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Standpléitze fUr Miilltonnen und Mtlllbehéiter sind
durch Anordnung, Materialwahl und Farbgebung in die Gestaltung von
Gebéuden, Einfriedungen oder Bepflanzungen einzubeziehen.
Standplétze fur Mtilltonnen und Miillbehélter sind im Freien durch Einhausung
und oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.
Durch die Gestaltung der Abfallbehélterstandplétze wird positiver Einfluss auf
das Ortsbild genommen.

9.5 Befestigung von Fléichen auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung von privaten Stellplétzen und deren Zufahrt sowie von
Zufahrten zu Garagen ist mit wasserdurchléissigen Materialien und/oder
Rasengittersteinen und/oder grof3fugig verlegtem Steinpflaster ohne
Fugenverguss zu gestalten. Ein wasserundurchléissiger Unterbau ist nicht
zuléssig.

Ziel ist es, den Anteil der Versiegelung auf dem Grundstuck m6glichst gering zu
halten und dadurch die M6glichkeit der Versickerung von unverschmutztem
Oberfléchenwasser zu f6rdern.
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9.6 Festsetzung zu BuBgeldern

Wer vorséitzlich oder fahrléssig gegen die értlichen Bauvorschriften 11.1 bis 11.5
verst6f3t, handeit ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V.
Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen geméiil § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
GeldbuBe geahndet werden.
Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen erlésst ebenso eine Satzung Uber
6rtliche Bauvorschriften geméiI3 § 86 Abs. 1 LBauO M-V. Es besteht somit auch
das Erfordernis der Regelung zu Ordnungswidrigkeiten nach § 84 Abs. 1
LBauO M-V.

10. Griinfléchen, Anpflanzunqs- und Erhaltungsgebote

10.1 Bindungen von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen,
Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang artengleich nachzupflanzen.

10.2 MaBnahmen zum Artenschutz

Zum Schutz der einheimischen Brutvdgel darf die Beseitigung von Gehdlzen
geméif3 § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und 1. Méirz durchgefiihrt werden.
Ausnahmen sind zuléssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass tatséchlich keine besonders geschutzten Arten
vorhanden sind und die Zustimmung der zustéindigen Beh6rde vorliegt.

Ein Vorkommen von Flederméusen kann nicht ausgeschlossen werden.
Die Gebéude sind unmittelbar vor dem Abbruch durch eine Fachkraft auf
Besatz durch Gebéiudebriiter bzw. Flederméuse zu prtifen. Im Falle der
Fundigkeit sind Ersatzquartiere zu schaffen und die Tiere fachgerecht
umzusetzen.

11. Klimaschutz

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen
Auswirkungen auf den Iokalen Klimaschutz erkennbar. Es handelt sich um
keinen Standort, der klimatische Ausgleichsfunktionen im Siedlungsraum
wahrnimmt. Eingriffe in stadtklimatisch relevante Fléchen ergeben sich in Folge
der Planung nicht. Es ist nicht davon auszugehen das durch die Planung die
Durchluftungssituation im Bereich der angrenzenden Bebauung nachhaltig
gest6rt werden wiJrde.

Die geplanten Uberbaubaren Fléchen erméglichen gr6Btenteils ein sudwestlich
ausgerichtete Gebéudeplanung, so dass damit eine gute Gebéudeausrichtung
bezillglich solare Nutzung m6glich ist. Durch die Festsetzung einer
Zweigeschossigkeit besteht die M6glichkeit stédtebaulich-energetische
Gebéudeformen umsetzen zu k6nnen.

Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nutzung
regenerativer Energien. Er schlief3t die Nutzung regenerativer Energien oder
sonstige bauliche Maf3nahmen zum Klimaschutz nicht aus, oder erschwert
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diese. lnsofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung
m6glich.

12. Verkehrliche ErschlieBunq

12.1 FIieBender Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die vorhandene Erschlief3ungsstra8e direkt an die
MitteldorfstraI3e im Owtsteil Admannshagen angebunden. Die durch den Ort
verlaufende Bargeshéger StraBe, Kreisstrafie K9 fiJhrt nach ca. 2 km in
sildlicher Richtung auf die B 105. Somit ist das Plangebiet auch an die
Uberijrtlichen Verkehrstrassen angebunden.

