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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Kropelin hat am 02. Mai 2019 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 14 "Wohnpark Wismarsche Stral3e“ beschlossen.

Bereits in den vergangenen Jahren wurden in der Stadt Kropelin neue Wohngebiete
erschlossen. Der Bedarf und die Nachfrage nach weiteren Grundsticken fir die
Bebauung mit Einfamilienhdusern und Mietwohnungen sind dennoch unverandert
hoch. Die vorliegende Planung sieht deshalb die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor, um diesen Bedarf
weiter zu decken.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 wird insbesondere die Errich-
tung von Mietwohnungen angestrebt. Es handelt sich um einen innerstadtischen
Wohnstandort mit guter Verkehrsanbindung und Nahe zu zentralen Infrastrukturein-
richtungen der Stadt Kropelin.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde zwischen dem
27.04.2020 und dem 29.05.2020 durchgefihrt. Aufgrund der Stellungsnahmen wurden
insbesondere das Schallschutzgutachten und das Bodengutachten erganzt und ange-
passt. Zum Thema Schallschutz wurden die nérdlich des Plangebietes liegenden
Windkraftanlagen und eine ebenfalls noérdlich liegende landwirtschaftliche Lagerhalle
in die gutachterliche Betrachtung einbezogen. Plananderungen haben sich daraus
nicht ergeben. Eine zuséatzliche Belastung ist ausgeschlossen. Das Bodengutachten
wurde aufgrund der Anforderungen der Bodenschutz- und Wasserbehérden zum
Thema Altlasten vertieft. Nunmehr werden u.a. konkrete Malinahmen dargestellt, die
notwendig sind, um ein Wohngebiet zu realisieren.

Aus der zwischenzeitlich fortgeschrittenen ErschlieBungsplanung ergab sich die An-
forderung, den Zufahrtsbereich auf die Wismarschen Stral3e geringfiigig in Richtung
Norden zu verschieben. Um insgesamt eine flexiblere Verteilung der notwendigen
Stellplatze zu gewahrleisten, entfielen die im Vorentwurf festgesetzten Stellplatzfla-
chen. Diese sind nun in allen festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) zulassig.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Kropelin liegt im Norden des Landkreises Rostock, westlich von Bad
Doberan. Die Bundesstral3e B 105 zwischen Wismar und Rostock verlauft direkt durch
das Stadtgebiet und bindet Kropelin damit an das Uberregionale Stral3ensystem an.

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rund 0,8 ha befindet sich westlich der Innenstadt,
westlich der Wismarschen Stral3e und nordlich der Bahnstrecke Wismar - Rostock und
umfasst im Wesentlichen das Grundstiick Wismarsche StrafRe Nr. 24/26.
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Abb 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr 14 im Luftblld © GeoBa5|s DE/M V 2020

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Kropelin verfugt tber keinen wirksamen Flachennutzungsplan fur ihr gesam-
tes Gebiet. Lediglich die ehemalige Gemeinde Jennewitz hat einen wirksamen (Teil-
)Flachennutzungsplan. Die Stadtvertretung der Stadt Kropelin hat am 07.11.2019 die
Aufstellung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Allein aus Grinden der unter-
schiedlichen Verfahrensdauer, ist es absehbar, dass dieser zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses tber den Bebauungsplan Nr. 14 noch keine Wirksamkeit erlangen
kann. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden in den Flachennutzungsplan
aufgenommen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

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

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt
Krépelin eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan (Stand 02/2020), erstellt durch
das Vermessungsbiro Lorenz, Rostock, die digitale topographische Karte im Mal3stab
1:10 000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (©GeoBa-
sis DE/M-V 2020) sowie eigene Erhebungen verwendet.

Raumordnung:

Die Stadt Kropelin ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum
ausgewiesen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung werden fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern
durch das Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das
Landesraumentwicklungsprogramm formuliert.

Die Fortschreibung des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit Landesverordnung vom 27.05.2016
in Kraft gesetzt.

