Satzung der Stadt Kropelin
uber den Bebauungsplan Nr. 18 ,,Altenhagen - Hof*

Teil A - Planzeichnung
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Hinweise

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet lll der Wasserfassung Kropelin. Geman
§ 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fiir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W
101) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Werden unvermutet
Bodendenkmale (archaologische Funde, auffallige Bodenverfarbungen) entdeckt, ist dies gem. § 11
Abs. 2 DSchG M-V unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur
und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass
bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt ist verpflichtet, dies unverziiglich der értlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden. Zum Schutz des Oberbodens ist
dieser im Bereich von Erdarbeiten abzutragen und seitlich in Mieten zu lagern und wieder zu
verwenden bzw. einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind im Plangebiet nicht bekannt. Werden bei
Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen,
ist der Grundsticksbesitzer gemaR §4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungs-geméaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei
der unteren Abfallbehérde des Landkreises Rostock wird hingewiesen.

Biume die nach § 18 Abs. 1 Naturschutzausfilhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern geschiitzt
sind, sind vor Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wéhrend der Erdarbeiten und
der BaumaBnahmen zu schiitzen. Es sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung zu
beachten, insbesondere sind SchutzmaBnahmen fiir den Wurzelbereich (Kronendurchmesser
zuziglich 1,50 m) bei ggf. Bodenauf- und -abtrag, Griindung und der Baustelleneinrichtung
vorzusehen. Der Wurzelbereich der geschiitzten Baume darf nicht mit Baumaschinen befahren
werden. Schwenkarbeiten durch Baufahrzeuge sind nur auBerhalb der Kronenbereiche zuléssig. Der
Einzelstammschutz (2 m hohe Bohlen) von Einzelbdumen ist wéhrend der Bautétigkeiten zu
gewahrleisten. Die einschlagigen Regelwerke sind zu beachten, wie DIN 18920, RAS-LP 4, ZTVE-StB,
ZTV-Baumpflege.

Die notwendigen Pflege- und Erziehungsschnitte sind auszuflihren. Beschadigte oder abgegangene
Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Okokonto LRO-083 ,,Naturwald Ostenholz bei Haschendorf*

Durch die Stadt Kropelin als Trager des Verfahrens wird ein funktionsbezogenes Okokonto in der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland* genutzt. Es erfolgte die Erhéhung des Totholzanteils im
Wirtschaftswald.

Zwischen dem Inhaber des Okokontos und dem Eingriffsverursacher ist eine vertragliche
Vereinbarung zur Abbuchung der 24.653 m? KFA zu schlieBen und eine Bestétigung der Reservierung
der Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Okokonto LRO-037 ,,Naturwald Vilz*

Durch die Stadt Kropelin als Trager des Verfahrens wird ein funktionsbezogenes Okokonto in der
Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte” genutzt. Dort erfolgte die
Umwandlung von Wirtschaftswald in Naturwald mit dauerhaftem Nutzungsverzicht.
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Zwischen dem Inhaber des Okokontos und dem Eingriffsverursacher ist eine vertragliche

Vereinbarung zur Abbuchung der 5.051 m? KFA zu schlieRen und eine Bestatigung der Reservierung
der Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Okokonto LRO-052 bei Klein Siemen

Durch die Stadt Kropelin als Trager des Verfahrens wird ein funktionsbezogenes Okokonto in der
Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte“ genutzt. Es handelt sich dabei um die
Schaffung einer erweiterten Pufferzone, Herausnahme aus der Bewirtschaftung, Verndssung des
Randbereiches, potentiell Pflanzung einer Hecke.

Es ist eine vertragliche Vereinbarung zur Abbuchung der 19.603 m? KFA zu schlieRen und eine
Bestatigung der Reservierung der Naturschutzbehérde vorzulegen.

ErschlieBungsbeginn (Gebadudeabbruch und Geholzrodung) im Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar des Folgejahres unter Einsatz einer o6kologischen
Baubegleitung

Um einen Verlust von Gelegen oder die Totung von Tieren (v.a. Nestlingen) zu vermeiden, ist der
Beginn der ErschlieBungsarbeiten im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Um
einer Besiedlung durch Brutvogel vorzubeugen, ist ein Brachliegen der Flachen Ulber einen Zeitraum
von mehr als 10 Tagen innerhalb der Brutzeit (01. April - 31. Juli) zu vermeiden. Fir den
Gebéaudeabbruch ist eine Okologische Baubegleitung durchfiihren zu lassen. Eine Totung von
Brutvégeln und Flederm&usen kann dadurch vermieden werden. Werden bei laufenden Bauarbeiten
besonders geschiitzte Tiere oder Lebensstatten beeintrachtigt, liegen die Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 BNatSchG vor. Die Arbeiten sind dann sofort zu unterbrechen. Nach
Unterrichtung der Unteren Naturschutzbehdrde ist deren Entscheidung abzuwarten.

Fledermausfreundliches Lichtmanagement

Die aufgefiihrten Empfehlungen orientieren sich an dem Leitfaden fir die Berlcksichtigung von
Fledermausen bei Beleuchtungsprojekten. EUROBATS Publication Series No.8 (deutsche Ausgabe).
UNEP/EUROBATS Sekretariat, Bonn, Deutschland.

Im Bereich des neuen Wohngebietes ist in Form einer kombinierten Wirkung von voll abgeschirmten
Leuchten und kurzen Masten die Storwirkung durch Lichtimmissionen zu begrenzen. Dabei strahlt das
Licht direkt auf die Fahrbahn und nicht auf den angrenzenden Gehdlzbestand. Diese Bereiche bleiben
dunkel und weiterhin fiir Fledermause passier- und nutzbar.

Das Licht ist dem tatsdchlichen menschlichen Bedarf im Bereich der StraBen (erforderliche
Mindestbeleuchtungsstarke) anzupassen.

Nicht einzusetzen sind Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer
korrelierten Farbtemperatur > 2700 K.

Es ist kein Weiflicht, sondern warmes Licht ohne Blauanteil im Lichtspektrum zu verwenden, um ein
kiinstliches Anziehen von Insekten in groBen Mengen zu verhindern.

Eingriffsnahe Anbringung eines Schieiereulenkastens

Um den Verlust einer Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte der Schleiereule im abzureilenden
Gebaudebestand auszugleichen, ist eingriffsnah ein Eulenkasten vorzugsweise in der Ortslage
Altenhagen anzubringen. Die Umsetzung erfolgt vor Baubeginn. Die Instandhaltung und Pflege des
Kastens sind dauerhaft zu sichern.

Der Verlauf der MaBnahme ist durch die o©kologische Baubegleitung zu betreuen und zu
dokumentieren.

Eingriffsnahe Anbringung von Nisthilfen fiir Rauchschwalben in Form von Kunstnestern

Fir die Beseitigung von 3 Stk. mehrjahrig geschitzten Rauchschwalbennestern sind 6 Stk. Nisthilfen
in Form von Kunstnestern in der Ortslage Altenhagen oder/und Schmadebeck anzubringen und
dauerhaft zu erhalten.

