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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

Planungsgegenstand

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung der Admannshagen-Bargeshagen hat am 25.03.1998
den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 bereits
gefasst. Zwischenzeitlich wurden andere Planvorhaben verwirklicht und es
bestand bereits die Uberlegung das Planverfahren nicht zu fuhren. Eine
zeitnahe Bebauung der Flachen ist nicht von allen Grundstiickseigentimern
zum derzeitigen Zeitpunkt vorgesehen. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und die Gemeinde hat entschieden diese
Flache entsprechend den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes zu
entwickeln.

Die Gemeinde mochte dem bestehenden Bedarf nach zusatzlichen
Wohnbaugrundstiicken und einer der Wohnnutzung dienenden Vorhaben
Rechnung tragen. Hierbei nimmt die Gemeinde private Belange von den
Grundstiickseigentimern zum Anlass, Baurechte zugunsten einer tber mehrere
Grundstiicke reichenden Wohnnutzung neu zu schaffen. Die Belange privater
Grundstickseigentimer stehen mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Entwicklung der Wohnnutzung im Ortsteil Admannshagen im Einklang. Die
Planung ist somit erforderlich und tragt dem Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
im Segment des individuellen Eigenheimbaus Rechnung. Mit der Entwicklung
der Flache als Wohnstandort kann ein Beitrag zu Deckung der steten
Nachfrage nach Grundsticken fur den individuellen Eigenheimbau geleistet
werden. Ziel ist es, entsprechend der umliegenden Bebauung hier ebenfalls die
gewunschte kleinteilige Bebauungsstruktur planungsrechtlich zu ermdglichen
und zu sichern. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung
der genannten Zielstellung zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung auf den
rickwartigen Grundstlicken der Pappelallee zu schaffen. Die Flache soll
vorrangig zu Wohnzwecken mit kleinteiliger Bebauungsstruktur entwickelt
werden. Die Flache stellt sich derzeit als gartnerisch genutzte Freiflache,
zugehorig zu der bereits bestehenden Wohnbebauung an der Pappelallee dar.
Neben der gartnerischen Nutzung ist die Flache bereits in unterschiedlicher
Auspragung mit Gartenbungalows, Geréateschuppen und Nebengebauden
bebaut. Aufgrund ihrer Lage im unmittelbarem Siedlungsanschluss ist die
Flache stadtebaulich geeignet die bestehenden Ansiedlungsbegehren und dem
daraus resultierenden Wohnungsbedarf Rechnung Zu tragen.
Siedlungsstrukturell bildet die Flache derzeit wohngebundenen Freiraum fir die
bereits bestehende Wohnbebauung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung einer ergdnzenden
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1.4
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1.6

Wohnbebauung zu schaffen, die nach den MalRgaben der vorhandenen
Umgebungsbebauung erfolgen soll. Mit der Planung ist eine Fortfihrung der
umgebenden, vorwiegend wohngepragten Nutzungsstruktur beabsichtigt. Das
stadtebauliche Ziel besteht darin, eine Bebauungstiefe der Grundstlicke in
Anlehnung an den Haselweg zuzulassen und die rickwartigen
Grundstiicksbereiche von Bebauung freizuhalten, so dass ein Ubergang in die
freie Landschaft durch Gartenbereiche gewéhrleistet werden kann.

Die ErschlieBung der ruckwartigen Baugrundsticke ist Uber das jeweilige
vordere Baugrundstick als sogenannte private ,PfeifenstielerschlieBung®
vorgesehen.

Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Admannshagen ndordlich der

Pappelallee und wird folgendermalf3en begrenzt:

- im Norden: durch Gehdlze und landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Osten: durch die Gemeindegrenze zur Gemeinde Elmenhorst-
Lichtenhagen (das bebaute Grundstiick Admannshéager Weg
Nr. 9 im Ortsteil Lichtenhagen),

- im Siden: durch die Pappelallee,

im Westen: durch die bebauten Grundstiicke Pappelallee Nr. 1a,

Mitteldorf Nr. 11 und Haselweg Nr. 6 und Nr. 8.

Die GroRe des Plangebietes umfasst rund 2,75 ha. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Flurstiicke 56/4, 56/5,
56/6, 56/7, 56/8, 56/9, 56/10, 56/11, 56/12, 56/13, 56/14, 56/18, 56/19, 56/20,
56/21, 56/22, 56/23, 56/24, 56/25, 56/25, 56/26, 56/27, 56/28, 56/29, und das
Flurstiick 59 teilw. der Flur 1, Gemarkung Admannshagen.

Plangrundlage

Als Plangrundlage der Satzung lUber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen dient ein Lage- und Hohenplan im Malfstab
1:500 im Hohensystem DHHN92 und dem Lagesystem ETRS89/UTM33,
erstellt durch das Vermessungsbiiros Dipl.-ing (FH) Michael Kratschel
Friedrich-Barnewitz-Stral3e 1, 18119 Warnemiinde mit Stand vom 24.04.2020.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen besteht aus:

-Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
Maf3stab 1:1.000 mit der Planzeichenerklarung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der

- Verfahrensiibersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefigt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen liegen die folgenden wesentlichen
Rechtsgrundlagen zugrunde:
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- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundsticke
(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 - PlanZV) 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) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

- 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), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S.

706).
- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in  Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz — LUVPG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2018.

Planverfahren

Prifung der Anwendungsvoraussetzungen flUr die Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Der Bebauungsplan soll nach den Vorschriften des § 13b BauGB -
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren —
aufgestellt werden. Mit dem 2017 in das Baugesetzbuch eingefiihrten
Instrument des 8§ 13b BauGB, wird den Gemeinden die Mdglichkeit eroffnet,
unter bestimmten Bedingungen des beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB anzuwenden.

Nach 8§ 13b BauGB gilt:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplane mit
einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis
zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”
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Die besonderen Voraussetzungen des 8 13b BauGB werden in dem
vorliegenden Fall erfiillt. Die zulassige Grundflache i.S. des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB betragt weniger als 10.000 m2. Dies wird durch die Festsetzung
Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,2 im Bebauungsplan entsprechend geregelt.
Auch unter Berlcksichtigung einer zulassigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl mit den in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen, wird
der Schwellenwert von 10.000 m? nicht erreicht.

Mit dem Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriindet. Es
erfolgt die Festsetzungen eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO fiir die
an den Siedlungszusammenhang angrenzenden Auf3enbereichsflachen und die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO fir die zum
Siedlungsbereich gehorende stral3enbegleitende Bebauung in der Pappelallee.
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8 3 Abs. 3 Nr.1lund2
BauNVO werden innerhalb des reinen Wohngebietes sowie die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO werden innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials
ausgeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb und in den riickwértigen Bereichen in
unmittelbarer Angrenzung an den bebauten Siedlungsbereich der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen und schlie3t durch Wohnnutzung gepragte
Bereiche mit ein. Die Erweiterungsflache (sogenannte 2. Reihe) stellt eine
Arrondierung und Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar und
schliel3t unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Mit der
Umsetzung der Planung wird der Ortsteil Admannshagen nachverdichtet.