12.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplétze sind auf den privaten Grundsttlcken unterzubringen. Der
Nachweis der ausreichenden Anzahl an Stellplétzen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

12.3 6ffentlicher Personennahverkehr

Die Ortslage Admannshagen
Personennahverkehrs angebunden.
Haltepunkte der Busbetriebe.

ist an das Netz des 6ffentlichen
Innerhalb der Ortslage befinden sich

13. Ver- und Entsorgunq

Mit der Stellungnahme im Zuge der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB teilte
der Zweckverband mit, dass die Mischgebietsfléiche MI 15 jeweiis zwei
Grundstiicksanschltisse fiir Trink- und Niederschlagswasser, die von der
westlich geiegenen StraBenfléche auf das Flurstiick 81 verlegt wurden, besitzt.
Anderungen an den vorhandenen GrundstucksanschIussen bzw. zuséitzliche
Anschltlsse sind durch den Eigentumer beim ZVK unter der Verwendung der
entsprechenden Formulare zu beantragen.
Arbeiten an Ver- bzw. Entsorgungsanlagen sind nur nach entsprechender
Genehmigung durch den Zweckverband zuléssig.

FUr die ErschliefZ»ung mit Trink- und Schmutzwasseransch|Ussen wird der ZVK
nach den entsprechenden Satzungen Beitrége erheben.

Aufgrund dieser Umsténde ist kein Vertrag
abwassertechnische ErschlieBung erforderlich.

fur die trink- bzw.

13.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird durch die Anlagen des
Zweckverbandes Wasserversorgung ,,Kuhlung" (ZVK) mit Sitz in Bad Doberan
mit Trinkwasser versorgt. Die Trinkwasserversorgung kann Uber die o.g.
Anschlusse in der Nennweite DN 25 erfolgen. Bei einer Grundstficksteilung ist
eine Leitungsumverlegung oder die Eintragung einer entsprechenden
Dienstbarkeit zu Gunsten des herrschenden Grundstiicks erforderlich. Die
erforderlichen, zusétzlichen Hausanschlusse sind entsprechend herzustellen.
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13.2 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung in der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen
wird durch die Ableitung Uber die Anlagen des Zweckverbandes ,,KiJhlung"
(ZVK) gewéihrleistet. Das anfallende Schmutzwasser wird im Trennsystem
entsorgt.

Zur Schmutzentwéisserung sind an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in
der StraI3e neue Grundsttlcksanschlilsse einschlieI3|ich der Iaut Satzung
erforderlichen Ubergabeschéchte herzustellen.

Die technischen Anschlussbedingungen und -mdglichkeiten sind mit dem
Zweckverband abzustimmen und durch den Bauherren und dem Zweckverband
vertraglich zu regeln.

13.3 Abwasserentsorgung - Oberfléchenwasser

lnnerhalb des Baugebietes anfallendes unverschmutztes Oberfléichenwasser ist
vorzugsweise auf den Grundstucken zu versickern oder eine Verwertung
vorzusehen. Das im Plangebiet anfallende Oberfléichenwasser wird als gering
verschmutzt beurteilt, daraus Ieitet sich kein besonderer Handlungsbedarf ab.

Bei einer Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstuck ist darauf zu
achten, dass die Belange des Nachbarschaftsschutzes nicht beeintréchtigt
werden. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind nach den gtiltigen
Regeln der Technik herzustellen.

Zur Ableitung von unverschmutztem Niederschlagswasser (das nicht versickert
werden kann) sind die vorhandenen Grundst\I|cksansch|iJsse zu nutzen.

Gewésserschutz
Die Lagerung von wassergeféihrdenden Stoffen geméil § 20 Abs. 1 LWaG ist im
Hinblick auf den vorbeugenden Gewésserschutz bei der unteren
Wasserbeh6rde anzuzeigen.
Eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der Realisierung
von Vorhaben stellen eine Gewéisserbenutzung im Sinne des
Wasserhaushaltgesetzes dar und bediirfen der Erlaubnis der unteren
Wasserbeh6rde.