Der Verlauf der Mafnahme ist durch die Okologische Baubegleitung zu betreuen und zu
dokumentieren.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Bauamt der Stadt Krdpelin
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Planzeichenerklarung

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

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4, 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung
Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung Photovoltaikanlage

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

GRZ zulassige Grundflachenzahl als H6chstmaf

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

FH Firsthdhe in m als Hochstmaly
OK zulassige Oberkante der Modultische als Hochstmal in m iber Bezugspunkt
UK zulassige Unterkante der Modultische als Mindestmaf in m tber Bezugspunkt

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
o S Y Baugrenze
A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

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

Grinflachen

Streuobstwiese, privat

X

j@ﬂ Hecke, privat

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und b BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

00000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und
O O ;

n Bepflanzungen
it oo sonstigen Bepflanzunge

Erhalten von Baumen

@ Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

NN
-

2. Darstellungen ohne Normcharakter

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind -
Waldabstandsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

vorhandene bauliche Anlagen, aus Vermessung

vorhandene bauliche Anlagen, aus Luftbild

vorhandene bauliche Anlagen, zukinftig fortfallend

vorhandene Flurstiicksgrenzen

51 Flursticksnummern
p]
45.25 Gelandehdhe in m tber NHN (DHHN 2016)

Bemalung in m

Baume im Bestand

LTI

Bdschung im Bestand
3. Nachrichtliche Ubernahme

Schutzgebiet fiir Trinkwassergewinnung

Schutzzone Il fiir Grundwassergewinnung

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Kerstin Siwek, Stand: April 2022; Digitale topographische
Karte, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022;
eigene Erhebungen

Planverfasser:

Stadt- und Regionalplanung
Dipl. Geoqy. Lars Fricke

LUbsche Strake 25

23066 Wismar

Tel. 038412240700
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info@stp-wismar.de www.sip-wismar.de

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), sowie nach §86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 8. 344), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird
nach Beschlussfassung der Stadtvertretung der Stadt Kropelin vom ............... folgende Satzung lber
den Bebauungsplan Nr. 18 ,Altenhagen - Hof“, gelegen am &stlichen Ortsrand von Altenhagen,
sliddstlich und ostlich der StraRe ,Hof*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie folgende Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Art der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, und Nr.2
BauGB, §§ 4 und 11 BauNVO)

1.1 Das Sonstige Sondergebiet "Photovoltaikanlage" (SO-PV) dient der Nutzung der Sonnenenergie
mittels Solarzellen in Photovoltaikanlagen. Folgende Nutzungen sind zulassig:

- Photovoltaik-Modultische mit unbeweglich installierten Solarmodulen, einer lichten Hohe von
maximal 3,8 m (OK) und einem Abstand vom anstehenden Gelénde (lichte Bodenfreiheit)
von mindestens 1,0 m (UK).

- Gebaude und Anlagen flr den technischen Betrieb (wie Batteriespeicher, Wechselrichter, Trafo-
und Ubergabestationen, Steuerungs- und Uberwachungseinrichtungen u.4.).

- Wege zur Sicherstellung der inneren ErschlieBung.

1.2 Darlber hinaus sind auch auRerhalb der Baugrenzen folgende Anlagen zulassig:

Gitter- oder Stabmattenziune mit einer maximalen Hoéhe von 2,5 m mit Ubersteigschutz und

Kameraliberwachung sowie mit einem unteren Abstand vom anstehenden Gelande (lichte

Bodenfreiheit) von mindestens 10 cm bis maximal 20 cm.

1.3 In den Allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, §§ 16 - 19 BauNVO)

2.1 Als Oberkante (OK) wird im SO-PV der héchste, als Unterkante (UK) wird der tiefste lotrecht ab
Geladndeoberkante gemessene Punkt der Photovoltaikanlagen definiert. Als Bezugspunkt fiir die
Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen wird die Hohe von 46,0 m NHN (DHHN2016)
festgesetzt.

2.2 Die in den SO-PV festgesetzte maximale Oberkante von 3,8 m darf bei Gebauden und Anlagen,
die dem technischen Betrieb sowie der Unterhaltung und Pflege der Photovoltaikanlage dienen,
um max. 1,0 m Uberschritten werden.

2.3 Die Firsthéhe in den WA 1 - WA 3 ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante
(einschlieBlich Attika bei Flachdachern). Fir die festgesetzten Firsthdhen gilt als Bezugspunkt im
WA 1 die Hohe von 45,50 m, im WA 2 die Hohe von 45,00 m und im WA 3 die H6he von 44,0 m
NHN (DHHN2016).

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und je
Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohnung zulassig.

4. Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind und deren Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
In den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Waldabstandsflache®, die von einer Bebauung
freizuhalten sind, sind bauliche Anlagen, die dem dauerhaften oder voriibergehenden Aufenthalt
von Personen dienen, unzulassig.

5. Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das in den SO-PV und den WA 1 - WA 3 anfallende Regenwasser ist innerhalb der jeweiligen
Grundstucksflache zur Versickerung zu bringen. Die dazu notwendigen Anlagen sind so
auszuflihren, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstlicke ausgeschlossen ist.

6. Planungen, Nutzungsregelungen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25a BauGB sowie § 1a BauGB)

6.1 Fir die Griindung und Befestigung der Modultische sowie von Einfriedungen in den SO-PV sind
Erdanker, Erdpfahle oder Einzelfundamente zu verwenden oder vorhandene Betonflachen zu
nutzen.

6.2 Auf der Grinflache ,Streuobstwiese, privat® sind acht Obstgehodlze in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 10 - 12 cm Stammumfang, 3 x v., m. B. zu pflanzen. Vorzusehen sind
regionaltypische Sorten der Arten Pflaume, Apfel, Kirsche und Birne.

Auswahl Gehdlzliste:

Apfel Pflaume Kirsche Birne
Doberaner Renette Buhler Frihzwet- | Blttners Rote Knor- | Clapps Liebling
sche pelkirsche
Gelber Richard Czar Grole  Schwarze | Gellerts Butter-
Knorpelkir- birne
sche
Gravensteiner Hauszwetsche Schneiders Spate | Gute Graue
Knorpelkir-
sche
James Grieve Mirabelle von | Werdersche Williams Christ-
Nancy Braune birne
Mecklenburger Konigs- | Wangenheim Alexander Lucas
apfel
Pommerscher Krumm- | Ersinger Friihe Conference-
stiel birne
Prinz  Albrecht von
Preuflen

Roter Boskoop
Kaiser Wilhelm

Auf der Grinflache ist eine Saatgutmischung aus Grasern und Krautern (z. B. Krauterrasen RSM
2.4 oder ahnliches Produkt) einzubringen. Die Flache ist 2 x jahrlich zu mahen und das Mahgut
von der Fléche zu entfernen.