Die ErfUllung der Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB werden nachfolgend dargelegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Utber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen ein reines Wohngebiet nach § 3
BauNVO und ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO sowie private
Flachen fur die ErschlieBung fest. Der Bebauungsplan begriindet somit keine
die Zulassigkeit von Vorhaben, die die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Zuldssigkeit von
Vorhaben gemal Anlage 1, Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben® des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz — LUVPG M-V).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b) BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen
Vogelschutzgebieten). In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich
keine der vorgenannten Schutzgebiete. Das ndchstgelegene Schutzgebiet befindet sich
in ca. 54 km Entfernung zum Plangebiet.! Es handelt sich um das GGB-Gebiet

1 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, Kartenportal Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern, (Zugriff am10.09.2020).
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»,conventer Niederung“ (DE 1837-301-301). Aufgrund der groRen Entfernung zu dem
nachstgelegenen Schutzgebiet und der geringen GrofRe des Plangebietes bestehen
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB
genannten Schutzgiter.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Aufgrund
der geplanten Art der baulichen Nutzung als reines und allgemeines
Wohngebiet sind schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle die
vom Gebiet selbst ausgehen, auszuschlieRen. Das Plangebiet liegt auRerhalb
der Einflussbereiche von Storfallanlagen; der Standort bertihrt keine Achtungs-
oder Sicherheitsabstande von Betrieben im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-
Immissionsschutzgesetz. Damit ist nicht abzusehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Kumulation ist fur Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, zu beachten. Eine
Kumulation ist in diesem Fall nicht zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Prufung zur Anwendbarkeit des § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs.1 Satz 2 BauGB kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die
Voraussetzungen fur die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren vollstédndig vorliegen und der Bebauungsplan nach
8§ 13b BauGB aufgestellt werden kann. Die Durchfiihrung eine Umweltprifung
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich. Dennoch sind die
Umweltbelange in die Planung einzustellen.

Verfahrensschritte/ Aufstellungsverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat
bereits am 25.03.1998 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11 gefasst. Zwischenzeitlich wurden andere Planvorhaben verwirklicht und
es bestand bereits die Uberlegung das Planverfahren nicht zu fiihren.

In der Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr
Umwelt- und Naturschutz der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen am
07.05.2018 wurde entschieden, das mit dem Aufstellungsbeschluss 1998
eingeleitete Planverfahren weiterzufihren. Der Bebauungsplan soll als
Bebauungsplan unter Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach 8§ 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Diese Mdglichkeit
besteht seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches am 13.05.2017.
Zur Rechtsklarheit ist fur das nunmehr zu fihrende Planverfahren nach § 13b
BauGB ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zu fassen. Die
Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am  13.12.2019 den
Aufstellungsbeschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 im
Verfahren nach 8§ 13b BauGB gefasst und diesen ortstiblich bekannt gemacht.

Fur Bebauungspléne die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, kann
die Gemeinde gem&R § 13a Abs. 2 BauGB von Verfahrenserleichterungen
Gebrauch machen.
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Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ist
nicht notwendig. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, so
dass die Verfahrenserleichterung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB keine
Anwendung finden musste.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung gemafd 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Diese Regelung gilt auch fir
Bebauungspléne nach § 13b BauGB. Die Belange von Natur und Landschaft
sind dennoch in der Planung zu bewerten und in die Abwégung einzustellen.

Die Gemeinde hat von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3
Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeit konnte sich demnach gemaR §
13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung im Amt Bad Doberan-Land, Bauamt,
in der Zeit vom 14.01.2020 bis zum 28.01.2020 unterrichten und sich wahrend
dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zu dieser Planung auf3ern.

Die frihzeitige Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ist mit Schreiben vom 21.01.2020
erfolgt.

Die Fortschreibung erfolgt entsprechend dem Stand des Planverfahrens.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ziele (Z) der
Raumordnung sind verbindlich zu beachten und die Grundsétze (G) sind im
Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

Im  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  vom
27.05.2016 (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt. Fir die Admannshagen-Bargeshagen gelten folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich infrastrukturell im
Einzugsbereich der Hansestadt Rostock und gehért im Stadt-Umland-Raum als
direkte Umlandgemeinde zur Kernstadt Rostock und unterliegt gemaf
Programmsatz 3.3.3 (2) und 3.3.3 (3) (2) einem besonderen Kooperations- und
Abstimmungsgebot.

In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist gemafl LEP-Programmsatz 4.2.
(2) (2) die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschréanken. In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Raume kann in
geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden. Voraussetzung
hierflr ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnungsbau Entwicklungskonzept
des jeweiligen Stadt-Umland-Raumes. (LEP-Programmsatz 4.2. (3) (2)).
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3.2

Die Grundlage bildet der Entwicklungsrahmen fir den Stadt-Umland-Raum
Rostock, erste Fortschreibung vom Juni 2018 - Kapitel Wohnentwicklung
(Leitlinien).

Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzuraumen. In den Gemeinden sind
gemald LEP-Programmsatz 4.1 (5) (Z) die Innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Die Planung entspricht den genannten Zielen und Grundséatzen des LEP M-V.
Der geplante Standort befindet sich in direkter Angrenzung an die vorhandene
Wohnbebauung und stellt sich derzeit als géartnerisch genutzte Freiflache,
zugehorig zu der bereits bestehenden Wohnbebauung an der Pappelallee dar
und berticksichtigt das zulassige Mal3 der Eigenentwicklung.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) und durch das Raumentwicklungsprogramm
Region Rostock-Fortschreibung des Kapitels 3.1.2 — Stadt-Umland-Raum vom
17. Dezember 2019 ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsétze sind flr die
Planung von Bedeutung.

In den Gemeinden ohne zentraltrtliche Funktion innerhalb des Stadt-Umland-
Raumes Rostock ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen gemaRi
Landesraumentwicklungsprogramm 4.2.(2) auf den kommunalen Eigenbedarf
zu beschrénken (vgl. Raumentwicklungsprogramm Region Rostock 3.1.2 (3)
(2)).Die pauschale Beschrankung einer Zunahme des Wohnungsbestandes um
hdchstens 3 % wurde fir den Stadt-Umland-Raum aufgehoben und es wird fir
den Zeitraum bis 2025 die Fortschreibung des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohnentwicklung, Juni 2018, zugrunde gelegt.
Mit der Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER) sind fir die Gemeinde Admannshagen-
Bargehagen die Entwicklungsmdglichkeiten der Wohnentwicklung fir den
Zeitraum  01/2017-12/2025 aufgezeigt. Der Gemeinde steht ein
Entwicklungskontingent ,Grundbedarf* von ca. 47 WE zu. Ein
Entwicklungskontingent ,Privilegierung® steht der Gemeinde nicht zu.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich im Mittelbereich
Rostock/ Bad Doberan, welcher dem Oberbereich Rostock angehdrig ist. Das
Mittelzentrum Bad Doberan schlief3t sich westlich an die Gemeinde an und das
Oberzentrum Rostock liegt 6stlich der Gemeinde. Die Gemeinde befindet sich
auf der Siedlungsachse Rostock-Bad Doberan (RREP MMR 4.1(4) (G)).

Die Grundkarte der raumlichen Ordnung stellt fur die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dar. Das
Gemeindegebiet ist umgeben von Tourismusentwicklungsraumen und
Tourismusschwerpunktraumen. Die Gemeinde selbst liegt in keinem solcher
Raume.

Die durch die Siedlungszasuren bezeichneten Freirdume sind von Bebauung
freizuhalten (RREP MM/R Programmsatz 4.1 (6) (Z)). Fiur die Gemeinde
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3.3

Admannshagen-Bargeshagen befinden sich die festgelegte Siedlungszasuren
zwischen Admannshagen und Bargeshagen sowie zwischen Bargeshagen und
Sievershagen. Die festgelegten Siedlungszasuren werden mit der Planung
bertcksichtigt.