13.4 Brandschutzl L6schwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ist durch die
Freiwillige Feuerwehr Admannshagen-Bargeshagen sichergestellt. Ein
Stutzpunkt der gemeindlichen Feuerwehr befindet sich in Bargeshagen.

Der Bedarf an Ldschwasser soll durch Entnahme aus dem Teich an der
MitteldorfstraI3e gesichert werden. Die entsprechenden Zuwegungen werden
entsprechend beachtet und geregelt.

Geméif3 der TRW 405 darf die Wasserentnahmestelle maximal 300 m vom zu
schutzenden Objekt entfernt sein. Die L6schwasserwerte miissen geméiI3 der
Richtvverte fur den Léschwasserbedarf fur 2 Stunden gewéhrleistet werden.
Wasserentnahmestellen fur eine Léschwasserversorgung mussen befestigt sein

Planungsstand: Satzung 10.02.2014 22



BegrUndung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen fur das Gebiet Admannshagen Dorfmitte - SiJdlicher Bereich

(10 t Achsenlast) und mit einem Saugschacht oder einem Ansaugstutzen
versehen werden (winterfest).

13.5 Energieversorgung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird durch die E.ON edis AG mit
elektrischer Energie versorgt. Der ungeféihre Leitungsverlauf ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Die zuséitzlichen Hausanschliisse sind
entsprechend herzustellen.

Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundséitzlich Absténde nach
DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb
befindliche Kabel dtirfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Zur
Gewéhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberfléche nicht zuléssig. In Kabelnéihe ist Handschachtung erforderlich.

Soilte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, bedingt dies eine
Antragstellung bei der E.ON edis AG.

13.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung der Gemeinde Admannshagen - Bargeshagen wird Uber
die Stadtwerke Rostock AG gewéhrleistet. Eine Anbindung der Grundstiicke
des Plangebietes ist im Zuge der Vorbereitung der Bauvorhaben konkret
abzustimmen. Bei Baumaf3nahmen sind vorhandene Erdgasleitungen zu
berucksichtigen. Der ungeféhre Leitungsverlauf ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

13.7 Telekommunikation

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ist an das Netz der Deutschen
Telekom AG angeschlossen. Der ungeféihre Leitungsverlauf ist in der
Planzeichnung dargestellt. Die zuséitzlichen Hausanschliisse sind
entsprechend herzustellen. Detaillierte Abstimmungen sind im Zuge der
Bauvorhaben zu fiihren und die, von dem Bauleitplanverfahren unabhéngigen,
Anschlussgenehmigungen durch die jeweiligen Anschlussnehmer zu
beantragen.

13.8 Abfallentsorgung

Fiir die Abfallentsorgung sind geeignete Behalter auf den Grundstiicken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fUr die geordnete
Entsorgung an der Offentlichen StraI3e bereitzustellen. Somit kann die
geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere fiir Miillfahrzeuge, gesichert werden.
Die Abfallentsorgung erfolgt gemaf3 der gesetzlichen Vorschriften durch das
Offentliche Abfallentsorgungssystem des Landkreises Rostock.
Alle Baumaf$nahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl
von der Baustelle als auch von dem fertiggestellten Objekt eine volistandige
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des
Landkreises Rostock erfolgen kann.
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14. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbotstatbestéinde des
§ 44 Abs.1 des BNatSchG wirken. Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des
Europarechtes zu prufen, ob gegen einen Verbotstatbestand der FFH-
Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-Richtlinie verstof3en wird. FUr
dieses Vorhaben gilt insbesondere §44 Abs, 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrénkt wird.

Die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange auf der Ebene der
Bauleitplanung erfolgt unter Berucksichtigung des Merkblattes: ,,Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz geméiB § 44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene
der Bauleitplanung" (Quelle: Landesamt fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern, Merkblatt: Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz
geméf3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung,
November 2010).