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fir das Gemeindegebiet
Krépelin sind im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MMR-LVO M-V) vom 22. August 2011 verankert. Das RREP stellt die
Aktualisierung des Regionalen Raumordnungsprogramms von 1994 dar. Im RREP
werden Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu beachten
bzw. bei der gemeindlichen Planung zu berticksichtigen sind.

Als wesentliche Funktionen und Entwicklungsaufgaben im Stadtgebiet Kropelin kon-
nen nach dem RREP zugeordnet werden:

- Wohnfunktionen v.a. im Hauptort,

- Funktion Gewerbe und Dienstleistungen v.a. im Hauptort,

- Versorgungsfunktionen v.a. im Hauptort,

- Funktion Landwirtschaft im gesamten Gemeindegebiet,

- Funktion sanfter Tourismus und Erholung im gesamten Gemeindegebiet und

- Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewdahlten Standorten.

Durch den Bebauungsplan soll insbesondere die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieRen bzw. schon baulich genutzt werden. Die Planung entspricht somit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich westlich des Krépeliner Stadtzentrums. Es handelt sich
dabei um eine Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung
in der Wismarschen Stral3e. Der dstliche Bereich ist bereits durch eine Wohnbebauung
gepragt. Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtentwicklung des Plangebietes wird
dieser Bereich baulich umstrukturiert. Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist weit-
gehend unbebaut. Lediglich an bzw. auf der westlichen Grundstiicksgrenze befinden
sich zwei ungenutzte Gebaude, deren Rickbau geplant ist.

Vorhandene Bebauung an der Wisrschen
StralBe mit ortbildpréagender Linde.

Nérdlicher und westlicher Plangebietsrand mit Res-
ten baulicher Anlagen.

ebengebaude und Garten im nérdlichen Plan-
gebiet.

Die Bestandsgebéaude an der Wismarschen Stral3e werden zu Wohnzwecken genutzt.
Das nordliche Wohngebaude bildet zugleich den Abschluss der Bebauung entlang der
Wismarschen Stral3e in Richtung Ortsmitte. Es handelt sich um einen geschlossenen
Bebauungszusammenhang, obgleich die Gebaude in Geschossigkeit und Gebaude-
gestaltung recht unterschiedlich ausgepragt sind. Das zweite Wohngebaude befindet
sich freistehend nahe der Bahnstrecke bzw. des Bahniiberganges.

Im Ubergang zu der weitgehend unbebauten westlichen Flache befinden sich zum Teil
ungenutzte Nebengebaude.
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2.2 Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Wohnbaufla-
chen fir den Mietswohnungsbau, um die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum
in diesem Wohnungsmarktsegment abzudecken. Angestrebt wird dariber hinaus, zu-
mindest auf Teilflachen, die Errichtung von belegungsgebundenen Mietwohnungen.
Damit soll ein in Kropelin vorhandener Bedarf an Wohnraum mit sozialvertraglichen
Wohnkosten fur einkommensschwache Haushalte und Haushalte mit mittleren Ein-
kommen abgedeckt werden.

Das Plangebiet wird ausschlief3lich Gber einen privaten Wohnweg mit den zugeordne-
ten privaten Stellplatzen erschlossen. Dieser verlauft entlang der sidlichen Plange-
bietsgrenze und erschliel3t insgesamt vier geplante Gebaudekorper.