6.3 An der Stralle ,Hof* ist der Baumbestand durch acht standortgerechte heimische Laubgehdlze in
der Pflanzqualitat Hochstamm, 16 - 18 cm Stammumfang, 3 x v., m. B. zu erganzen.

Geholzliste:

- Winter-Linde (Tilia cordata)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Feldahorn (Acer campestre).

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kdnnen entsprechend den ortlichen
Erfordernissen der Erschliefung geringfiigig verschoben werden.

6.4 Fur alle Baumanpflanzungen gilt: Die Flache der wasser- und luftdurchldssigen Baumscheibe hat
mindestens 12 m? zu betragen. Die Standsicherung erfolgt mittels Dreibock mit Entfernung nach
dem 5. Standjahr. Eine Drahthose ist als Wildschutzverbiss herzustellen. Fiir die Pflanzung wird
eine Uber 5 Jahre laufende Fertigstellungs- und Entwicklungspflege festgesetzt. In den ersten 10
Jahren sind fur eine gleichmaRige Kronenentwicklung 2 Erziehungsschnitte durchzufiihren. Der
dauerhafte Erhalt ist zu gewahrleisten.

6.5 Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, Pflegeschnitte sind zuldssig.
Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

6.6 Zur Eingrinung der Photovoltaikanlagen sind Siedlungshecken auf den Wohnbauflachen zu
pflanzen. Es sind zwei einreihige Hecken mit GréRen aus standortgerechten Straucharten
anzulegen. Die Breite betragt jeweils 2 m. Der Abstand der Pflanzen in der Reihe betragt 1 m.

Die Verwendung von nichtheimischen Zierstrauchern ist zuldssig mit maximal 20 %. Geholzliste
Straucher, 2 x v., 60 - 100 cm, 0. B.:

- Hundsrose (Rosa canina)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

- Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)

- Vielbliitige Rose (Rosa multiflora)

- Forsythie (Forsythie intermedia)

- Flieder (Syringa vulgaris)

- Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Sanddorn (Hippophae rhamnoides)

- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)

- Zaubernuss (Hamamelis intermedia)

- Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)

Schnitt der Hecke auf den privaten Wohngrundstiicken max. 1 x pro Jahr im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar. Der Schutz gegen Wildverbiss ist durch die Grundstiickseigentiimer
soweit erforderlich zu erbringen.

Fir die Pflanzung wird eine Uber 5 Jahre laufende Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
festgesetzt sowie der dauerhafte Erhalt.

6.7 Fur den Artenschutz werden folgende MafRnahmen festgesetzt:

Um den Verlust von Niststatten der Haussperlinge, Bachstelze, Hausrotschwanz und Zaunkonig im
abzubrechenden Gebaudebestand des Plangebietes auszugleichen, sind eingriffsnah an Gehdlzen
und Gebauden 12 Nischenbriterkdsten und vier Sperlingsmehrfachquartiere anzubringen. Die
Késten sind vorrangig nach Osten zu orientieren und in min. 2 m Hohe so anzubringen, dass ein
freier Anflug gewahrleistet wird. Die Instandhaltung und jahrliche Pflege der Kasten ist dauerhaft
zu sichern. Die Umsetzung der MaRnahme ist im Rahmen der dkologischen Baubegleitung zu
dokumentieren und der zustéandigen Unteren Naturschutzbehorde zu Gbermitteln.

Weitere ArtenschutzmalRnahmen s.u. Hinweise.

7.0rtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

7.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind bei geneigten Dachern lber 20° Dachneigung fir
Dacheindeckungen der Hauptgebdude nur unglasierte rote, rotbraune, braune oder
anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

7.2 Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den WA 1 - WA 3 generell zuldssig, wenn sie auf
den Dach- und/oder Wandflaichen des Gebdudes aufliegen oder in diese integriert sind.
Aufgestanderte oder Uberkragende Anlagen sind ebenso wie freistehende PV-Anlagen in den WA 1
- WA 3 nicht zulassig.

7.3 Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen ist
unzulassig.

7.4 Einfriedungen sind in den WA 1 - WA 3 nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer
zulédssig. Draht- oder Stabmattenzdune sind jeweils nur in Verbindung mit Laubholzhecken
zulssig. Die maximal zuldssige Hohe an der Strale ,Hof* betragt 0,80 m. Zypressengewéchse,
Kunststoffzaune und Gabionenwande sind unzuléssig.

7.5 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind auf jedem privaten Baugrundstiick mindestens zwei
Pkw-Stellplatze herzustellen.

7.6 Der Vorgartenbereich (Bereich zwischen Baugrenzen der WA 1 - WA 3 und der Strale ,Hof") ist
aulerhalb von Nebenanlagen, Grundstickszufahrten/-zuwegungen mit Rasen- und/oder
Pflanzflachen gartnerisch zu gestalten. Das Anlegen von Kiesbeeten oder Stein-/ Schotterflaichen
ist unzulassig. Dauerstellplatze von Mullbehaltern im Vorgartenbereich sind mit einer blickdichten,
dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

7.7 Im gesamten Plangebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréie
von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht
sind unzulassig.

7.8 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung lber die oOrtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 21.04.2022. Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffentlichung im Internet
unter www.stadt-kroepelin.de und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 30.09.2022
bis zum 30.10.2022 erfolgt.

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist mit Schreiben vom 06./10.01.2023
beteiligt worden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch eine &ffentliche
Auslegung der Planung in der Zeit vom 09.01.2023 bis zum 10.02.2023 wahrend der Dienststunden
im Bauamt der Stadt Krépelin durchgefiihrt worden. Die Bekanntmachung erfolgte im Internet unter
www.stadt-kroepelin.de und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 20.12.2022 bis
zum 11.02.2023. Die Planunterlagen waren zusatzlich im o.g. Auslegungszeitraum Uber die
Internetseite der Stadt und das zentrale Internetportal des Landes M-V einsehbar. Die Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind gemalR § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom
06./10.01.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

4. Die Stadtvertretung hat am 15.06.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 sowie den
Entwurf der Begriindung dazu gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 und der Entwurf der Begriindung dazu haben nach § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.07.2023 bis zum 25.08.2023 im Bauamt der Stadt Kropelin
wahrend der Dienststunden offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist durch
Veroffentlichung im Internet unter www.stadt-kroepelin.de und durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln vom 30.06.2023 bis zum 26.08.2023 mit Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend
der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen unbericksichtigt bleiben kénnen, bekannt gemacht worden. Die Planunterlagen
waren zusatzlich im o.g. Auslegungszeitraum (ber die Internetseite der Stadt und das zentrale
Internetportal des Landes M-V einsehbar. Die von der Planung beriihrten Behérden wurden mit
Schreiben vom 12.07.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgef

Stadt Krépelin, den03.2024 (Siegel) Def Biirgermeister

6. Die Stadtvertretung hat die vorgebracht‘enﬂ Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der berthrten Behdérden am 16.11.2023 geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Stadt Krépelin, den 20.03 2024 (Siegel) - r Birgermeister

dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich dellj)/l!a:,geisichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Priifung nur grobs érfolgte;/ida die rechtsverbindiiche Flurkarte im MaRstab

v

AL 71900 vorliegt. Regressansprighe kénnenichtabgeleitet werden.