Kurzdarstellunq der relevanten Verbote
,,Schéidigungsverbot (ggf. im Zusammenhang mit dem T6tungsverbot, § 44
`Abs. 1 Nr. 3 und 4 in Verbindung § 44 Abs. 5 BNatSchG, ggf. im
Zusammenhang mit § 44 Abs. 1 Nr. 1): Es ist verboten, FortpHanzungs- oder
Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschéidigen oder zu zerstOren oder wildlebende
Pflanzen der besonders geschiitzten An'en oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu
zerstoren.
- Das Verbot tritt ein, wenn die Okologische Funktion der Fortpflanzungs-

oder Ruhestétte fUr die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
(,,CEF") im réumlichen Zusammenhang erhalten wird.
Unvermeidbare T6tung oder Verletzung von Tieren, die im
Zusammenhang mit der Schéidigung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestéitten auftritt, kann ebenfalls durch Mafinahmen zur
Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

St6rungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2)" Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen.
- Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die St6rung der Erhaitungszustand

der lokalen Population einer Art verschlechtert.
Das Eintreten des Verbotstatbestandes
populationsstiitzende MaBnahmen vermieden werden.

kann durch

T6tungsverbot (ohne Zusammenhang mit Schédigungsverbot, § 44 Abs. 1 Nr.
1 BnatSchG): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver1ez'zen oder zu t<8ten oder ihre
Entvvicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéidigen oder zu
zerstOren.
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Das Verbot:
tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschutzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt)
signifikant erh6ht,
umfasst auch unbeabsichtigte T6tung oder Verletzung und
ist nicht durch vorgezogene Ausgleichsma[3nahmen zu
Uberwinden."

(,,CEF")

Danach sind nachfolgende Arten zu berucksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten
II sémtlichen Arten des Anhangs IVa FFH-RL
III Standorte wild Iebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92l43lEWG aufgefiihrten Arten

Relevanzpriifunq

Das Plangebiet der 4. Anderung befindet sich zentral in der Ortslage von
Admannshagen, sudlich der Mitteldorfstralle. Uber einen Abzweig der
Mitteldorfstraf3e wird das Plangebiet auf der Westseite erschlossen. Das
Plangebiet wird kleingéirtnerisch genutzt. Die Fléchen im Anschluss an die
Zuwegung sind als Ziergarten ausgeprégt. Im zentralen Teil des
Geltungsbereiches sind Versiegelungen durch Gebéiude, Terrassen und Wege
vorhanden. Die ruckwéirtigen Fléichen werden Elberwiegend als Nutzgérten
bewirtschaftet. Die kleingértnerische Nutzung des Plangebietes sowie die
Nutzung der Gartenlauben wird zeitnah aufgegeben.

Die néhere Umgebung ist Uberwiegend durch Siedlungsstrukturen (Bebauung,
Siedlungsgeh6|ze) sowie gr6f5ere Gebéude mit Iandwirtschaftlicher bzw.
gewerblicher Nutzung und ehemalige Hofstellen geprégt.

Unter Berllcksichtigung der Biotopausstattung des VorhabenstandoNes kann
davon ausgegangenen werden, dass der Vorhabenstandort nur eine geringe
faunistische Bedeutung aufvveist. Aufgrund der Siedlungslage ist voraussichtlich
ein hoher Prédatorendruck durch Hunde und insbesondere Katzen zu erwarten.
Das Plangebiet ist bereits anthropogen geprégt. Eventuelle Vergrémungen von
Brutv6geln, insofern keine Anpassungen der Arten erfolgten, bestehen bereits
aufgrund der vorhandenen Nutzungen innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes.

Fiir den sudwestlich des Plangebietes gelegenen Bereich wurden im Rahmen
der ,,3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen fUr das Gebiet Admannshagen-Dorfmitte - sudlicher Bereich"
eine Untersuchung der Artengruppe der Flederméiuse sowie eine Einschétzung
der Besiedelung durch Gebéiudebruter, insbesondere Schwalben,
vorgenommen. Die Ergebnisse der ,,Erfassung der Flederméiuse als Zuarbeit
zum Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 7, 1. Anderung der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen (LK DBR)", Gutachterburo Henri Hoppe,
Dorfstraf3e 14, 23948 Hof Gutow, Februar 2011 (faunistisches Gutachten),
wurden zur Beurteilung des Plangebietes hinzugezogen.