Art und MalR der baulichen Nutzung

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaf 8§ 1 Abs. 6 BauNVO auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO sind von den ansonsten ausnahmsweise
zulassigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben die Ferienwohnungen und
Ferienhauser nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch den Ausschluss der ge-
nannten Nutzungen sollen stadtebauliche Konflikte, die aufgrund des geplanten Wohn-
gebietscharakters, der Lage des Plangebietes zu angrenzenden Wohnnutzungen und
der begrenzten verkehrlichen ErschlieBungsfahigkeit der Flache auftreten kdnnen,
vermieden werden. Ferienhauser und Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, da
fur das Plangebiet die Zielsetzung verfolgt wird, Wohnraum fir die ortsansassige Be-
volkerung zu schaffen. Im WA 1 sollen dartber hinaus auch Dienstleistungen angesie-
delt werden (z.B. Praxen, Buros), die das innerdrtliche Angebot erganzen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf 8 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Der restriktive Ausschluss der ansonsten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen folgt neben den o0.g. Griinden aus der Notwendigkeit, den
hohen Bedarf an Mietwohnungen im Stadtgebiet zu decken. Eine Nutzungskonkurrenz
durch andere Nutzungen soll daher im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die maximale Anzahl der
Vollgeschosse, die maximalen Firsthohen sowie durch die Grundflachenzahl (GRZ)
definiert.

Im gesamten Plangebiet wird einheitlich eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Zusammen mit
der zulassigen Uberschreitungsmoglichkeit von 50 % fiir Nebenanlagen und Stell-
platze wird so die Errichtung von Gebauden mit Mietwohnungen ermdglicht. Dies
schliel3t auch die Errichtung der notwendigen Stellplatze und Zufahrten mit ein.

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird fir die einzelnen Baugebiete
gestaffelt festgesetzt. Im WA 1 sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig. Zusammen mit
der zulassigen Firsthéhe (FH) von 12,5 m wird eine Bebauung ermdglicht, die sich in
die bestehenden stadtebaulichen Strukturen an der Wismarschen Stral3e einfugt. Die
Festsetzungen entsprechen dem Bestandsgebaude.
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Im Baugebiet WA 2 ist eine maximale Anzahl von drei Vollgeschossen zulassig. Die
maximale Firsthohe betragt 10,5 m. Diese Festsetzungen orientieren sich an dem Pla-
nungsziel in diesem Bereich vorrangig Mietwohnungsbau zu ermdglichen.

Im WA 3 sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Firsthohe wird auf 10,0 m
begrenzt. Dadurch soll eine Hohenstaffelung zum Siedlungsrand hin erreicht werden.

Fur die festgesetzten Firsthohen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hoéhenlage der tber-
baubaren Grundsticksflache. Bei Flachdachern entspricht die Gebaudehdhe der First-
hohe.

An die seitlichen Grundsticksgrenzen muss im WA 1 herangebaut werden, wenn auf
dem benachbarten Grundstiick ein Hauptgebaude ebenfalls an die Grundstiicks-
grenze herangebaut wurde. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass die ge-
schlossene Bebauung an der Wismarschen Stral3e erhalten wird. Ansonsten gelten
die Regelungen der offenen Bauweise.

Kfz-Stellplatze und Carports i.S.d. 88 12 BauNVO sind im WA 1 und WA 2 nur in den
festgesetzten Flachen fur Stellplatze zulassig. Die Errichtung von Garagen ist in allen
Baugebieten unzulassig. Es soll gesichert werden, dass die nicht Uberbaubaren Fla-
chen im baulichen Umfeld der Mietshauser frei von baulichen Anlagen und PKW blei-
ben.

Das vorhandene Gelande darf bis zu einem Mal3 von maximal 54,8 m Gber NHN
(DHHN 92) aufgeschuttet werden. Aufschittungen werden nicht auf die GRZ ange-
rechnet. Eine Aufschittung ist insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes not-
wendig um eine zweckmalige Schmutz- und Regenwasserableitung in Richtung Wis-
marsche Stral3e zu ermdglichen.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die drtlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmoglichkeiten fir die kinftigen Bauherren
unverhaltnismafig einzuschranken.

Die Dachlandschaft der Gebaude im Umfeld des Plangebietes ist durch rote und anth-
razitfarbene Dacheindeckungen gekennzeichnet. Dacheindeckungen von Dachern mit
Dachneigungen, die gro3er als 15° sind, sind daher nur als nicht glanzende Ton- oder
Betonziegel in Rottdnen oder Anthrazit zulassig. Flach geneigte Dacher (5°-15° Dach-
neigung) und Flachdacher (bis 5 °© Dachneigung) sind auch mit anderen Dacheinde-
ckungen und in Anthrazit zulassig.

