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Aufgestelit auf Grund des {\ufsteilungsbeschlusses der Stadtverordneten-
versammiung vom »8..4: 4334

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Ab-
druckinder......... ~Him-amtlichonSokanfitRachuRgeblotam ... ........ erfolgt.
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Die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am 28‘4335-
durchgefiihrt worden. /
.Mﬂ?ﬂma

Die vo%der Planung beriihten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben
vom<.2:3ur Abgabe einer S;e“’!Iudg'riéhrﬁe;éuggefordert worden.
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" Der Blrgermeister

0.4 den Entwurf des Bebau-
zur Auslegung bestimmt.

Die Stadtverordnetenversammiung”

ungsplanes mit Begrﬁndunguybéﬁs'th“ogge’ﬂéy/
7 A

irgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanesybestehiend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom#A- Shis
zumAY.£. 36 wahrend folgender Zeiten ....8%.4..... nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daR
Bedenken und Anregugen wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schrift

/inder Zeitvom £0:9:Mbis 30.9. urch Aushang- ortsiiblich bekanntgemacht
Worden ighsau;m; de;.Amt.:;tu:d SI.:};!& " ltung Krdpelin, Markt 1
. wahren er rens u

Montag
Dienstag
Mittwoch
Donnerstag

Der katasterméRige Bestand \ ..... ird” als richtig dargesellt bescheinigt.
Hinsic tich &g:\ gerichtigen Darstellung der Grenzpunkte giit der Vorbehalt,
nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Fiurkarte im
orliegt. RegreBanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.
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atum/Siegel Deésit r des Katasteramtes
sstock 4%«82.9} / f
Die Stadtverordnetenversammiung hat d.lg vorgebrachten Bedenken und Agu?-
gungen sowie die Stellungnahrgen‘”dg(((f;'gel\ ffentlicher Belange am 2 ,0-36
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gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt word V4
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Der Entwurf des Bebauungsplanes ist nach der 6ffentlichen AUSW
gedndert worden. Daher haben der Entwurf des Bebauungsplan ~estehend

aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), so ie Begriindung in

th Aushang ortstiblich bekanntgemacht worden.

(Ort/Datum/Siegel) : Die Biirgermeister

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde amA- .10, nd t@tp netenversammiung als Satzung

beschlossen und die Begrii {"5 '6@),1 Q‘gsplan wurde gebilligt.
V

A r Blirgefmeister
Lai g
Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, .bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit Verfiigung der héheren
Verwaltungsbehdérde vom .......... S A - mit Nebenbestimmungen und
Hinweisen erteilt.

Gleichzeitig sind die 6rtlichen Bauvorschriften genehmigt worden.

(Ort/Datum/Siegel) Der Biirgermeister

Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungséndernden BeschluB der
Stadtverordnetenversammiung vom........... erfillt, die Hinweise sind beachtet.
Das wurde mit Verfligung derhoéheren Verwaltungsbehdrde vom....... Azl
bestétigt.

(Ort/Datum/Siegel) Der Burgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus derPlanzeichnung (Teil A) unddem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

(Ort/Datum/Siegel) Der Biirgermeister

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie der Stelle, beider
der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ......... (vom
....... bis zum .........) ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntma-
chung ist auf die Geitendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mangein der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erléschen von Entschédigungsan-
spriichen (§§ 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Die
Satzung ist mithin am ............ in Kraft getreten.

(Ort/Datumy/Siegel) Der Burgermeister

lich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kﬁnnen,aml.:.s.-.“...oa atu.v_s‘- “
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Satzung
der Stadt Krépelin
uber den Bebauungsplan
~ Nr. 6 'Silberberg'

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08. Dezember
1986 (BGBI. S. 2253) zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erieichterung
ven Investitionen und der Ausweisung und Bercitstellung von W hnbau-
land (Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22 4.1993
(BGBL. | S. 466) sowie nach § 86 der Landesbauordnung fiir Meckienburg-
Vorpommern (LBauO M-V) vom 26. April 1994 (GVOBI. M-V 1994, Nr. 11, S.
518) wird nach BeschluBffassung durch die Stadtverordnetenversammiung
vom........&:!?.‘?..-.;é. und mit Genehmigung der h6heren Verwaltungshehdérde
folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 6 fiir das genannte Gebiet
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) sowie der Ortlichen Bauvorschrift erlassen.