7. Der katastermaBige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am 8., Z-?wird als richtig

W Muned | den 28-11. 242

\¥2) s )

8. Die Satzung uber den Bebauungsplan \Nriﬁlﬂ shend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) einschlieRlich der-6rtlichen’ Bauvorschriften, wurde am 16.11.2023 von der
Stadtvertretung beschlossen. Die’ Begriindung dazu wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom
16.11.2023 gebilligt.

Stadt Krépelin, den Z).03.2024 (Siegel)

9. Die Genehmigung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) einschlielich der értlichen Bauvorschriften, wurde mit Verfligung des
Landrates des Landkreises Rostock vom25.(2:2Q24 .., Az.: (1. 7.3, mit Nebenbestimmungen und
Hinweisen erteilt.

Stadt Krépelin, den /(.03 .2024 (Siegel) Der Blirgermeister

10.Die mit der Genehmigung verbundenen Hinweise wurden beachtet.

Stadt Kropelin, den 20.C3. 2024 (Siegel) DeyBiirgermeister

11.Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) einschlieBlich der 6rtlichen Bauvorschriften, wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Krépelin, den 20. 03.2024 (Siegel) Der Biirgermeister

12.Die Genehmigung sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Ver6ffentlichung im Internet unter www.stadt-kroepelin.de und durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln vom 22:03.20249... bis zum 79.£%.2024.. bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB,
§ 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 18 ist am .. 2227 in
Kraft getreten.

Stadt Krdpelin, den Zb’—,(i}f;/h ijgc/ (Siegel) Blirgermeister

Ubersichtsplan
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Satzung der Stadt Kropelin
uber den Bebauungsplan Nr. 18
»Altenhagen - Hof*

gelegen am ostlichen Ortsrand von Altenhagen,
stidostlich und dstlich der Strake ,Hof*

Satzungsbeschluss

16.11.2023
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SATZUNG DER STADT KROPELIN

Uber den Bebauungsplan Nr. 18
,/Altenhagen - Hof"

gelegen am &stlichen Ortsrand von Altenhagen, stiddstlich und Gstlich
der StraB3e ,Hof"

Begrindung

Satzungvsbeschluss

16.11.2023
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Teil 1: Begrundung
1. Einleitung
1.1  Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammiung der Stadt Kropelin hat am 21.04.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Altenhagen - Hof* beschlossen. Planungsziel ist die
Umnutzung der ehemaligen LPG-Stallanlagen am 6stlichen Ortsrand von Altenhagen.
Diese stellen seit vielen Jahren einen stadtebaulichen Missstand dar, da sie
aufgegeben wurden und verfallen. Fiir die bereits vorhandene PV-Anlage auf Teilfla-
chen im Siidosten des Plangebietes wurden bereits zwei Altgeb&ude abgerissen.

Dem Beschluss sind die Abstimmungen zum Flachennutzungsplan der Stadt voraus-
gegangen. Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes von Kropelin war der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 18 vorwiegend als Wohnbauflache ausgewiesen
worden. Aufgrund der Abstimmungen mit der Regionalplanung und Raumordnung soll-
ten die zukiinftigen Wohnbauflachen im Gemeindegebiet insgesamt jedoch reduziert
werden. Daher wird nun der Uberwiegende Teil des Plangebietes als Flache fir Pho-
tovoltaikanlagen ausgewiesen. Es ist vorgesehen, die vorhandene PV-Anlage im sid-
lichen Teil des Geltungsbereichs nach Norden zu erweitern.

Die Wohnbebauung soll nur noch straBenbegleitend, nérdlich und stdlich eines vor-
handenen Wohnhauses, fir die Errichtung von Einfamilienhdusern erganzt werden.
Eine entsprechende Ausweisung erfolgte im parallel durchgefiihrten Entwurfsverfah-
ren zum Flachennutzungsplan.

Dazu hat das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock in der lan-
desplanerischen Stellungnahme vom 26.01.2023 zum Vorentwurf des B-Planes Nr. 18
vom 17.11.2022 seine Zustimmung erteilt. Eine Stellungnahme zum Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes liegt inzwischen ebenfalls vor. Durch die, im Vergleich zum Vor-
entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 erhebliche Reduzierung der Wohnbauflachen
wird nunmehr eine Vertraglichkeit bezuglich der Belage der Raumordnung festgestellt.
Es wird festgestellt, dass Ortslagen, wie Altenhagen, ein gewisses stadtebauliches
Gewicht entfalten, das eine begrenzte Siedlungsflachenentwicklung rechtfertigt. Mit
der vorliegenden Wohngebietsausweisungen ist der Bedarf allerdings mittel- bis lang-
fristig gedeckt.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligungen im Jan./Feb. 2023 mussten Baugrenzen
gegeniiber Waldflachen zurlickgenommen werden. Weitere Hinweise von Behdrden
wurden beachtet. Wesentliche Einwande erfolgten nicht. Von Blirgern wurde keine
Stellungnahme abgegeben. Die Nachbargemeinden stimmten der Planung zu.

Ein Umweltbericht, eine FFH-Vorprifung, ein Artenschutzfachbeitrag und ein
Bodengutachten wurden zum Entwurf erstellt.

Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurde im Juli/August 2023 durchgeflhrt.
Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden keine Stellungnahmen abgegeben
nach denen der Plan wesentlich gedndert werden musste. Lediglich die Baugrenzen
wurden im norddstlichen Bereich aufgrund der Stellungnahme der unteren Natur-
schutzbehdrde in einem sehr geringen Mafe verschoben.



Stadt Krépelin - Satzung lGber den Bebauungsplan Nr. 18
»1Altenhagen — Hof"

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Kropelin liegt im Norden des Landkreises Rostock, westlich von Bad
Doberan. Die BundesstraBe B 105 zwischen Wismar und Rostock verlauft direkt durch
das Stadtgebiet und bindet Krdépelin damit an das Uberregionale StraBensystem an.
Altenhagen liegt stdlich von Krépelin an der LandesstraBBe 11 und verfligt mit der An-
bindung an die A 20 in ca. 8 km Entfernung ebenfalls tber eine gute Verkehrsanbin-
dung.

Das Plangebiet mit einer GréBe von rd. 4,0 ha liegt stiddstlich und &stlich der StraB3e
,Hof* am 6stlichen Ortsrand von Altenhagen. Es umfasst die ehemaligen LPG-Anlagen
und das Grundstlick eines vorhandenen Wohngebaudes sowie die angrenzenden Ver-
kehrsflachen. :

Im Norden grenzen Waldflachen und eine Allee an und im Westen die ehemalige Gut-
sparkanlage, die ebenfalls Waldstatus hat. Stidwestlich schlieBen sich Wohn- und ge-
werblich genutzte Gebaude der Ortslage an. Ostlich und sidlich angrenzend befinden
sich Ackerflachen.