Die vorliegende Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsétzen des
RREP MM/R. Die geplante bauliche Entwicklung soll in direkter Angrenzung an
die Siedlungslage erfolgen. Es werden derzeit als gdartnerisch genutzte
Freiflachen, zugehorig zu der bereits bestehenden Wohnbebauung an der
Pappelallee in  Anspruch genommen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gehdrt zum Siedlungskoérper der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen im Ortsteil Admannshagen.

Mit der vorliegenden Planung kann die Gemeinde im Segment des individuellen
Eigenheimbaus maximal 11 neue Wohneinheiten realisieren. Weitere
Planungen der Gemeinde zur Entwicklung von Wohnbaustandorten fir den
individuellen Eigenheimbau sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht in Aufstellung.
Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat mit dieser Planung keine
Uberschreitung der Eigenbedarfsentwicklung vorgenommen, sondern
unterschreitet den vorgegebenen Entwicklungsrahmen.

Die landesplanerische Stellungnahme vom 12.02.2020 zu diesem
Bebauungsplan der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen geht von einer
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung aus.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen  verfigt (Uber einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 und er 1. Anderung
vom 29.11.2013. Dieser stellt fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nach den vorhersehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

R,

: i 1o 2 " ‘>.\, ...... ../‘
Abb. 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des
Plangebietes

Planungsstand: Entwurf 28.09.2020 11



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das
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3.4

4.1

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes als Wohnbauflache
W/7 ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt werden.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfiigt nicht Uber einen
Landschaftsplan. Im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan ist die Flache als
Bereich mit deutlichen Defiziten an vernetzten Landschaftsbestandteilen
dargestellt. Das Landschaftsbild wird mit gering bis mittel bewertet und besitzt
eine Schutzwuirdigkeit derselben Stufe. Eine Strukturanreicherung in der
Landwirtschaft ist vorgesehen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Ziele der ubergeordneten
Planungen. Insbesondere das Landschaftshild wird nicht erheblich
beeintrachtigt. Landwirtschaftliche Flachen werden mit der Planung nicht in
Anspruch genommen.

Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Admannshagen an der
Gemeindegrenze zu der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen. Das Plangebiet
ist stralBenbegleitend zum Pappelweg mit ein- bis zweigeschossigen
Wohngebauden bebaut. Die Gebaude verfligen Uber einen hohen Sockel, ein
daruberliegendes Geschoss und flachgeneigte Dacher. Die jeweiligen
dazugehorigen rickwértigen Grundsticksbereiche werden Uberwiegend
gartnerisch genutzt.

Genutzt werden die Flachen hauptsachlich als Wiese mit einem geringen Anteil
an Gartenland. In den Wiesenflachen stehen vereinzelt Obstbaume und
Koniferen. Die Abgrenzung der einzelnen Grundstiicke ist durch Zaune oder
Hecken bis an den hinteren Grundstiicksrand gegeben. Die Zaune sind
teilweise mit Koniferenhecken und Laubgehotlzen bepflanzt. Neben der
gartnerischen Nutzung ist die Flache bereits in unterschiedlicher Auspragung
mit Gartenbungalows, Gerateschuppen und Nebengebauden bebaut. Teilweise
sind in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Garagen mit ihren Zufahrten
vorhanden.

Die Darstellung des baulichen Bestandes ist der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen. Eine Anderung des baulichen Bestandes von 2015 bis zum
heutigen Zeitpunkt ist nicht erfolgt.

Noérdlich werden die Flachen des Plangebietes durch vorhandenen
Baumbestand begrenzt und daran schliel3en sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im Sidden wird das Plangebiet durch die Verkehrsflachen der
Stral3e Pappelallee begrenzt.
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4.2

4.3

Plantagenwi g
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Abb. 2: Darstellung des baulichen Bestandes
(Quelle Planungsbiiro Mahnel Februar 2015)

In sudliche westliche und 6stliche Richtung schlie3t sich mehrheitlich
freistehende Wohnbebauung in offener Bauweise als ein- bis zweigeschossige
Bebauung an. Im Plangebiet selbst und in der ndheren Umgebung dominiert die
Wohnnutzung. Vereinzelt sind nicht stdrende Handwerks- und Gewerbebetriebe
innerhalb des Siedlungsbereiches integriert. Als nahegelegene soziale
Einrichtung befindet sich die Begegnungsstatte fir Kinder, Jugendliche und
Senioren in der StrafRe Mitteldorf.

Topographie, Bodenverhdltnisse, Bodendenkmale

Das Gelande im Plangebiet stellt sich als relativ eben dar. Die
Gelandeoberflache liegt nach der Hohenvermessung zwischen ca. 7,60 m 0.
NHN im DHHN92 und 8,40 m 4. NHN im DHHN92.

Entsprechend der geomorphologischen Entstehung wird der pleistozane
Untergrund im Plangebiet durch den Geschiebemergel der
Weichselgrundmorane bzw. lokal auftretende Decksande bestimmt. Im
Plangebiet ist Gberwiegend mit Geschiebelehm und -mergel zu rechnen.
Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht
vorhanden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind der unteren Bodenschutzbehorde
des Landkreises Rostock im Plangebiet nicht bekannt.?

Naturraumlicher Bestand

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
stralRenbegleitende Bestandsbebauung noérdlich der ,Pappelallee” mit den
vorhandenen Zufahrten und den riickwértigen Gartengrundstiicken mit
vorhandenem baulichem Bestand als Gartenbungalows, Gerateschuppen und
Nebengeb&uden. Der riickwartige zu Bebauung vorgesehene Bereich wird
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Geschiitzte Baume oder sonstige

2 Landkreis Rostock, untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme vom 31.01.2020.
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4.4

4.5

landschaftsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden. Fir das
Landschaftsbild besitzt die Flache keine besondere Bedeutung.

Die ruckwartigen Gartengrundsticke werden durch Siedlungshecken,
Einzelbaume, Baumgruppen bzw. Siedlungsgehdlz zur freien Landschaft hin
abgegrenzt.

Dahinter, in nordliche Richtung, schlief3t sich eine ackerbaulich genutzte Flache
an. Das Plangebiet grenzt im Osten, Siden und Westen an vorhandene
Siedlungsbereiche (Wohnbebauung, Gartengrundstiicke) an.

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine nach
§ 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope, Naturdenkmale oder geschitzte
Landschaftsbestandteile ausgewiesen.

Besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungslage der
Gemeinde besteht eine anthropogene Vorbelastung der Flachen, insbesondere
durch die angrenzenden baulichen Nutzungen. Es ist innerhalb der zu
Bebauung vorgesehenen Flachen mit einem Artenspektrum des Siedlungs-
bzw. Siedlungsrandbereichs zu rechnen. Die potentiell vorkommenden Arten
sind ausnahmslos ubiquitéare Brutvdgel des Siedlungsraumes, die wenig
storempfindlich in Bezug auf menschliche Aktivitaten im Umfeld sind.
Artenschutzrechtlich relevante Wertarten sind nicht zu erwarten. Die
Habitatfunktion fir potenziell vorkommenden Arten wird bei Umsetzung der
Planung erhalten. Unter Beriicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen
Zeiten zur Gehdlzrodung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvogel zu
erwarten.

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

Aufgrund der strukturarmen naturraumlichen  Ausstattung und der
anthropogenen Vorbelastung und Nutzung des Gebietes ist nicht mit einem
Vorkommen von Arten der Anhénge IVa und IVb der FFH-Richtlinie zu rechnen.

Grundwasser, Oberflachengewasser

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet ohne nutzbares Grundwasser. Ein
Grundwasserleiter ist nicht vorhanden.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
vorhanden. Das néchste gelegene Oberflachengewésser befindet sich nordlich
in ca. 380 m Entfernung vom Plangebiet. Sudlich des Plangebietes und der
Ortslage Admannshagen befindet sich der Schmarler Bach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auferhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

Immissionsschutz
Nordlich des Plangebietes in ca. 950 m Entfernung befindet sich die

SportschieRanlage Lichtenhagen des Schitzenvereins Lichtenhagen 1992 e.V.