71.
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Mit satzungsdnderndem Beschlu vom 17.09.1997 wird folgende 3 { 2
Ergénzung zu Teil B: Textliche Festsetzungen vorgenommen: 7

e
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12. In Zusammenhang mit der Errichtung des Regenriickhalteb
wird bei der geplanten Umsetzung der Schulkonzeption der Schulé
in Kropelin eine Entsiegelung der Schulhofflachen in einem Umfang
von 500 m? vorgenommen. /

um/Siegel Der Birgermeister
Kvoparim | A3 Ay . A8

Planzeichenerkldrung

:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB- = -
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

Allgemeine Wohngebiete

WA | (s4BauNvO)

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

280,25 Grundflichenaah |

| Zahl der Vollgeschosse

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

& nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

a Abweichende Bauweise
Baugrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 5 BauGB)

w Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

w befahrbarer Wohnweg

E FuB- und Radweg

Ein-’and Ausfahrten und Anschlu andererFlachen an die Verkehrs-
flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

E Be'rgich ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB)

6ffentliche Griinflachen

Zweckbesﬁmmung:

e Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Fldchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(§ 9 Abs, 1 Nr. 20, 25 und Ats. 6 BauGB)

Erhaltung von Bdumen

o'o' ks d Umgrenzungvon Fldchenzum Anpflanzen von Bdumen,

00 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

‘Sonstige Planzeichen

i =791 UmgrenzungvonFléchenfiirNebenanlagen, Stellplitze,

L==d| Garagen un«d Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmi ag:

GST Ge¢meinschaftsstellplitze

(M)  Miilistellplatz

Py Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) '

] b

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bau-

gebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung in-
nerhalb eines Baugebietes

(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

~ Planzeichen ohne Normcharakter

Bdschung
L78- Flurstiicksnummer
Flurstilicksgrenze

e vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

,o/"\o\
=z h Sichtdreieck
6

3,3 Gelandehohen erganzt gem. Genehmigungsbescheid

Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBauO M-V)

§1

§3

§4

Zulassig sind Satteldécher mit einer Dachneigung von 22,5 - 50°. Ausnahmsweise kénnen
Krippelwalmdécher zugelassen werden. Fir untergeordnete Bauteile, Garagen und Ne-
benaniagen kénnen andere Dachformen und Dachneigungen zugelassen werden. By

VIl 231¢c - 512.113 VOT102.07.1997

gen, fasergebundene Zementprodukte, Kunststoffverkieidungen sowie kainst
nachbildungen. )

Pro Grundstiick ist ein Lautbaum zu pflanzen: Fir Einfriedungen gegeniiber Verkehrsfia-
chen sind ausschlieRlich lebende Hecken zuldssig. Fiir die Anplanzungen sind Arten der in
Nr. 10 der Textlichen Festseizungen genannten Pflanzliste zu wihien.

ingeandert gem. Gehehmigungsbescheidy <

Teil B: Textliche Festsetzungen

Uz Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird die
Groe der Grundsticke auf maximal 900 m? festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
2. Im WA-Gebiet sind die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

3. In der abweichenden Bauweise werden Einzel- und Doppelhduser mit seitichem Grenz-
abstand errichtet. Bei Hausgruppen kénnen die Endhduser mit seitichem Grenzabstand,
die Mittelhduser ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

4. Im Plangeitungsbereich sind Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen und in den ausgewiesenen Flachen fur Gemeinschaftsstellplitze
{G8T zuldssig. Dariiber hinaus kdnnen z 1snahmsweise notwendige S’ ~linldtze als Car-
port cuw. filent Gbevdacht (Reine Coragen; auf den Goiigen Giundstlicksireiliachien cuge-

lassen werden (8§ 12 Abs. 6 BauNVO).