'\ r
oo A

Abb.1: Geltungsbereich des Bebuungsplanes Nr. 18 im Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2022.
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1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Krdpelin verfiigt noch nicht Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan fur
ihr gesamtes Gebiet. Die Stadtvertretung hat am 07.11.2019 die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen. Die Beteiligung zum Vorentwurf ist bereits erfolgt.
Der Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde im Friihjahr 2023 beschlossen und lag
Biirgern und Behérden zur erneuten Beteiligung vor. Die Inhalte des Bebauungsplanes
Nr. 18 entsprechen den kiinftigen Ausweisungen des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 erfolgt, solange der Flachennutzungs-
plan nicht wirksam ist, auf der Grundlage des § 8 Abs. 4 BauGB. Hiernach kann ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist,
wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird (vor-
zeitiger Bebauungsplan). Diese Voraussetzungen werden durch die vorliegende Pla-
nung erfilllt. Die dringenden Grinde bestehen fiir die Stadt in der Notwendigkeit, kurz-
fristig Wohnbaufléachen zur Verflgung stellen zu kénnen, da der Bedarf nach wie vor
sehr groB3 ist und ein Defizit an verfligbarem oder bezahlbarem Wohnraum besteht.
Nach zwei Jahrzehnten konnte daher das Baugebiet Quaddelbarg in Krépelin endlich
aktiviert werden. Im Bereich des B-Planes Nr. 14 entstehen dartber hinaus Mietwoh-
nungen. Jedoch auch in den Ortsteilen und insbesondere in den ehemaligen Hauptor-
ten ist die Nachfrage groB. Frei verfigbare Grundstiicke sind in Altenhagen nicht mehr
vorhanden. Im Bereich des B-Planes Nr. 1 im westlichen Ortsteil sind keine freien Par-
zellen mehr verfugbar.

Auf der Grundlage der Bevélkerungsprognose wurde im Auftrag des Planungsverban-
des Region Rostock eine Wohnbedarfsprognose bis 2037 fiir den Nahbereich Kropelin
erstellt. Der Nahbereich umfasst neben dem Hauptort die Ortsteile und Dorfer der
Stadt Kropelin. Es wurde ein Bedarf von 105 Wohneinheiten ermittelt. Aufgrund der
raumlichen Lage in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft der Ostseegemeinden,
insbesondere zur Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, und dem raumordnerischen Ziel der
Entlastung des Kiistenraumes wurde im Rahmen der Abstimmung mit der Raumord-
nungsbehdrde und dem Landkreis vom 10.08.2022 ein erhdhter Entwicklungsbedarf
von bis zu 200 Wohneinheiten ermdglicht. Die Nachfrage nach giinstigeren Wohn-
grundstiicken und Mietwohnungen kann in den Tourismusgemeinden aufgrund der
iberwiegend hochpreisigen Angebotsstruktur auf dem Immobilienmarkt nur sehr
schwer erfillt werden. Dies trifft in einem besonderen MaBe auf die Situation in der
unmittelbar angrenzenden Stadt Ostseebad Kiihlungsborn zu. Der Wohnbauflachen-
bedarf in der Stadt Krdpelin geht somit teilweise tiber den eigenen Nahbereich hinaus.
Ein kleiner und angemessener Teil dieser 200 Wohneinheiten kann mit 10-15 WE in
Altenhagen realisiert werden. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung fihrt in
der landesplanerischen Stellungnahme vom 26.01.2023 dazu aus, dass Ortslagen wie
Altenhagen, die aufgrund ihrer vorhandenen Siedlungsstruktur ein gewisses Gewicht
besitzen und somit im stadtebauplanerischen Sinne (im Unterschied zu Siedlungssplit-
tern) als vollwertige Ortsteile zu charakterisieren sind, eine bestimmte Wohnbaufla-
chenentwicklung, die sich unter Beriicksichtigung vorhandener Flachenpotenziale (Ak-
tivierung und Umnutzung bestehender Grundstiicks- und Gebaudeflachen) auf den
drtlichen Eigenbedarf beschrénken sollte, zuzugestehen ist.



Stadt Krépelin - Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 18
LAltenhagen — Hof"

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 fir das Land Mecklenburg-Vorpommemn
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 fur das Gemeindegebiet
Kropelin 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 Grundsatze (G) der Raumordnung festgelegt, die zu beachten
bzw. bei der gemeindlichen Planung zu berlcksichtigen sind.

Die Stadt Kropelin ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum

ausgewiesen. :

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,

- Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewahlten Standorten,

- Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege, Kompensation und Bio-
topverbundflachen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung zum Vorentwurf des Flachennut-
zungsplanes wurde den ausgewiesenen Wohnbauflachen seitens des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung teilweise nicht zugestimmt. Dazu z&hlte auch die
groBere Flache in Altenhagen, wie eingangs erwahnt. Die Stadt hat die landesplaneri-
sche Stellungnahme im vorliegenden B-Plan dahingehend bericksichtigt, dass eine
Wohnbebauung nur noch in einem Streifen entlang der Stral3e erfolgen soll. Auch da-
bei handelt es sich um umzunutzende Flachen der ehemaligen LPG. Es werden also
keine unversiegelten Flachen beansprucht, was ebenfalls raumordnerischen Zielen
entspricht. Als ehemaligem Hauptort der Gemeinde Altenhagen, die mit der Stadt Kro-
pelin im Jahr 2004 fusionierte, soll hier ein gewisses Entwicklungspotential fur den Ort
— bei Umnutzung eines stadtebaulichen Missstandes - gegeben werden. Dazu hat das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock in der landesplanerischen
Stellungnahme vom 26.01.2023 zum Vorentwurf des B-Planes Nr. 18 vom 17.11.2022
seine Zustimmung erteilt. _

Durch den Bebauungsplan soll insbesondere die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen bzw. schon baulich genutzt werden. Das trifft fir das gesamte Plangebiet
zu. Wahrend die sudlichen WA1-Flachen weitgehend versiegelt und mit Altanlagen
bebaut sind, befindet sich im WA 2 ein bereits genutztes Wohngrundstiick. Das WA 3
ist z.T. mit einem alten Stall, Zufahrten, Rasengittersteinen und Betonplatten bebaut;
nérdlich befinden sich eine Ackerzufahrt und Ablagerungen. AuBerdem sind die
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Flachen bereits verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen. Vergleichbare Fla-
chenalternativen sind im gesamten sudlichen Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Die Errichtung einer Photovoltaikanlage foérdert die Nutzung erneuerbarer Energien
und tragt zur Verringerung des CO2-AusstoBes bei. Gleichzeitig erfolgt die Forderung
der wirtschaftlichen Entwicklung durch den Ausbau der nachhaltigen und regionalen
Stromversorgung.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6);

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802);

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommem (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt
Kropelin eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Héhenplan (DHHN2016, Stand 04/2022),
erstellt durch das Vermessungsbiiro Siwek, Wismar, die digitale topographische Karte
im MaBstab 1:10 000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpom-
mern (© GeoBasis DE/M-V 2020) sowie eigene Erhebungen verwendet.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Altenhagen ist der Hauptort der ehemaligen Gemeinde Altenhagen. Die stadtebauliche
Grundstruktur eines ehemaligen Gutsdorfes mit Gutshaus, Stall- und Scheunengebau-
den und Gutspark ist erhalten und ablesbar. Der nahezu gesamte &stliche Teil der
Ortslage ist durch das ,SchloB* mit zugehérigem Park und groBen, ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Gebduden geprégt. Die Gebéude sind nur teilweise genutzt und
unsaniert, sodass sich eine stadtebaulich unbefriedigende Situation ergeben hat. Ost-
lich des Gutsparks wurden zu DDR-Zeiten die Stallanlagen errichtet.