Luftwarmepumpen mussen zur Nachbargrenze einen Abstand von mind. 3 m einhal-
ten. Luftwarmepumpen und Dauerstellplatze von Mdullbehaltern sind mit begrinten
Sichtschutzanlagen zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen zu begri-
nen.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig. Kleinwindkraft-
anlagen und aufgestanderte Solaranlagen sind unzulassig.

10
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Werbeanlagen sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig.

2.4  Verkehrserschlie3ung

Im Plangebiet ist keine offentliche VerkehrserschlieBung vorgesehen. Die Anbindung
an die Wismarsche StralRe erfolgt iber eine private Zufahrt. Uber diese werden die
Stellplatzflachen erschlossen und der Zugang zu den Mietshausern ermdoglicht. Auf-
grund der geringen Anzahl an anliegenden Gebauden soll auf eine 6ffentliche Stral3e
verzichtet werden.

Es erfolgt ein Ausbau, der entsprechend der gesetzlichen Vorgaben die Befahrbarkeit
durch Lésch- und Rettungsfahrzeuge ermdglicht. Eine Flache fir Mullbehalter wird im
Zufahrtsbereich festgesetzt, die eine Aufstellflache fur Millfahrzeuge beriicksichtigt.

Die notwendigen Stellplatze mussen im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachge-
wiesen werden. Gleiches gilt fir die Besucherstellplatze, da das Plangebiet vollstandig
privat erschlossen wird. An der Wismarschen Straf3e sind im Umfeld des Plangebietes
keine entsprechenden Stellplatze vorhanden.

25 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14
betragt rund 0,8 Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Allgemeine Wohngebiete 7.298 m?
WA 1 1.408
WA 2 4.332
WA 3 1.558
Abschirmgrin, privat 459 m?
StraRenverkehrsflache (Wismarsche Stral3e) 644 m2
Flache fur Entsorgungsanlagen 71 m2
Summe 8.475 m?

11
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Grundstticke innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete sind neu herzustellen. Die notwendigen Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind in der Wismarschen Stral3e vorhanden. Die vorhandenen Wohnge-
baude im Plangebiet verfiigen Uber die entsprechenden Hausanschliisse. Im weiteren
Verfahren muss im Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung fur die zusatz-
lichen Wohneinheiten geprtft werden, in welchem Umfang neue Erschlie3ungsanla-
gen notwendig werden. Entsprechende Vereinbarungen sind zwischen den Vorhaben-
tragern und den jeweiligen Ver- und Entsorgungstragern zu treffen. Die gesicherte Er-
schlielBung wird bis zum Entwurf nachgewiesen.

Zur Gewabhrleistung der Erschliel3ung wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungsunternehmen festge-
setzt.

3.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet 11l der Wasserfassung Kro-
pelin. Im Rahmen der Nutzung der Grundstiicke sind die geltenden gesetzlichen Vor-
schriften zu beachten.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Trinkwasserleitung des
Zweckverbandes Kiihlung in der Wismarschen StraRe. Uber das Leitungsnetz des
Zweckverbandes kann im Planungsbereich Loschwasser in einem Umfang von
48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden. Damit ist die Lésch-
wasserversorgung gesichert.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt ebenfalls durch den Anschluss
an das offentliche Leitungsnetz des Zweckverbandes Kiihlung (ZVK).

Die vorhandenen Aufschittungen sind teilweise schadstoffbelastet, sodass eine ge-
zielte Perkolation durch dezentrale Versickerungsanlagen nicht wiinschenswert ist, zu-
mal der Standort in der Trinkwasserschutzzone Il der ortlichen Wasserfassung liegt.
Das oberflachlich abgeleitete Niederschlagswasser soll daher dem Kanal in der Wis-
marschen Straf3e zugefihrt werden.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Krépelin ist durch die E.DIS AG gesichert.
Die Gasversorgung erfolgt Giber die Versorgungsleitungen in der Wismarschen Stral3e.