In ca. 1000 m Entfernung westlich der Ortslage Admannshagen befindet sich
das Windeignungsgebiet ,Admannshagen‘ (RREP MM1) mit § errichteten
Windenergieanlagen.
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4.6
46.1

4.6.2

4.7

Das staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg weist
in seiner Stellungnahme® darauf hin, dass bezlglich dieser Anlagen zu
berticksichtigen ist, dass bei einem bestimmungsgeméaRlen Anlagenbetrieb
Schall innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte emittiert werden kann. Durch die
Windenergieanlagen kann es zudem zu Schattenwurf kommen.

Der Ortsteil Admannshagen befindet sich innerhalb der Einflussbereiche von
genehmigten Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Die
Lage des Plangeltungsbereiches zeigt, dass an die im Bestand vorhandenen
genehmigten  Anlagen nach BImSchG jeweils dichter gelegene
Wohnbebauungen im Bestand vorhanden sind, sodass diese den Mal3stab fur
das Rucksichtnahmeerfordernis  bilden.  Aufgrund der bestehenden
Immissionssituation ist nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet
unzumutbaren Immissionen ausgesetzt wird. Die Gemeinde geht davon aus,
dass die genehmigten Anlagen bei einem bestimmungsgeméalien
Anlagenbetrieb gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in dem Ortsteil
Admannshagen berlcksichtigen und dass die bereits vorhandenen
schitzenswerten Nutzungen im Rahmen der erteilten
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen vollumfanglich bericksichtigt
wurden. Mit der Planung rtickt die schitzenswerte Nutzung nicht naher an die
genehmigungsbedirftigen Anlagen nach BImSchG heran, als schitzenswerte
Nutzungen bereits im Bestand vorhanden sind. Somit kdnnen gesetzwidrige
schalltechnische Beeintrachtigungen von dem Schiel3platz Lichtenhagen
ausgeschossen werden.

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uber die Pappelallee an das
ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die né&chstgelegene StraRe die das Plangebiet an das Uberértliche
Verkehrsnetz anbindet ist die Lindenstral3e (K 9).

In fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m) befindet sich die nachstgelegene OPNV-
Haltestelle mit einer Direktanbindung an die Hansestadt Rostock und die Stadt
Bad Doberan mit dem zugehdorigen Amtssitz.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Pappelallee und wird Uber diese
medientechnisch erschlossen. Es werden keine zusatzlichen offentlichen
ErschlielBungsanlagen erforderlich.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Pappelallee befindet sich als o¢ffentliche Verkehrsflache im Eigentum der
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen. Alle anderen Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in privatem Eigentum.
Das Gebiet hinter der straRenbegleitenden Wohnbebauung befindet zurzeit im
privaten Eigentum der Eigentimer der stralRenbegleitenden Gebaude.

3 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Stellungnahme vom
17.02.2020.
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5.1

Inhalt des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Erganzung der
Bebauung in der sogenannten 2. Reihe in der Pappelallee. Die 1. Reihe der
Bebauung ist durch ihre vorhandenen Gebaude prégend. Entsprechend der
umliegenden Bebauung sollen in der sogenannten 2. Reihe ausschlief3lich
freistehende Einzelhduser mit maximal einer Wohnung je Wohngebaude
entstehen. Das MalR der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden abgestimmt auf die Lage im Randbereich der
Ortslage und damit zum Ubergang in die freie Landschaft.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat sich bewusst fur dieses
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept entschieden. Im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens der Behorden und TOB wurde der Gemeinde durch den
Landkreis empfohlen, die ErschlieBung Uber eine 6ffentliche StralRe zu sichern
oder wenn es sich nicht realisieren lasst, die Planung aufzugeben. Die
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hélt an der Planungsabsicht fest.
Unter Beriicksichtigung des Antrages der Grundstickseigentimer und in
Vereinbarung mit den Zielen der Flachennutzungsplanung soll das Gebiet
weiterhin entwickelt werden. Die Varianten fir die verkehrliche Erschlie3ung
werden nochmals betrachtet.

Variante 1:

Nutzung der Pappelallee fiir die verkehrliche Anbindung unter Berlicksichtigung
von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fiir die Erreichbarkeit der
Grundstlicke in 2. Reihe.

Variante 2:
Errichtung einer offentlichen StralRe in Verlangerung des Haselweges zur
verkehrlichen Anbindung der Grundstiicke in der 2. Reihe.

Variante 3:

Herrichtung einer Strafle ndrdlich des Plangebietes, um die Grundstiicke von
dort aus anzubinden. Die Gemeinde verzichtet auf die Herstellung einer
offentlichen Stral3e. Insbesondere unter dem Gesichtspunkt der Verfligbarkeit
von Flachen und der Realisierung der Bauvorhaben auf den einzelnen
Grundstiicken wurde von Beginn an von der Variante einer offentlichen Stral3e
abgesehen. Die Gemeinde unterstiitzt das Konzept der privaten Antragsteller
jeweils auf dem eigenen Grundstiick im hinterliegenden Bereich eine Bebauung
vorzusehen. Die Gemeinde geht auch davon aus, dass dies ausreichend
leistungsfahig hergestellt werden kann. Ebenso geht die Gemeinde davon aus,
dass eine Absicherung uber Baulasten erfolgt. Belange wie z.B. die
Mullentsorgung konnen durch entsprechende Bereitstellungsflachen am
Entsorgungstag mit beachtet werden. Die Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen hat sich unter Beriicksichtigung und Abstimmung mit den
Betroffenen bewusst fir das Konzept mit der Anbindung an die Pappelallee
entschieden. Zunachst bestand die Absicht darin, einer privaten Anforderung
Rechnung zu tragen und auf die Bebauung eines Grundstiicks zu verzichten.
Unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Gleichbehandlung im Rahmen der
Aufstellung des Planes und des stadtebaulichen Konzeptes wird eine
gleichartige Nutzungsmoglichkeit fir die Grundsticke vorbereitet. Alle
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5.2
521

Grundstiicke erhalten die Mdoglichkeit auf dem hinteren Grundsticksteil eine
Erganzungsbebauung vorzunehmen.

Begrindung der Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 3 ,4 BauNVO, 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Mit dem Bebauungsplan wird maRgeblich das Ziel verfolgt, in Anlehnung an die
angrenzenden Siedlungsstrukturen die rickwartigen Grundsticke fur eine
Bebauung mit Einzelhausern in der sogenannten 2. Reihe vorzubereiten. Zur
Sicherung des vorhandenen Bestandes hat die Gemeinde sich entschieden, die
vorhandene stral3enbegleitende Bebauung innerhalb eines allgemeinen
Wohngebiets zu berlcksichtigen, dass es sich hierbei nicht um die Uberplanung
einer an den Siedlungszusammenhang angrenzende Aulenbereichsflache
handelt.

Fir die ridckwartigen Grundsticksbereiche (2. Reihe) wird ein reines
Wohngebiet nach 8§ 3 BauNVO festgesetzt. Die in einem reinen Wohngebiet
allgemein zulassigen Nutzungen werden als allgemein zuléssig festgesetzt. Ein
Ausschluss von Anlagen zur Kinderbetreuung wurde durch die Gemeinde nicht
vorgenommen, da aufgrund der Grundstuckssituation lediglich eine Betreuung
im Bereich der individuellen Kinderbetreuung (Tagesmutter) gesehen wird.