Die StraBe ,Hof“ ist als landlicher Weg in ca. 3,5 m Asphalt ausgebaut und wird von
einer liickigen Allee aus Linden und Kastanien gesédumt. Im Nordosten geht die As-
phaltstraBBe in einen zweispurigen Weg Uber.

Das vorhandene, eingeschossige Wohnhaus mit ausgebautem Satteldach ist von ei-
nem Hausgarten umgeben und verfiigt Gber ein groBes Grundstick von ca. 4000 m?,
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Die ehemalige LPG bestand aus acht gréBeren Hallen und Funktionsgebauden. Ein
GroBteil der Freiflachen ist mit Beton versiegelt. Heute werden die Flachen und Ge-
baude noch teilweise als Lager genutzt. Ein Gebaude weist Brandschaden auf. Mll
und Bauschutt wurden illegal abgelagert, so dass heute ein desolater Zustand
herrscht.

Die beiden sudlichen Hallen wurden bereits fir die Errichtung der vorhandenen PV-
Anlage im sudlichen Teil abgerissen. Die PV-Anlage ist von einem Zaun umgeben, im
Norden befindet sich der dazugehérige Trafo.

Von besonderer Bedeutung ist die Umgebung des Plangebietes mit Schutzgebieten.
Das Plangebiet wird nérdlich, éstlich und stdlich vom ,Gebiet Gemeinschaftlicher Be-
deutung”“ (ehemals ,FFH“-Gebiet) GGB ,Kleingewasserlandschaft sddlich von
Kropelin“ (DE 1936-302) und vom EU-Vogelschutzgebiet ,Kariner Land“ (DE2036-
401) umgeben (vgl. Umweltbericht).

Zur Ermittlung der Betroffenheiten wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt.

%f),g SRR
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2.2 Bebauungskonzept und Ziele der Planung

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Beseitigung des gravierenden
stadtebaulichen Missstandes, die Abrundung der bebauten Ortslage von Altenhagen
mit der geméBigten Ausweisung von Wohnbaufldchen auf der Basis der Abstimmun-
gen mit der Raumordnung und Kreisplanung auf Ebene des Flachennutzungsplanes
sowie die Erweiterung der Freiflachen-Photovoltaikanlage.

Durch die gewéhlte Planungslésung ist eine Integration des lberplanten Gebietes in
die bestehende Ortslage am ehesten gewahrleistet, da nun entlang der Dorfstrale, bis
an die Grenze zur freien Landschaft, ein durch die privaten Grundstiicke mit einer
kleinteiligen Bebauung gepragter Bereich entsteht. Die Photovoltaikanlagen sollen
dem gegeniiber stadtebaulich zurlcktreten.

Der im Rahmen der Planung betrachtete Bereich bezieht sich ausschlieBlich auf die
Nachnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Betriebsgeb&uden und -fla-
chen. Durch die Kooperation mit dem Eigentiimer ergibt sich eine unmittelbare Umset-
zungsperspektive in Einklang mit den kommunalen Entwicklungszielen. Vor diesem
Hintergrund wird ein raumlicher Standortvergleich hinféllig und ist auch planungsrecht-
lich nicht gefordert, zumal es sich um ein konkretes Konversionsprojekt handelt. Im
Rahmen der Bauleitplanung gilt immer auch das Gebot der Angemessenheit.

Zur Nachfrage bzw. den Bedarf an Wohnbauflachen, auch im Ortsteil Altenhagen,
wurde bereits an anderer Stelle (s.0.) ausfuhrlich eingegangen. Auch in den Ortsteilen
und insbesondere in den ehemaligen Hauptorten ist die Nachfrage groB. Frei verflg-
bare Grundstiicke sind in Altenhagen nicht mehr vorhanden. Im Bereich des B-Planes
Nr. 1 im westlichen Ortsteil sind keine freien Parzellen mehr verfugbar.

Die Erforderlichkeit der Einbeziehung der bestehenden Freiflachen-Photovoltaikan-
lage ergibt sich aus der Zielsetzung der Stadt, in diesem Bereich die bestehende Nut-
zung in ihrer baulichen Auspragung auf den vorhandenen Bestand zu begrenzen. Dies
betrifft in erster Linie die Héhe und Dichte der Solarmodule. Die Festsetzungen be-
riicksichtigen die bereits erfolgte Genehmigung und wurden mit dem Eigentimer ab-
gestimmt. Es wird durch den Bebauungsplan Nr. 18 kein bestehendes Baurecht ,weg-
geplant®.

Fir ermeuerbare Energien gilt geméaB § 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG)
ein (iberragendes 6ffentliches Interesse. Damit besteht mindestens auch ein dringen-
des offentliches Interesse gem. § 8 Abs. 4 BauGB. Durch die Ausweisung neuer Fla-
chen fiir Photovoltaikanlagen wird das durch die Gemeinde festgestellte, dringende
offentliche Interesse an der Ausweisung von Standorten fiir den értlichen Wohnungs-
bau Uiberpréagt. Der Sachverhalt des Gberragenden 6ffentlichen Interesses wird durch
die gleichzeitige Umsetzung der o.g. stadtebauliche Ziele der Stadt Kr6pelin nicht tan-
giert.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele werden allgemeine Wohngebiete (WA) nach
§ 4 BauNVO und ein sonstiges Sondergebiet (SO-PV) nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Die WA 1 — WA 3 umfassen den westlichen und nérdlichen Bereich der ehemaligen
LPG und liegen an der zur ErschlieBung dienenden StraBe ,Hof. Die Ostliche
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Abgrenzung des WA 1 bildet der vorhandene Zaun der bestehenden PV-Anlage.
Dadurch ergibt sich eine Grundstiickstiefe von Gber 40 m. Auch das bebaute Grund-
stick im WA 2 weist eine groBe Tiefe auf. Der bebaubare Bereich im WA 3 und im
nordlichen Teil des WA 1 wird stark durch die nérdlich und westlich angrenzenden
Waldflachen beeinflusst. Durch den einzuhalten 30 m Waldabstand ergibt sich auch
hier eine Grundstiickstiefe von Gber 40 m. Dadurch ergeben sich recht gro3e Grund-
stiicksflachen zwischen ca. 900 und 1500 m2. Dies ist aber an dieser Stelle im landli-
chen Raum durchaus beabsichtigt, passt sich an die GrundstiicksgréBen im Hofbe-
reich an und berlicksichtigt die raumordnerisch begrenzte Zahl von Wohneinheiten.
Die PV-Anlagen grenzen 6stlich an die Wohnbauflachen an und sollen durch Hecken
und zu erhaltende Baume optisch abgegrenzt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen geméaB § 1 Abs. 6 BauNVO
auch ausnahmsweise nicht zulassig. Durch den Ausschluss der genannten Nutzungen
sollen stadtebauliche Konflikte, die aufgrund des geplanten Wohngebietscharakters,
der Lage des Plangebietes und der begrenzten verkehrlichen ErschlieBungsfahigkeit
der Flache auftreten kdnnen, vermieden werden. Sonstige nicht stérenden Gewerbe-
betriebe konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Dazu zahlen auch Ferienwoh-
nungen, die ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden kénnen und an dieser
Stelle nicht als stérend empfunden werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die maximale Anzahl der
Wohnungen, der Vollgeschosse, die maximalen Firsthéhen sowie durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) definiert.