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen ange-
boten.
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3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Da sich schon zum Vorentwurf gezeigt hat, die Boden im Plangebiet Altlasten enthal-
ten, wurde durch H.S.W. Ingenieurbiro Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH,
Rostock, eine Orientierende Untersuchung + Detailuntersuchung nach 83(3) und 83(4)
BBodSchV durchgefuhrt (Stand: 18.08.2020). Fir die Durchfihrung einer rechtsiche-
ren Bauleitplanung ist nach dem ,Mustererlass der ARGEBAU zur Berucksichtigung
von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung
und dem Baugenehmigungsverfahren® (ARGEBAU, 2001) neben vielen anderen As-
pekten auch die Betrachtung und Abwéagung der Altlastensituation des Gebietes erfor-
derlich. Fur das Planungsgebiet liegen umfangreiche Unterlagen in Form von mehre-
ren Gutachten und Prufberichten vor.

Die bisherigen Untersuchungen haben gezeigt, dass der Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser in Bezug auf die im Gebiet geplanten Nutzungen eroffnet ist. Die daftr in Frage
kommenden Parameter der BBodSchV und LAWA-Empfehlungen sind PAK15 sowie
der PAK-Einzelparameter Naphthalin. Im Ergebnis sind Uberschreitungen der Prif-
und MaRRnahmewerte der LAWA-Empfehlungen (1994) festzustellen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnte groR3flachig, mit Ausnahmen von Teilbe-
reichen, innerhalb der Auffullungen der gering wasserlosliche PAK-Teilparameter Phe-
nanthren in Konzentrationen knapp oberhalb der Bestimmungsgrenze nachgewiesen
werden. Die héchsten Konzentrationen (0,8...2,5 mg/kg TS) wurden in der unbebauten
westlichen Untersuchungshalfte festgestellt.

Es wird daher aus gutachterlicher Sicht, gestitzt auf die Ergebnisse der historischen
Recherche, fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser davon ausgegangen, dass es
sich bei der grof3flachig vorhandenen PAK16-Belastung um Restbelastungen mit hyd-
rologisch mobilisierbaren Restbestandteilen innerhalb der vorhandenen Ablagerungen
handelt.

Fur eine abschlieBende Bewertung sollten allerdings Grundwasseranalysen das Un-
tersuchungsprogramm erganzen und Berucksichtigung finden. Die im Abstrom der Un-
tersuchungsflache geplante Grundwassermessstelle (GWMS) konnte zum Zeitpunkt
der Untersuchung aufgrund des niedrigen Grundwasserstandes, infolge vorangegan-
gener trockener Witterungsverhaltnisse, nicht errichtet werden. Die Grundwasserpro-
benahme im Abstrom des Untersuchungsgebietes sowie der Abgleich der Analytik mit
den Geringfugigkeitsschwellenwerten nach LAWA (2016), den Prif- und MalRBnahme-
werten der LAWA-Empfehlungen (1994) sowie nach BBodSchV (Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser) sollte zu einem spéateren Zeitpunkt bis zum Satzungsbeschluss er-
folgen.

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch sowie Boden-Nutzpflanze relevante Bodenbe-
lastungen wurden in Teilbereichen des Untersuchungsgebietes festgestellt. Zusam-
menfassend ist festzustellen, dass unter Zugrundelegung der geplanten wohnlichen
Nutzung im Bereich des ehemaligen Lagerplatzes in der westlichen Untersuchungs-
halfte, Uberschreitungen der Prifwerte festgestellt worden. Dies betrifft ausschlieBlich
den PAK-Einzelparameter Benzo(a)pyren. Die Uberschreitungen fir den Wirkungs-
pfad Boden-Nutzpflanze (Nutzgarten) nach Anhang 2, Tabelle 2.2 der BBodSchV so-
wie fur den Wirkungspfad Boden-Mensch (Wohngebiete) geméafd den Empfehlungen
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des Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt MV zur Bewertung von PAK16 sind
an folgenden Standorten festgestellt worden (siehe Anlage 4.6):