Die in einem reinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Laden
und nicht stérende Handwerksbetreibe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gemaR & 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO werden
ausgeschlossen um sicherzustellen, dass die Wohnnutzung die dominierende
Nutzung ist. Zur Klarstellung wurden Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO
ausgeschlossen. Hierbei soll verhindert werden, dass eine
Ferienwohnungsnutzung in der 2. Reihe zur vorgelagerten Wohnnutzung
etabliert werden kann.

Ein weiterer Grund fur die Festsetzung eines reinen Wohngebietes ist die
Randlage des Plangebietes am Ortsteilende des Ortsteils Admannshagen und
der vorgesehene private ErschlielBungsvariante. Aufgrund der vorgesehenen
privaten ErschlieBung als sogenannte ,Pfeifenstiel-Grundstiicke® ist es hier
nicht beabsichtigt, weitere Nutzungen zuzulassen.

Fur die im Siedlungsbereich vorhandene straf3enbegleitende Wohnbebauung
wird zur Sicherung des Bestandes ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Es ist hierbei das Ziel der Gemeinde, Nutzungen, die
ein  absehbar erhebliches Verkehrsaufkommen erzeugen kénnen,
auszuschlieen. Aus diesem Grund werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und die
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
ausgeschlossen. Das Plangebiet ist nur durch eine Anliegerstral3e erschlossen,
so dass der zu erwartende Kundenverkehr solcher Betriebe zu einer
Ubermafiigen verkehrlichen Belastung der Pappelallee und damit verbunden zu
unerwinschten Larmbelastigungen fuhren wirde und die Wohnnutzung
beeintrachtigt werden kdnnte.
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5.2.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §816-19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GRZ),

- der maximal zulassigen Traufhdéhe (TH max),

- der maximal zulassigen Firsthéhe (FH max),

in der Nutzungsschablone bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird mit
0,3 festgesetzt. Das entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde fur den Ortsteil Admannshagen. Diese Zielsetzungen wurden bereits
in anderen Bebauungspléanen im Ortsteil Admannshagen berticksichtigt. Die
zulassige Grundflachenzahl von 0,3 darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H. Uberschritten werden. Das
entspricht dann einer GRZ von 0,45. Diese Festsetzung beriicksichtigt den
vorhandenen baulichen Bestand.

Die Grundflachenzahl in dem festgesetzten reinen Wohngebiet wird mit 0,2
festgesetzt. Die Obergrenze der Grundflachenzahl bei einem reinen
Wohngebiet betragt gemafd 8 17 BauNVO 0,4. Diese Obergrenze wird in dem
geplanten reinen Wohngebiet nicht ausgenutzt. Die Festsetzung der reduzierten
GRZ von 0,2 entspricht der Lage des Plangebietes im Ubergang zur freien
Landschaft und der stadtebaulich gewollten lockeren Bebauungsstruktur in den
rackwartigen Grundstiicksbereichen. Die zulassige Grundflachenzahl von 0,2
darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50
v.H. Uberschritten werden. Das entspricht dann einer GRZ von 0,3. Selbst bei
der Beriicksichtigung der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
wird die Obergrenze des 8 17 BauNVO nicht erreicht. Dies tragt im
Wesentlichen zur Sicherung eines hohen Grinanteils in dem Baugebiet in
Siedlungsrandlage bei und beriicksichtigt den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden.

Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe, hier die
Firsthohe wird malRgeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet
genommen. Bei der Festsetzung der Ho6he baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen (8§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als obere
Abgrenzung der baulichen Anlage kommen als Bezugspunkt regelmafRig die
Traufhohe und die Firsthohe in Betracht. Die maximalen Trauf- und Firsthéhen
werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss auf die Hohenregelung und die
bauliche Ausgestaltung der Dacher der Hauptgebaude zu nehmen.

Hierbei unterscheidet die Gemeinde zwischen den bestandssichernden
Festsetzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes und den dahinter
zuriickbleibenden Festsetzungen innerhalb des reinen Wohngebietes.
Insgesamt dient die Festsetzung der Berlicksichtigung des Bestandes und der
Einbindung der geplanten Bebauung in die Umgebung. Mit der geplanten
Bebauung wird die bereits vorhandene Bebauungsstruktur im Ortsteil
Admannshagen aufgegriffen und unter Beriicksichtigung der Siedlungsrandlage
fortgesetzt. Um die Errichtung technisch notwendiger Anlagen zu ermdglichen
wurden Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zulassigen Hohe
getroffen.
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5.2.3

5.2.4

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

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen parallel zur freien
Landschaft und die Aufnahme der Bebauungsstruktur der stralRenbegleitenden
Bebauung soll fir die zukinftige Bebauung eine homogene Grundstruktur
vorgegeben werden. Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen
orientiert sich an der Firstrichtung der angrenzenden Bebauung und ist dadurch
stadtebaulich begriindet.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. 8§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzelhduser zuldssig. Diese Festsetzung
tragt dem stadtebaulichen Zielsetzung Rechnung, hier eine lockere Bebauung
zu erreichen. Doppelhauser und Reihenhauser sind somit unzulassig. Es gilt die
offene Bauweise. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
definiert, die durch Hauptanlagen uberbaut werden kann. Innerhalb der
festgesetzten durch Baugrenzen bestimmten Flachen kbénnen die
Hauptbaukdrper angeordnet werden.

In dem allgemeinen Wohngebiet verlaufen die festgesetzten Baugrenzen in
einem Abstand von 5,00 m zu der offentlichen Verkehrsflache Pappelallee.
Darlber hinaus bertcksichtigen die festgesetzten Baugrenzen die privaten
ErschlieBungswege, als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, in einer
notwendigen Breite von 3,50 m. Ausnahmsweise wurden untergeordnet Breiten
von 3,00 m entsprechend der vorhandenen Bebauung berilcksichtigt. Die
festgesetzten Baugrenzen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes lassen
Erweiterungsmaoglichkeiten fir die einzelnen Grundstiickseigentiimern zu.

Die festgesetzten Baugrenzen in den dem riickwartigen reinen Wohngebiet
gewabhrleistet die Zielsetzung eine Uber mehrere Grundstiicke reichenden
Wohnnutzung neu zu schaffen derart, dass eine Baugrenze in Form einen
durchlaufenden Baufensters festgesetzt wird. Die Lage des Baufensters nimmt
die Bebauungsstruktur des Haselweges auf. Dies ist aus stadtebaulichen
Griinden erforderlich. Um ein zu weites nach hinten Rucken der Baukdrper zu
verhindern wird das Baufenster in seiner Tiefe auf 15,00 m begrenzt. Damit wird
die Bebauungsstruktur des Haselweges fortgefiihrt und ein Griinbereich in
Siedlungsrandlage gewahrleistet. Die Bemessung des durchgehenden
Baufensters lasst den notwendigen Spielraum fir die Anordnung der
Hauptbaukdrper zu.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen zudem die Freihaltung von zur Stralle Pappelallee orientierten
Vorgartenbereichen sicherstellen. Bei dem sogenannten Vorgartenbereich
handelt es sich um die Flache zwischen stralBenseitiger Baugrenze und der
zugehorigen StralRenbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflachen. Die
Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes
freigehalten werden. Der Vorgartenbereich bleibt so stéadtebaulich definiert und
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5.25

5.2.6

soll nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen
wurden geregelt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8812 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen in
dem allgemeinen Wohngebiet sollen die Freihaltung von zur offentlichen
Verkehrsflache orientierten Vorgartenbereichen sicherstellen. Bei dem
sogenannten Vorgartenbereich handelt es sich um die Flache zwischen
straRenseitiger Baugrenze und der zugehdrigen Stralienbegrenzungslinie der
offentlichen Verkehrsflachen auf der gesamten Breite des Grundsticks. Die
Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes
freigehalten werden. Der Vorgartenbereich bleibt so stadtebaulich definiert und
soll nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen
wurden geregelt. Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
stationdre Gerate (Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzul&ssig.