L
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I alle wildlebenden Vogelarten
lm Bereich des Plangebietes ist, unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Biotopstrukturen, mit dem Artenspektrum des Siedlungsraumes zu rechnen. Es
werden vor allem ubiquitére Brutv6ge| des Siedlungsraumes, die wenig
st6rempfindlich in Bezug auf menschliche Aktivitéten im Umfeld sind,
vorkommen. Brutplétze k6nnen sich im Bereich der vorhandenen Geh6lze
sowie in bzw. an den vorhanden Gebéuden befinden.

Der Plangeltungsbereich ist Iediglich als Teilhabitat anzusehen, da das
Gesamthabitat auch Fléchen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches umfasst.

Ein Vorkommen von Zugv6geln im Geltungsbereich kann aufgrund der
Siedlungslage ausgeschlossen werden. In den Daten des LUNG (www-
umweltkarten.mv-regierung.de) ist der Vorhabenstandort folgerichtig nicht als
Rastgebiet ausgewiesen.

1
II sémtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL-
III Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92l43lEWG aufgefiihrten Arten-

Als Grundlage wurde die Tabelle des LUNG: ,,In Mecklenburg-Vorpommern
lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH- Richtlinie ,,streng
geschutzte" Pflanzen und Tierarten" verwendet.

FUr die nicht aufgefllhrten Artengruppen ist der Vorhabenstandort aufgrund
fehlender geeigneter Biotopstrukturen kein geeigneter Lebensraum bzw. die
Artengruppen werden nicht vom Vorhaben beeintréchtigt.

Fledermiiuse
Innerhalb des stldwestlich gelegenen Gebietes der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen konnten
2010 folgende Arten nachgewiesen werden (faunistisches Gutachten):

Breitflllgelfledermaus (Eptesicus serotinus)
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipstre/lus)
Milckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) potentiell m6glich

Ein Vorkommen dieser Arlen ist auch im Plangebiet der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.1 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen
m6glich.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Verluste von Brutplatzen von Bodenbrutern sind nahezu
ausgeschlossen, da das Vorkommen von Bodenbrutern aufgrund des hohen
Pradatorendruckes und der Biotopausstattung ausgeschlossen werden kann.
Es kann zur T6tung einzelner Individuen wahrend der Baumaflnahmen
kommen, welche die Flache als Nahrungshabitat nutzen. Generell sind die
V6geI jedoch in der Lage, den Baumaschinen auszuweichen.
Weiterhin mit Gehdlzfallungen sowie Gebéudeabrissmaflmahmen
rechnen.

ist ZU
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Eventuelle baubedingte Vergréimungen insbesondere durch Verlérmung werden
als nicht erheblich angesehen, da diese zeitlich befristet und somit nicht
erheblich sind.

MaBnahmen:
Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschiltzter Arten wéhrend
der Brut- und Aufzuchtzeit, ist der Beginn der Bautétigkeiten (Beseitigung der
obersten Vegetationsschicht, Féiliung von Gehdlzen) nur auf3erhalb der Brutzeit,
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méirz zuléssig. Ein Beginn der
Bautéitigkeiten auf3erhalb dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die
Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nachweis, dass keine
besonders geschfitzten Brutvégel vorkommen bzw. erheblich beeintréichtigt
werden, ist durch den Bauherren/ Vorhabentréger der zustéindigen Beh6rde
rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahmen vorzulegen.

Die Gebéiude sind unmittelbar vor dem Abbruch durch eine Fachkraft auf
Besatz durch Gebéudebrtiter bzw. Flederméiuse zu priifen. lm Falle der
Fiindigkeit sind Ersatzquartiere zu schaffen und die Tiere fachgerecht
umzusetzen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Da es sich bei dem Vorhabenstandort um einen Splitter von Kieingérten
handelt, nimmt das Gebiet eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum ein.
Der Gesamtlebensraum umfasst auch Fléichen auf$erhalb des
Plangeltungsbereiches. Auf den verbleibenden Freifléchen bleiben Biotope des
Siedlungsraumes erhalten bzw. es werden neue Biotope in Form von
Gehdlzstrukturen geschaffen.