In den WA wird einheitlich eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Zusammen mit der zulassigen
Uberschreitungsméglichkeit von 50 % fiir Nebenanlagen und Stellplatze wird so die
Errichtung von Gebauden mit z.B. Doppelgaragen und deren Zufahrten sowie von Ne-
bengebauden und -anlagen auf den groBen Grundstlicken ermdglicht.

Es sind Einzelhduser mit max. zwei Wohnungen oder Doppelh&user mit max. einer
Wohnung je Haushalfte zuldssig. Damit soll die absolute Zahl der Wohneinheiten aus
0.g. Grlinden begrenzt werden. Eine verdichtete Reihenhaus- oder Mehrfamilienhaus-
bebauung ist hier nicht vorgesehen. Die kiinftige Bebauung soll sich an die vorhande-
nen Wohngebaude anpassen und die raumordnerischen Aspekte berlcksichtigen.

Es werden max. zwei Vollgeschosse als zulassig festgesetzt. Die maximale Firsthohe
betragt 9,0 m. Damit sind ,klassische” eingeschossige Einfamilienhauser mit geneig-
ten Dachern oder auch zweigeschossige ,Stadtvillen” zuldssig. Eine strenge Regelung
der Bebauungsformen ist hier am Siedlungsrand in ausreichender Entfernung zum
Gutshof nicht erforderlich. Bei Flachdachern entspricht die Gebaudehdhe der First-
héhe.

Fur die festgesetzten Firsthohen gilt als Bezugspunkt im WA 1 die Hohe von 45,50 m,
im WA 2 die Hohe von 45,00 m und im WA 3 die Héhe von 44,0 m NHN (DHHN2016).
Damit werden die unterschiedlichen anstehenden Gelédndehéhen berucksichtigt.

Es gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand.

Das Sonstige Sondergebiet "Photovoltaikanlage" (SO-PV) dient der Nutzung der Son-
nenenergie mittels Solarzellen in Photovoltaikanlagen. E sind Photovoltaik-Modulti-
sche mit unbeweglich installierten Solarmodulen, einer lichten Hoéhe von maximal
3,8 m (OK) und einem Abstand vom anstehenden Gelande (lichte Bodenfreiheit) von
mindestens 1,0 m (UK) zulassig.
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Weiterhin sind Gebédude und Anlagen fir den technischen Betrieb (wie Batteriespei-
cher, Wechselrichter, Trafo- und Ubergabestationen, Steuerungs- und Uberwachungs-
einrichtungen u.4.), Wege zur Sicherstellung der inneren ErschlieBung, Gitter- oder
Stabmattenzaune mit einer maximalen Héhe von 2,5 m mit Ubersteigschutz und Ka-
meraiiberwachung sowie mit einem unteren Abstand vom anstehenden Gelande
(lichte Bodenfreiheit) von mindestens 10 m cm bis maximal 20 cm zul&ssig. Durch den
Abstand vom Boden kénnen Kleintiere die Zaune unterqueren.

Die in den SO-PV festgesetzte maximale Oberkante von 3,8 m darf bei Gebauden und
Anlagen, die dem technischen Betrieb sowie der Unterhaltung und Pflege der Photo-
voltaikanlage dienen, um max. 1,0 m Uberschritten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur die durch die Solarmodule tberschirmte Flache (ent-
spricht der fiktiv Uberbauten Flache) betragt 0,6. Eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Wege und sonstige Nebenanlagen zulassig.

Die Baugrenzen beachten einen Abstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen bzw.
die Kronentraufbereiche + 1,50 m von zu erhaltenden Baumen.

Von den nérdlich gelegenen Waldflachen ist, wie beim Wohngebiet, geméaB § 20 Lan-
deswaldgesetz (LWaldG) bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m
zum Wald als Schutz bei Windwurf, vor Waldbrand etc. einzuhalten.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstiitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmdoglichkeiten fir die kinftigen Bauherren
unverhaltnismaiig einzuschranken.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind bei geneigten Déchern Gber 20° Dach-
neigung fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude nur unglasierte rote, rotbraune,
braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zuldssig. Dadurch sollen
sichtbare Dachflachen hochwertig und in Anpassung an die vorhandene Ortslage ge-
staltet werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den WA 1 — WA 3 generell zulassig,
wenn sie auf den Dach- und/oder Wandflachen des Gebéudes aufliegen oder in diese
integriert sind. Aufgestédnderte oder tiberkragende Anlagen sind ebenso wie freiste-
hende PV-Anlagen in den WA 1 — WA 3 nicht zulassig. Diese sollen das Wohngebiet
nicht technisch Gberformen.

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
ist aufgrund des Grundwasserschutzes unzuléssig.

Einfriedungen sind in den WA 1 — WA 3 nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feld-
steinmauer zuldssig. Draht- oder Stabmattenzaune sind jeweils nur in Verbindung mit
Laubholzhecken zuléssig. Die maximal zuléassige Hohe an der StraBe ,Hof* betragt
unter Berlicksichtigung der Verkehrssicherheit 0,80 m. Zypressengewéachse, Kunst-
stoffzaune und Gabionenwéande sind unzuldssig, da sie undkologisch und naturfern
sind.
Der Vorgartenbereich (Bereich zwischen Baugrenzen der WA 1 —WA 3 und der StraBe
,Hof*) ist auBerhalb von Nebenanlagen, Grundstiickszufahrten/-zuwegungen mit Ra-
sen- und/oder Pflanzflaichen gértnerisch zu gestalten. Das Anlegen von Kiesbeeten
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oder Stein-/ Schotterflachen ist aus 6kologischen Grinden unzuldssig. Dauerstell-
platze von Millbehéltern im Vorgartenbereich sind aus gestalterischen Grinden mit
einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung oder Rankgittern
zu versehen. Im gesamten Plangebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GréBe von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulédssig. Diese Vorschriften dienen
der ortsangepassten Gestaltung und der Vermeidung von gestalterischen und natur-
schutzfachlichen Fehlentwicklungen.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer vor-
satzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 VerkehrserschlieBung

- Die Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber die StraBe ,Hof*, einen Gemeinde - Ver-
bindungsweg nach Schmadebeck. Fir die wenigen Wohneinheiten wird der ausge-
baute Landweg als ausreichend erachtet. Uber diese Wege werden einige kleine Ort-
schaften im Suden Kropelins erschlossen. Das Verkehrsaufkommen wird sich nicht
signifikant erhdhen.