Mit dieser Festsetzung wird zudem Kklargestellt, dass Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO
auch auflerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sein kénnen. Zum Schutz der zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdume sind die definierten Wurzelschutzbereiche
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) von Bebauung freizuhalten. Die Darstellung
des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung.

Innerhalb des reinen Wohngebietes wird die Errichtung von Nebengebauden
als Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO zwischen ruckwartiger Baugrenze
und rlckwartiger Grundstiicksgrenze auf eine Grundfliche von 50 m?
beschrankt. Die Gemeinde trifft diese Festsetzung um den Ubergang in die freie
Landschaft nicht durch eine Haufung und Uberdimensionierung von
Nebenanlagen zu beeintrachtigen. Insgesamt dient diese Festsetzung der
Stadtgestaltung und Sicherung von Freiraumen. Die bereits vorhandenen
Nebenanlagen sind im Bestand vorhanden und unterliegen dem
Bestandsschutz. Langfristig besteht fir die am ndrdlichen Rand vorhandenen
Nebenanlagen die Zielsetzung des Riickbaus.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelh&usern wird innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes mit maximal zwei Wohnungen begrenzt.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird innerhalb
des reinen Wohngebietes mit maximal eine Wohnung begrenzt. Mit der
Festsetzung wird sichergestellt, dass die Wohnungsanzahl und damit die
Nutzungsintensitat in dem ruckwartigen reinen Wohngebiet begrenzt wird. Das
stadtebauliche Konzept mit den privaten Erschlielungswegen ist auf diese
geringe Nutzungsintensitat ausgelegt.
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5.2.7

5.2.8

Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene 6&ffentliche
Verkehrsflache des Pappelweges. Die vorhandene Bebauung innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets ist bereits Uber Grundstickszufahrten an die
Pappelallee angebunden. Die riickwértigen Baugrundsticke innerhalb des
reinen Wohngebietes sollen (ber die private ErschlieBungswege als
sogenannte ,Pfeifenstiel-Grundstiicke® erschlossen werden. Die jeweilige
geplante Zufahrt fur die Grundstliicke innerhalb des reinen Wohngebietes wird
als solche grundsticksbezogen festgesetzt. Angestrebt ist hierbei eine
Doppelnutzung der Zufahrt.

In dem reinen Wohngebiet ist Uberwiegend mit Zielverkehren zu rechnen,
sodass auch unter Berilicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden durch Minimierung von ErschlieBungsflachen die vorgesehene
ErschlieBungskonzeption aus Sicht der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen geeignet ist, die ErschlieBung des reinen Wohngebietes Uber
private ErschlieBungswege zu gewahrleisten. Durch Festsetzung von
Grundstuckszufahrten  werden  mogliche  Konfliktsituationen — minimiert.
Begiinstigend wirkt sich aus, dass die Pappelallee Bestandteil der Tempo 30-
Zone ist.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBung der rickwartigen
Baugrundstiicke in dem reinen Wohngebiet soll tGber sogenannte “Pfeifenstiel-
Grundstlicke” erfolgen. Hierbei hat die Gemeinde die Mdglichkeit private
Verkehrsflachen oder Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
festzusetzen.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte besitzen als private Stichwege keinerlei
Verbindungs-, sondern ausschlie3lich  Erschlie@ungsfunktion fir die
Grundstiickseigentimer der wenigen anliegenden Grundstiicke, so dass das
festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die Erfiillung dieser Funktion
aus Sicht der Gemeinde als ausreichend angesehen wird. Die festgesetzten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der Verdeutlichung ihrer privaten
ErschlieBungsfunktion und sichern diese Flachen gegen eine andere Nutzung
ab. Somit kann gleichzeitig die Zufahrt fir die Feuerwehr fur die rickwartigen
Grundstuicke gewahrleistet werden.

Im Rahmen einer moglichen Bebauung der hinteren Grundstiicksteile ist von
einer &ufBerst geringfugigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch
Benutzer und Besucher auszugehen. Die Zahl der zuldssigen Wohnungen
wurde hier auf eine Wohnung beschrankt. Die so vorgesehene
Pfeifenstielerschlielung wird fur den jeweiligen Grundstiickseigentimer des
bereits bebauten Grundstiicks als zumutbar angesehen, da sich eine Nutzung
der rickwartigen Grundstiicksbereiche in seinem Zugriff des befindet.

Fur eine die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentimer belastende
Festsetzung einer Offentlichen Verkehrsflache im ruckwartigen Bereich der
Grundstiicke in Verlangerung des Haselweges besteht somit kein Erfordernis.
Hier wird der individuellen Losung des jeweiligen Grundstiickseigentimers der
Vorrang vor einer rickwartigen offentlichen ErschlieBungsstral3e eingerdumt.
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5.3

5.3.1

5.3.2

Diese Variante berilcksichtigt auch jene Grundstickseigentimer die eine
rickwartige Bebauung erst zu einem spateren Zeitpunkt oder nicht anstreben.
Die von der Gemeinde favorisierte ErschlielBung stellt fir die Gemeinde die
erschlieBungstkonomisch eindeutig glnstigere Variante auch unter dem
Gesichtspunkt des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden dar. Dies wurde bereits unter Gliederungspunkt 5.1 ,Stadtebauliches
Konzept” durch die Gemeinde begriindet.

Mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nach § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB werden nur die Rechte geschaffen, das Grundstiick so zu nutzen.
Die Festsetzung der Flachen im Bebauungsplan allein begriindet diese Rechte
nicht. Diese Rechte missen uber eine 6ffentlich-rechtliche Baulast oder eine
privatrechtliche Grunddienstbarkeit noch vertraglich gesichert werden. Die
Gemeinde ist nicht Grundstickseigentimer der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen im Plangebiet, sodass die Hinweise zum
Umgang mit den Flachen durch die Grundstiickseigentiimer zu beachten sind.

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 88 86 und 84 LBauO M-V)

Der § 9 Abs. 4 BauGB regelt die Aufnahme auf Landesrecht beruhender
Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan. Die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen macht hier von der Moglichkeit des § 86 LBauO
M-V Gebrauch. Nach Einschatzung der Gemeinde genigen in einem
vordergriindig dem Wohnen dienenden Baugebiet diese geringeren
Anforderungen, ohne jedoch den stadtebaulichen Gesamteindruck zu stéren.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die Gemeinde hat sich auf die Festsetzung der Dachform beschréankt. Die
geplante Bebauung soll sich hinsichtlich der Dachform in die
Bestandsbebauung einfigen. Im Sinne eines einheitlichen stadtebaulichen
Gesamtbildes bertcksichtigt die Dachform der straRenbegleitenden Bebauung
den stadtebaulichen Bestand. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen wird
ein breiteres Spektrum an Dachformen fir die Hauptgebédude zugelassen, da
diese Geb&aude hinter der straf3enbegleitenden Wohnbebauung zurickbleiben.

Zahl, GrofRe und Beschaffenheit der Stellplatze
(8 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Regelungen zu Materialien flr die Befestigung von privaten Stellplatzen und
deren Zufahrt sowie von Zufahrten zu Garagen wurden getroffen, um den Anteil
der Versiegelung auf dem Grundstiick mdglichst gering zu halten.