Der Verlust der unbebauten Fléche, als mijglicher Lebensraum von
Brutvogelarten und Flederméusen wird daher voraussichtlich nicht zu
erheblichen Beeintréchtigungen oder Beeintréchtigungen der
Erhaltungszusténde der Populationen fuhren.

M

Entsprechend der Vorgaben des (5) des § 44 des BNatSchG wird die
6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im réiumlichen Zusammenhang somit
weiterhin erfU||t.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt sind keine negativen Auswirkungen auf das Arteninventar im
Plangebiet zu erwarten.

Prllfung der Einhaltunq der o.q. Vorschriften des §44 BNatSchG in Verbindunq
mit Abs. 5 BNatSchG - betrachtet werden die relevanten Arten /Artengruppen,
die vom Vorhaben betroffen sein k6nnten:

» § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG: Es ist verboten, wild Iebenden Tieren
der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerst6ren.
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» § 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG: Es ist verboten, wild Iebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der européiischen Vogelarten wéhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-und
Wanderungszeiten erheblich zu st6ren, eine erhebliche St6rung Iiegt vor,
wenn sich durch die St6rung der Erhaltungszustand der Iokalen
Population einer Art verschlechtert.
» § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Es ist verboten, Fortpflanzungs- und
Ruhestéitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerst6ren:

Die zu betrachtenden Artengruppen werden durch das Vorhaben unter
Beriicksichtigung der o.g. Maf3nahmen nicht erheblich beeintréchtigt. Daher ist
von einer Einhaltung der Gebote auszugehen.

. § 44 Abs. 1 Nr. 4 BnatSchG: Es ist verboten, wild Iebende Pflanzen
der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerst6ren.

Besonders geschlltzte Pflanzenarten sind
erwarten.

am Vorhabenstandort nicht zu

» Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach (2) des §44 des
BNatSchG werden nicht beriihrt.

Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
verstoflen somit nicht gegen die Vorschriften fur besonders geschtitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des §44 des BNatSchG.

Zusammenfassung

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
m6glicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese, wird nachfolgend
zusammenfassend dargestellt:

Im Bereich des Plangebietes ist, unter Bertlcksichtigung der vorhandenen
Biotopstrukturen, mit dem Artenspektrum des Siedlungsraumes zu rechnen. Es
werden vor allem ubiquitére Brutv6ge| des Siedlungsraumes, die wenig
stdrempfindlich in Bezug auf menschliche Aktivitéiten im Umfeld sind,
vorkommen. Brutpléitze kdnnen sich im Bereich der vorhandenen Gehdlze
sowie in bzw. an den vorhandenen Gebéiuden befinden.

Daher ist zum Schutz der Brutvdgel die Beseitigung von Gehdlzen geméi6 § 39
(5) Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes nur im Zeitraum zwischen 1.
Oktober und 1. Méirz durchzufuhren. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass tatséchlich
keine besonders geschutzten Arten vorhanden sind und die Zustimmung der
zusténdigen Behdrde vorliegt.

Des Weiteren kann ein Vorkommen von Flederméiusen nicht ausgeschlossen
werden.
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Die Gebéiude sind unmittelbar vor dem Abbruch durch eine Fachkraft auf
Besatz durch Gebéiudebrtiter bzw. Flederméiuse zu prufen. Im Falle der
Flindigkeit sind Ersatzquartiere zu schaffen und die Tiere fachgerecht
umzusetzen.

Da es sich bei dem Vorhabenstandort um einen Splitter von 3 Gartenparzellen
im inner6rtlichen Siedlungsraum handelt, nimmt das Gebiet eine
untergeordnete Bedeutung als Lebensraum ein. Der Gesamtiebensraum
umfasst auch Fléichen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches. Auf den
verbleibenden Freifléichen bleiben Biotope des Siedlungsraumes erhalten bzw.
es werden neue Biotope in Form von Geh6Izstrukturen geschaffen.