Die Befahrbarkeit durch Lésch- und Rettungsfahrzeuge ist gegeben.

Die PV-Anlagen werden, abgesehen von der Bauzeit, nur gelegentlich von Service-
fahrzeugen aufgesucht. Erschlossen werden soll die PV-Flache durch das stdlich ge-
legene Gemeindeflurstlick.

Im Norden wird die vorhandene Ackerzufahrt an den Waldrand verlegt. :
Die notwendigen Stellplatze missen im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachge-
wiesen werden. Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete sind auf jedem privaten Bau-
grundstiick mindestens zwei Pkw-Stellplatze herzustellen. Ein Zuparken der Erschlie-
BungsstralBe ,Hof* ist zu vermeiden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsberéiches des Bebauungsplanes Nr. 18
betragt rund vier Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

12



Stadt Krépelin - Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 18
,2Altenhagen — Hof"

Aligemeine Wohngebietsflachen 13235 m?
WA 1 4767
WA 2 o 4076
WA 3 _ 4392
Sondergebiet 21.707 m?
Griinflachen 1.382 m?
Ausgleichsflache, privat ' 961
Hecke, privat : 184
237
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.231 m?
Summe 39.555 m?

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung der kiinftigen Grundstlicke innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete sind neu herzustellen. Die notwendigen Versorgungsleitungen
sind bisher nur teilweise in der StraBe ,Hof* vorhanden. Im weiteren Verfahren muss
im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir die zusatzlichen Wohneinheiten geprift wer-
den, in welchem Umfang neue ErschlieBungsanlagen notwendig werden. Entspre-
chende Vereinbarungen sind zwischen den Vorhabentrdgern und den jeweiligen Ver-
und Entsorgungstragern zu treffen.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet Il 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 vorhandene Trinkwasser-
leitung des Zweckverbandes Kiihlung in der StraBe ,Hof*.

Léschwasser kann tber den Teich bereitgestellt werden, der dem vorhandenen Wohn-
haus gegentiiber liegt und als Ldschwasserentnahmestelle ausgebaut ist.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird in Altenhagen Uber dezentrale private Kleinklar-
anlagen gereinigt. Eine zentrale Abwasserentsorgung ist nicht vorhanden. Entspre-
chende Antrage auf wasserrechtliche Erlaubnis sind zu stellen.

Im SO - PV fall im Betrieb kein Abwasser an.

Das Niederschlagswasser ist ebenfalls dezentral zur Versickerung zu bringen, da
keine zentrale Regenwasserentsorgung in Altenhagen existiert. Dazu bieten sich die
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groBen Grundstlcksflachen an. Bei bindigen Béden sind entsprechende Versicke-
rungsanlagen herzustellen.
Ggf. vorhandene Drainageleitungen sind zu verlegen.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Krépelin ist durch die E.DIS AG gesichert,
der Leitungsbestand ist fur das Wohngebiet auszubauen. Fir die PV-Anlage sind ge-
sonderte Vereinbarungen zu treffen. ‘

Altenhagen ist an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Rostock AG angebunden,
das auszubauen ware. Zur Wéarmeversorgung werden alternative Versorgungsmog-
lichkeiten (Erd- oder Luftwarmetauscher, Solarthermie) empfohlen.

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen ange-
boten.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.

. Eine ordnungsgemaBe Abfallentsorgung des Wohngebiets ist tUber die StraBe ,Hof"
gewabhrleistet. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung an der StraB3e bereit-

zustellen. Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind gemaf den &rtlichen Bauvorschriften

so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdéglich ist und Ungezieferentwicklung

nicht begunstigt wird.

Im SO — PV fallen im Betrieb keine Abfalle an.

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden
bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (un-
natlrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausga-
sungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer geméaB Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), die Bundes -Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) und das Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg -
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M -V). Bodenschutzrechtliche
Belange liegen in der Zustandigkeit des Landrates des Landkreises als untere Boden-
schutzbehorde. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Rostock wird hingewiesen.

4, Immissionsschutz

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

Unzulassige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm fir die vorhandene und die ge-
plante Bebauung sind aufgrund des geringen Verkehrs auf dem Landweg nicht zu er-
warten.
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Die Ortslage im Bereich des westlich angrenzenden Gutes hat den Charakter eines
dorflichen Mischgebietes mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Windenergieanlagen befinden sich ca. 2 km westlich des Plangebietes, so dass auch
hier keine unzuldssigen Immissionen zu befiirchten sind, da die gesamte Ortslage von
Altenhagen naher gelegen ist.

Ein Blendgutachten fiir die Photovoltaikanlagen war fir den sudlichen Teil nicht erfor-
derlich, so dass auch fir die nérdliche Erweiterung aufgrund der Std-Ausrichtung der
PV-Anlagen nicht von Betroffenheiten von Verkehrswegen oder Anwohnern auszuge-
hen ist.

Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néchte, z. B. zur Erntezeit, auf angrenzen-
den Ackerflaichen sowie gelegentliche Geruchsbelédstigungen durch das Ausbringen
von Gillle sind im landlichen Raum mdglich.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

5. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der StraBe in Privatbesitz. Die Pla-
nungskosten werden privat Gbernommen.

6. | Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Wer-
den unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege in unveréandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen,
die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige. ‘

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

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt
Krépelin wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Teil 2: Umweltbericht

Der Umweltbericht, als gesonderter Bestandteil der Begriindung, legt die Belange des
Natur- und Umweltschutzes dar. Geman §§ 1 (6) Nr. 7 und 2 (4) BauGB werden die
Resultate der Umweltpriifung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffs-
regelung aufgezeigt. Die entsprechenden Festsetzungen und Hinweise wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen. Zuséatzliche Hinweise und Schutzmaf3nahmen sind im
Umweltbericht aufgefiuhrt.

Es wird auf das separate Dokument des Umweltberichts zum Bebauungsplan
Nr. 18 der Stadt Kropelin, die FFH-Vorprifung sowie auf den Artenschutzfachbeitrag
verwiesen (Biro Umwelt & Planung Schoppmeyer/Lebahn).
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