Die Festsetzung der Anzahl der Stellplatze je Wohnung dient stadtebaulichen
und verkehrlichen Erfordernissen. Die Festsetzung von zwei Stellplatzen je
Wohnung erfolgt unter Berticksichtigung der drtlichen Verhéltnisse.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen bestimmt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, dass die notwendigen Stellplatze auf den
Baugrundstiicken herzustellen sind. Dies soll der Vermeidung von
stadtebaulichen Missstanden durch das Abstellen der Fahrzeuge innerhalb der
oOffentlichen Verkehrsflachen dienen.
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5.3.3

5.4

5.4.1

Ordnungswidrigkeiten
(8§ 84 Abs. 1 und 3 LBauO M-V)

Der Verweis auf § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie auf 8 5 Abs. 3 KV M-V
begriindet die Ordnungswidrigkeit des Verstol3es gegen Festsetzungen, welche
gemal 8§ 86 Absatz 1 und 2 LBauO M-V getroffen werden. Die Aufnahme einer
BuBgeldvorschrift dient dazu, um VerstdBe gegen die vorgenannten
gestalterischen Festsetzungen ahnden zu kénnen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung 1.1

Fur die Rodung von 23 Einzelbdumen (Nr. 4-6, Nr. 8-10, Nr. 25, Nr. 35-42,
Nr.47-49, Nr. 61, Nr. 65, Nr. 70-71, Nr. 75) sind insgesamt
21 Ausgleichspflanzungen zu erbringen.

Die 21 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Die Ausgleichspflanzungen sind auf dem entsprechenden
Grundstuick, auf dem die Rodungen erfolgen, umzusetzen.

3 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/29, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/27, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

8 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstick 56/25, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

4 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstlick 56/24, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstick 56/22, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/21, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

2 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/20, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/19, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen umzusetzen.

Fur alle 21 Ausgleichspflanzungen sind einheimische und standortgerechte
Laubbdume oder Obstbdume, in der Qualitat dreimal verpflanzter Hochstamm
mit Stammumfang von 16 — 18 cm (Laubbaume) oder dreimal verpflanzter
Hochstamm mit Stammumfang von 10 — 12 cm (Obstbdume), gemessenin 1 m
Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Fir die Ausgleichspflanzungen sind
Baumarten gemaf Pflanzliste unter Punkt I1.2.1 zu verwenden. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewadsserung, die das Anwachsen
der Baume sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten.
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5.4.2

5.4.3

Begriindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Ausgleichspflanzungen den
Vorgaben far die Kompensation geman des

Baumschutzkompensationserlasses, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007
(Baumschutzkompensationserlass) entsprechen. Weiterhin  wird mit der
Festsetzung gesichert, dass die Ausgleichpflanzungen eingriffsnah umgesetzt
werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 2.1
Fur die Ausgleichspflanzungen fir Baumrodungen gemafl Punkt 11.1.1 sind
ausschlie3lich Geholze gemal Pflanzliste zu verwenden:

Laubbaume 2. Ordnung:
- Feld-Ahorn (Acer campestre),
- Hainbuche (Carpinus betulus).

Obstbaume, alter Sorten:

- Walnuss (Juglans regia),

- Apfel (Malus), z.B. ,Pommerscher Krummestiel*, ,,Berliner Schafsnase®,

- Birne (Pyrus), z.B. “Augustbirne*, ,Graf Moltke”,

- Kirsche (Prunus), z.B. ,Dénissens Gelbe Knorpelkirsche®, ,Kassens
Frihe Herzkirsche”

Begrindung
Die fir die Ausgleichspflanzungen zu verwendenden Arten wurden gemaf den

Vorgaben des Baumschutzkompensationserlasses, Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) festgesetzt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadassern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1
Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

Begrindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass der vorhandene Baumbestand

als gebietspragende Elemente sowie als Lebensraum fliir heimische
wildlebende Tierarten erhalten bleiben.
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5.5

6.1

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GréRe von ca. 2,7 ha.
Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung Flachengrofe
[m?]

Baugebietsflachen
*WR 14.536,3
= WA 10.666,4 25.202,7
Verkehrsflachen
=StralRenverkehrsflaichen Pappelallee, 6ffentlich 2.264.,8
-priyate ErschlieBung als Ggh-, F__ahr- und 1.704.0 2.264,8
Leitungsrechte auf Baugebietsflache '
Gesamtflache des Plangebietes 27.467,5

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13b BauGB aufgestellt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Diese Regelung gilt auch fir
Bebauungsplane nach § 13b BauGB. Die Belange von Natur und Landschaft
sind dennoch in der Planung zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen ergeben sich Auswirkungen auf den vorhandenen Baumbestand.
Die Eingriffe in den Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und
entsprechende MalRnahmen festgesetzt.

Gesetzliche Grundlagen

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstatus der Baume nach § 18
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume
ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hoéhe Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschitzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a.
Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen Linden und
Buchen (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Gemall § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschiitzter
Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder
erheblichen Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Verédnderung fihren kénnen,
[...] verboten.” Gemall § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere
Naturschutzbehoérde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-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
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6.2

6.3

im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter
Baume entfernt werden missen.”

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

Eingriffe in den Baumbestand gemald § 18 NatSchAG M-V werden gemal
Baumschutzkompensationserlass bewertet.

Weiterhin werden Eingriffe in Baume, unabhéangig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemdald Baumschutzkompensationserlasses,
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass)
bertcksichtigt.

Die Auswirkungen auf den Baumbestand werden einzelfallbezogen auf der
Grundlage des Baumschutzkompensationserlasses bewertet und kompensiert.

Baumbestand

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand unterliegt nicht dem gesetzlichen
Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V.

Bei der Erstellung der Plangrundlage war die Eiche auf dem Grundstick mit der
Hausnummer 4, gemaf Stellungnahme der unteren Naturschutzbehoérde vom
17.02.2020, nicht mehr in der Ortlichkeit vorhanden.

Sowohl in den rickwartigen Grundstiicksbereichen (reines Wohngebiet) als
auch im bereits straliennahen, bebauten Bereich (allgemeines Wohngebiet sind
Baume von einer Rodung betroffen bzw. es erfolgen Eingriffe in den
Wourzelschutzbereich.

Die Baume, die sich innerhalb bzw. angrenzend der Uberbaubaren
Grundstucksflache im geplanten reinen Wohngebiet befinden, sind kinftig
fortfallend in der Planzeichnung dargestellt und der Eingriff wird nachfolgend
bilanziert.

Die Baume, die sich im geplanten allgemeinen Wohngebiet sowie angrenzend
bzw. auf der Nutzungsgrenze zwischen allgemeinem und reinem Wohngebiet
befinden, sind als Bestandsbaume in der Planzeichnung dargestellt und der
Eingriff durch Rodung bzw. in den Wurzelschutzbereich wird fiir den Bedarfsfall
als Rodung nachfolgend bilanziert.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die geplanten Rodungen

Die angegeben Daten zum Stammdurchmesser und Kronendurchmesser
wurden dem Lage- und Hohenplan im MaRstab 1:500 im HoOhensystem
DHHN92 und dem Lagesystem ETRS89/UTM33, erstellt durch das
Vermessungsbiros Dipl.-ing (FH) Michael Kréatschel Friedrich-Barnewitz-
StraRe 1, 18119 Warneminde mit Stand vom 24.04.2020 entnommen. Die
Stammumféange wurden mithilfe der Formel des Kreisumfanges (U = nd)
errechnet.