Der Verlust der unbebauten Fléche, als méglicher Lebensraum von
Brutvogelarten und Flederméusen wird daher voraussichtlich nicht zu
erheblichen Beeintréichtigungen oder Beeintréchtigungen der
Erhaltungszusténde der Populationen fljhren.

Entsprechend der Vorgaben des (5) des § 44 des BnatSchG wird die
dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im réumlichen Zusammenhang somit
weiterhin erfuIlt.

Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
verstof3en nicht gegen die Vorschriften fiJr besonders geschutzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des §44 des BNatSchG.

15. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung sind keine nachteiligen stédtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Durch die Neuordnung und baulichen Nachverdichtung der
Gartenparzellen entsteht entlang der Erschlief$ungsstraf3e eine verbesserte
stédtebauliche Struktur. Durch den Verzicht auf die 6ffentliche Griinfiéiche mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingérten ergeben sich Anderungen der
Fléchenanteile zugunsten der Mischgebietsfléche.

Durch die Planung wird eine geordnete stéidtebauliche Entwicklung
gewéihrleistet. Es werden die Voraussetzungen fiir eine inner6rtliche
Neubebauung geschaffen. Die ortstypische Bebauung soll ergénzt werden. Die
gestalterischen Festsetzungen wurden auf das notvvendige Maf$ begrenzt.
Die ErschlieBung ist gesichert, es ergeben sich keine zuséitzlichen
Anforderungen.

Erhebliche Auswirkungen auf 6rtliche und iJber6rtliche StraI3en sind aufgrund
des geringen Umfangs der Planung nicht begrtindet. Die Ietzte
verkehrstechnische Untersuchung wurde 2011 im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 10 fur eine Ferienanlage durchgefiihrt.

Unter Berilcksichtigung der getroffenen Annahmen kam der Gutachter in der
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt B 105 / Admannshéiger
Damm auch nach Errichtung der geplanten Ferienanlage und der
entsprechenden Auswirkungen bzw. Verkehrsbelegungen Ieistungsféhiger
wére. Das Verfahren wurde jedoch nicht bis zum Abschluss gefiJhrt und
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weitergehende Abstimmungen mit der zusténdigen Beh6rde, dem
Strafienbauamt Giistrow, wurden nicht fortgefijihrt. Die Planungsziele zur
Ferienanlage werden nicht weiter verfolgt. Sobald hier weitergehende
Planungen erfolgen, ware die Abstimmung mit dem Stratkenbauamt Giistrow
weiterhin zu fiihren. Der durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7.1
entstehende Verkehr wird als sehr gering eingeschatzt. Zusatzlich wird
begrtindet, dass bereits jetzt Verkehr induziert wird, da Kleingartenanlagen
vorhanden sind (waren), die auch Verkehr erzeugten. Es wird somit
eingeschatzt, dass aus der umgebenden baulichen Situation insbesondere aus
den Nachbargemeinden, die teilweise gr6[?>ere raumliche Entwicklungen und
bauliche Entvvicklungen vorsehen, mehr Auswirkungen auf den Knotenpunkt
erzeugt werden. Der Verkehr der zwei genannten Grundstiicke wird als
vernachléissigbar eingeschéitzt durch die Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen. Im Ubrigen befindet sich der Satzungsbereich ca. 2 km vom
besagten Knotenpunkt entfernt und ist nach Einschatzung der Gemeinde somit
nicht in dessen Relevanzbereich. In Bezug auf die Uberschreitung der
Leistungsgrenze sind somit aus Sicht der Gemeinde auch die Auswirkungen
aus den Nachbargemeinden und Nachbarorten entsprechend zu iiberprufen.
Die Gemeinde wird sich im Zuge der Aufstellung des Léirmminderungsplans mit
der Verkehrsverteilung innerhalb des Gemeindegebietes beschaftigen.

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen
Auswirkungen auf den Iokalen Klimaschutz erkennbar. Eingriffe in
stadtklimatisch relevante Fléchen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es
ist nicht davon auszugehen, dass durch die Planung die Durchliiftungssituation
im Bereich der angrenzenden Bebauung nachhaltig gest6rt werden wurde.