* RKS 2 (2.Untersuchungsphase), Tiefenbereich 0,0...1,0 m, B(a)P = 1,1 mg/kg TS,

» Schurf 1 (3.Untersuchungsphase), Tiefenbereich 0,5...2,0 m, B(a)P = 2,7 mg/kg TS.

Durch die geplante ErschlieBung der Flache zu einem Wohngebiet wird ein wesentli-
cher Flachenanteil im Untersuchungsraum zukuinftig versiegelt werden. Zudem erfolgt
im Grundungsbereich der Gebaude und Verkehrsanlagen in gewissen Umfang ein
Austausch der oberflachennah anstehenden schadstoffbelasteten anthropogenen Auf-
fullungen bis in eine Tiefe, welche in weiten Teilen des Erschlielfungsgebietes die
schadlichen Bodenveranderungen einschlieRen. Mit diesen zukunftigen Versiegelun-
gen und Bodenaustausch gehen die im Gutachten beschriebene MalRnahmen im
Sinne der beschriebenen Sanierung nach dem BBodSchG einher:

» FuUrdie Herstellung der geplanten Geb&ude wird die vorhandene Auffullung aus-
gehoben (da nicht fur die Griindung geeignet) und entsorgt. Damit in Verbin-
dung steht eine Verminderung der Schadstoffquelle.

« Ahnlich verhalt es sich mit den geplanten Stra3en, hier fiihrt die Versiegelung
beim Wirkungspfad Boden-Mensch ebenfalls zur Unterbrechung, sowie die Erd-
baumalnahmen fur den Stral3enoberbau zu einem Austausch des belasteten
Materials gegen unbelastetes bis in eine Tiefe von schatzungsweise 60 cm.

* Im Bereich der fur die Funktion und die Lebensqualitat eines Bebauungsgebie-
tes geplanten Griunflachen im 6ffentlichen und privaten Bereich findet eine der-
artige Versiegelung nur im Ausnahmefall statt. Die im Baugebiet vorhandenen
Bdden eignen sich auf Grund der Fremdstoffanteile jedoch nur eingeschréankt
als Pflanzgrundlage. Aus diesem Grunde wird aus gutachterlicher Sicht emp-
fohlen, hier einen entsprechenden Boden-Auftrag von Mutterboden durchzufiih-
ren. Der aufgebrachte Mutterboden muss mindestens die Vorsorgewerte der
BBodSchV und die Einbauklasse Z0 der LAGA- Boden (2004) einhalten. Von
der Einbauklasse Z0 ausgenommen ist der Parameter TOC. Bereits bei einer
durchgehend sichergestellten Méachtigkeit von 10 cm wére im Bereich der nach
der BBodSchV anzusprechenden o6ffentlichen Grinflachen der Wirkungspfad
Boden-Mensch unterbrochen. Fir Bereiche von Wohn- und Spielstatten wird
empfohlen, dass die Machtigkeit mindestens 65 cm betragen sollte.

* Im Bereich der privaten Griunflachen kann in ahnlicher Weise vorgegangen wer-
den. Auch hier sind Bodenauftrage von unbelasteten, als durchwurzelbare Bo-
denschicht nach BBodSchV verwendbare Béden sinnvoll, hier wird aus gut-
achterlicher Sicht empfohlen, dass diese im eingebauten Zustand eine Mindest-
machtigkeit von 65 cm aufweisen.

+ Die angegebenen Méachtigkeiten gelten fir den endeingebauten und endver-
dichteten Zustand der Boden.