Gemall Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fir die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis 1:1, bei Stammumféangen von > 150 cm bis 250 cm
die Kompensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumféangen von > 250 cm die
Kompensation im Verhéltnis 1:3 zu erbringen.
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Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fir einen
dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine Ausgleichszahlung an den Landkreis Rostock zu
leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den
Ausfuhrungskosten fur eine Baumpflanzung zuzuglich der Mehrwertsteuer und
einer Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl.
Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 480,00 Euro pro Baum festgesetzt.
Die Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Rostock zu zahlen (vgl. Nr.
3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Somit ergibt sich fur die Rodung der betroffenen Gehdlze folgender
Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tab. 1: Ermittlun

des Kompensationsbedarf fiir Eingriffe in den Baumbestand
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1 | 56/29 | Blautanne | 0,3 | 94 | 5 | Hausgarten WA, GFL-R - | ggf. Rodung 1:1 1 1 -
2 | 56/29 Obst 157 | 10 | Hausgarten | WA GFL-Rund - o c podung | x |12 ] 2 |1 1
0,5 nahe Baugrenze
3 | 56/29 Obst 0,35 | 110 | 6 | Hausgarten WA, GFL-R - | ggf. Rodung 1:1 1 1 -
4 | 56/29 Obst 0,15 | 47 | 3 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X * - - -
5 | 56/29 Obst 0,15 | 47 | 3 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X * - - -
WR, nahe i . i i i
6 | 56/29 Obst 015 | 47 3 | Hausgarten Baugrenze Rodung X
8 | 56/29 Obst 0,2 | 63 | 4 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
9 | 56/29 Obst 0,2 | 63 | 4 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
WR, nahe : )
10 | 56/29 Obst 02 | 63 4 | Hausgarten Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1
23 | 56/27 Obst 0,4 | 126 | 5 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 1) 1 1 -
24a | 56/27 Birke 0,45 | 141 | 8 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 11 1 1 -
24b | 56/27 Birke 0,45 | 141 | 8 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 1.1 1 1 -
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WR, Krone nahe
25 | 56/27 Tanne 9 | Hausgarten . - X 11 1 1 -
0,35 | 110 g Baugrenze Rodung
. WA, Krone nahe i
29 | 56/8 Kiefer 0.35 | 110 6 | Hausgarten Baugrenze - | ggf. Rodung X 11 1 1 -
30a | 56/8 | Blautanne 5 | Hausgarten WA, Krone nahe - | ggf. Rodung X 1:1 1 1 -
0,2 63 Baugrenze
30b | 56/8 | Blautanne 5 | Hausgarten WA, Krone nahe - | ggf. Rodung X 1:1 1 1 -
0,2 63 Baugrenze
31 | 56/8 Kiefer 0,4 | 126 | 5 | Hausgarten WA, Baugrenze - | ggf. Rodung X 1:1 1 1 -
32 | 56/25 Obst 0,2 | 63 | 5 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 1:1] 1 1 -
33 | 56/25 Weide 0,35 | 110 | 3 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 1:1 1 1 -
34 | 56/25 Obst 0,5 | 157 | 7 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 12| 2 1 1
35 | 56/25 Obst 0,2 | 63 | 5 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
36 | 56/25 Obst 0,25 | 79 | 6 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
37 | 56/25 | Nadelbaum | 0,3 | 94 | 5 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
WR, nahe .
38 | 56/25 | Nadelbaum 03 | 94 5 | Hausgarten Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1
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WR, nahe :
39 | 56/25 | Nadelbaum 03 | o4 5 | Hausgarten Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
40 | 56/25 Obst 0,2 | 63 | 4 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
41 | 56/25 Obst 0,2 | 63 | 4 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
WR, nahe )
42 | 56/25 Obst 02 | 63 4 | Hausgarten Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
47 | 56/24 Obst 0,5 | 157 | 8 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:2 2 1 1
48 | 56/24 Obst 0,3 | 94 | 5 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
49 | 56/24 Obst 0,4 | 126 | 9 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
52 | 56/23 Tanne 0,7 | 220 | 10 | Hausgarten WA, Baugrenze - | ggf. Rodung X 1:2 2 1 1
53 | 56/23 Obst 0,35 | 110 | 6 | Hausgarten WA - | ggf. Rodung 11 1 1 -
56a | 56/23 Tanne 0,3 | 94 | 6 | Hausgarten Grenze WA/WR ggf. Rodung 1:1 1 1 -
61 | 56/22 Obst 0,25 | 79 | 5 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
63 | 56/12 | Nadelbaum | 0,25 | 79 | 4 | Hausgarten | WA, nahe Baugrenze| - | ggf. Rodung X 1:1 1 1 -
64 | 56/21 | Laubbaum | 0,3 | 94 | 7 | Hausgarten | WA, nahe Baugrenze | - | ggf. Rodung X 11 1 1 -
65 | 56/21 | Laubbaum | 0,2 | 63 | 6 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
68 | 56/20 | Laubbaum | 0,25 | 79 | 6 | Hausgarten Grenze WA/WR - | ggf. Rodung 11 1 1 -
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69 | 56/20 | Laubbaum | 0,25 | 79 | 6 | Hausgarten Grenze WA/WR - | ggf. Rodung 1:1 1 1 -
WR, nahe )
70 | 56/20 | Laubbaum 025 | 79 | 7 Hausgarten Baugrenze - Rodung X 11 1 1 -
WR, nahe :
71 | 56/20 | Laubbaum 025 | 79 | 7 Hausgarten Baugrenze - Rodung X 1:1 1 1 -
75 | 56/19 Tanne 0,25 | 79 | 4 | Hausgarten WR, Baugrenze - Rodung X 1:1 1 -
Summe gesamt| 44 (40| 4
davon Summe Rodung| 21 |20| 1
davon Summe ggf. Rodung| 23 |20| 3

* kein Ausgleich erforderlich, da STU < 50 cm
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Fur die kunftig fortfallenden 23 Baume (Nr. 4-6, Nr. 8-10, Nr. 25, Nr. 35-42,
Nr. 47-49, Nr. 61, Nr. 65, Nr. 70-71, Nr. 75) sind 20 Ausgleichspflanzungen
umzusetzen und fur einen Baum ist eine Ersatzzahlung zu leisten.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargehagen hat sich unter Beriicksichtigung der
oben dargelegten Wahlmoglichkeit fir folgende Ausgleichspflanzungen und
Ersatzzahlung entschieden. Es sollen ausschlief3lich Ausgleichspflanzungen
erfolgen.

Die 21 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Die Ausgleichspflanzungen sind auf dem entsprechenden
Grundstuck, auf dem die Rodungen erfolgen, umzusetzen.

3 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/29, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/27, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

8 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/25, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

4 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/24, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/22, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/21, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

2 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/20, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/19, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen umzusetzen.

Fir die im Bedarfsfall zu rodenden Baume innerhalb des Plangebietes (als
Bestandsbaume in der Planzeichnung dargestellt), insgesamt 20 Einzelbdume,
waren 20 Ausgleichspflanzungen umzusetzen und fir drei Baume ware eine
Ersatzzahlung zu leisten.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargehagen hat sich unter Beriicksichtigung der
oben dargelegten Wahlmdglichkeit fir folgende Ausgleichspflanzungen und
Ersatzzahlung entschieden. Es sollen ausschlieBBlich Ausgleichspflanzungen
erfolgen.

Die 23 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Die Ausgleichspflanzungen sind jeweils auf dem zukinftigen
Grundstuck, auf dem die Rodungen erfolgen, umzusetzen.

4 von 23 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/4, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehdrigen zukinftigen Flachen im
geplanten allgemeinen Wohngebiet,
3 