Mit der Stellungnahme vom 17.12.2013 teilte das Hauptzollamt Schwerin mit,
dass das Hauptzollamt verlangen kann, dass Grundstliickseigentiimer und -
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchléisse oder
Ubergange einrichten. Dartiber hinaus k6nnen solche Einrichtungen auch vom
Hauptzollamt selbst errichtet werden.
Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen nimmt diese Hinweise zur
Kenntnis, sieht jedoch - in Bezug auf die Lage des Gebietes - die Herstellung
von zollrechtlichen Anlagen hier als unverhéltnisméiBig an. Das
Betretungsverbot bleibt davon wohl unberiihrt.

16. Nachrichtliche Ubernahmen

16.1 Bau- und Kulturdenkmalel Bodendenkmale

Wenn wéihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféillige Bodenverférbungen
entdeckt werden, ist geméf3 § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die
zustéindige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fUr
Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu
erhalten. Verantvvortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zuféillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde spétestens
zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
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gewéhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein k6nnen und eventuell
auftretende Funde geméf3 § 11 DSChG Mecklenburg-Vorpommern
unverzilglich bergen und dokumentieren K6nnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der Baumailnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).

11. Hinweise

17.1 Verhaltensweise bei
Bodens

unnatiirlichen Verféirbungen bzw. Geriichen des

Sollten wéihrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatilrliche Verféirbungen
bzw. Gerilche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Rostock
als zustéindige Behorde zu informieren. Grundstucksbesitzer sind als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur
ordnungsgeméif$en Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls
verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

17.2 Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschliellen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fiir das Plangebiet
sind gebiihrenpflichtig 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.

17.3 Bodenschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger Offentlicher
Belange geméB § 4 Abs. 2 BauGB teilte die untere BodenschutzbehOrde des
Landkreises Rostock mit, dass im Vorhabengebiet keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsfléchen bekannt sind.

Der Grundstiickseigentumer und der Inhaber der tatséichlichen Gewalt Uber ein
Grundsttlck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schéidliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich dem Landrat des Landkreises Rostock als zusténdige
Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Bauma|'$nahmen,
Baugrunduntersuchungen oder éhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich fiir die Bauherren und die v on ihnen mi t  der
Durchfuhrung dieser Téitigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenverénderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuckseigentumer 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 Stédte hieruber Mitteilung zu machen.
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Bei allen Maf$nahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéidliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unn6tige Vermischung oder
Veréinderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen k6nnen, vermieden werden.

Sollte bei Baumaf3nahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
angetroffen werden, so sind diese Abféille vom Abfallbesitzer bzw. vom
Grundstiickseigentiimer einer ordnungsgeméiBen Entsorgung zuzufiihren.
Diese Abféille diirfen nicht zur erneuten Bodenverfu||ung genutzt werden.
Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes, wie aufféilliger Geruch, anormaie Férbung, Austritt von
kontaminierten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der
GrundstuckseigentElmer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméféen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs nach § 10 KrWG verpflichtet. In diesem Fall
unterliegt der Grundstiickseigentiimer der Anzeigepflicht nach § 41 KrWG.
Soweit weiterhin im Rahmen von Baumailnahmen Uberschussboden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick aus- oder eingebracht werden soil,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schéidlicher Bodenverénderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung sind zu beachten.
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TEIL 2 Ausfertigunq

Beschluss Liber die Beqriindunq

Die Begrundung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
7.1 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fUr das Gebiet
Admannshagen-Dorfmitte - sudlicher Bereich wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 10.02.2014 gebilligt.

~.\ :Ji l,

l
.f

Admannshagen-Bargeshagen, den 43. 02. 20454 (Siegel)
I1

Q
Stuhr
Burgermeister der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen
durch das:

Planungsbllro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StraBe 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon 0 38 81 /71 05 - 0
Telefax 0 38 81 / 71 05 - 50
pbm.mahnel.qvm@t-online.de

I

1.

2.

Planungsstandz Satzung 10.02.2014 33