Es wird aus gutachterlicher Sicht, bei Beachtung der Ma3nahmen und Hinweise aus
dem Gutachten und unter Bertcksichtigung des gegenwartigen Kenntnisstandes zum
Untersuchungsgebiet, kein unmittelbarer gro3flachiger Sanierungsbedarf fiir die Bo-
den- und Grundwasserbelastungen mit PAK im Wirkungspfad Boden-Grundwasser
empfohlen.
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4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Stadt Kropelin hat sich mit der Immissionsschutzproblematik auseinandergesetzt
und bereits im Vorfeld der Planung ein Schallgutachten beim Biro Larmschutz See-
burg, Rostock, beauftragt.

In der Schalltechnischen Untersuchung werden die Gerduschimmissionen in das Plan-
gebiet nach der DIN 18005 ermittelt und beurteilt.

Die Geraduschimmissionen an den Immissionsorten des geplanten Baugebietes wer-
den mafgebend bestimmt durch die Gerausche des Straf3en- und Schienenverkehrs.
Aus diesen Quellen resultieren Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005.

Fur die Beurteilung der Gerauschimmissionen durch den Verkehr und das Gewerbe
werden vier Immissionsorte an den auf3eren Grundsticksgrenzen des geplanten
Wohngebietes betrachtet.

Die Summenbeurteilungspegel fir den Verkehr (StralBenverkehr und Schienenver-
kehr) liegen an den Baugrenzen am Tag zwischen 55 und 64 dB(A). Der Orientie-
rungswert wird jeweils an der nérdlichen Baugrenze der Baufelder im WA 2 und WA 3
eingehalten. An den sudlichen Baugrenzen der Baufelder in den genannten Wohnge-
bieten wird er um 6 dB und an der dstlichen Baugrenze des Baufeldes im WA 1 um 10
dB Uberschritten.

In der Nacht wurden Summenbeurteilungspegel von 47 bis 55 dB(A) errechnet. Der
Orientierungswert von 45 dB(A) wird im gesamten Plangebiet um 2 bis 10 dB uber-
schritten.

Durch das Gewerbe am nordlich des Plangebiets liegenden Boldenshéger Weg wer-
den die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten. Westlich des Plangebie-
tes sind allerdings insgesamt 15 Windenergieanlagen vorhanden. Die Entfernungen
zum Plangebiet betragen 970 m bis 2.850 m. Die Emissionsdaten wurden vom LUNG
Ubergeben. Die Beurteilungspegel wurden nach dem Interimsverfahren berechnet. Sie
liegen im kritischen Nachtzeitraum bei 40 dB(A). Der Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete von nachts 40 dB(A) wird eingehalten.

Im kritischen Nachtzeitraum besteht eine Vorbelastung durch die Firma C-R-Trans-
porte. Im reguldren Betrieb wird ein LKW 5.30 Uhr mit einem Radlader beladen. Der
Beurteilungspegel betragt am nachstgelegenen Immissionsort 10 3 40 dB(A). An den
anderen Immissionsorten im Plangebiet berechnen sich Beurteilungspegel zwischen
33 und 35 dB(A). Fiur die Gesamtbelastung berechnen sich Beurteilungspegel zwi-
schen 39 und 43 dB(A). Es kommt somit in der Summation zu einer Uberschreitung
der Larmgrenzwerten im westlichen Teil des WA 3 um bis zu 3 dB(A) in einem Teil des
Nachtzeitraumes. SchlafrAume sind daher in Richtung Osten auszurichten.

Weiterhin wurden eine Milchviehanlage und eine Biogasanlage betrachtet. Stdlich der
Milchviehanlage und der Biogasanlage bestehen ausgedehnt Wohnnutzungen. Ca.
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300 m sind mehrere Wohnblocke gelegen. An diesen Wohnblécken missen durch die
Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete eingehal-
ten werden.

Im Plangebiete mit einer Entfernung von ca. 850 m liegen die Beurteilungspegel min-
destens 6 dB unter denen im Wohngebiet. Es ist also sicher von einer deutlichen Un-
terschreitung