S. Die Planstrasse A ist als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 'befahrbarer
Wohnweg' ebenengleich nach dem Mischungsprinzip auszubitden mit Vorrang fiir den
FuBgangerverkehr und die nicht-verkehrliche Nutzung. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

6. Im Plangeltungsbereich wird die Firsthohe der Gebdude auf maximal 9,00 m sowie die
Sockethdhe auf maximal 0,50 m festgesetzt. Der Bezugspunkt fiir die in Satz 1 genannten
Héhen ist die Stralenoberkante des ndchstgelegenen Punktes der ErschlieBungsstraRe

(§ 16 Abs. 3 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO). .

74 Die Flache fir Gerﬁeinschaﬂsstellplétze / GST dient den Wohngrundstiicken im Bereich
der abweichenden Bauweise zur Unterbringung der gem. LBauO M-V notwendigen Stell-
platze (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB).

8. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient den Anwohnern in dem mit ,abweichender Bau-
weise” festgesetzten Planbereich zur ErschlieBung ihrer Grundstiicke
(§ 9 Abs. 21 BauGB).

19. = Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,befahrbarer Wohnweg* und

-FUuBweg“ sowie die Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldtze und fir Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte sind aus versickerungsfihigem Pflastermaterial oder aus wassergebundener
Decke herzustellen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Alle Verkehrsflichen im &ffentlichen Be-
reich sind nach DIN 18024 Blatt 1 behindertengerecht auszubauen.

10.  Grunfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die offentliiche Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® ist auf 20% der Ge-
samtfiiche mit heimischen Baumen und Strduchern der nachfolgenden Pfianziiste zu ge-
stalten. Dabei betragt die Artenzusammensetzung 70% Straucher im Pflanzverband 1,00 x
1,00 m und 30% Baume.

Bei der Grlingestaltung des ausgewiesenen Kinderspielplatzes ist zu beriicksic! tigen, daf.
keine Pflanzen mit giftigen Blattern, Bliten oder Friichten und sonstigen gefahilichen Ele-
menten (z.B. Dornen) verwendet werden.

Die Pflanzen sollten eine Mindestqualitédt von 2 x verpflanzt aufweisen.

~ Die Flachen zum Anpfianzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sind
gemaB der nachfolgenden Pflanzliste naturnah zu gestalten. Dabei betrigt die Artenzu-
sammensetzung 80% Straucher im Pflanzverband 1,00 x 1,00 m und 10% Heister. Die
Pflanzen soliten eine Mindestqualitit von 2 x verpflanzt aufweisen, pro Gehélzart sind
Gruppen von 5-7 Exemplaren zu pflanzen.

Entlang des Brusower Landweges sind innerhalb der éffentlichen Griinfldche 2 notwendige
Grundstiickszufahrten zu den angrenzenden Grundstiicken mit einer Breite von je max.
4,00 m zuldssig. Es ist ein Abstand von 2,5 m zwischen Fahrbahn und-Stammfu® der Lin-
denbaume einzuhalten. Dabei sind die Zufahrten aus wassergebundener Decke herzustel-
len oder bei Verwendung von Pflastermaterial zu max. 80% zu versiegeln.

Innerhalb der Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist die vorhandene, geschitzte Lindenreihe entlang des Brusower Landweges zu
erhalten, Ausfdile sind zu erganzen. Wahrend der BaumaRnahmen ist die Baumreihe
durch einen festen Zaun zu schitzen. :

Die Liicken der Lindenbaumreihe nérdlich des Brusower Landweges zwischen dem Plan-
gebiet und der im Osten vorhandenen Wohnbebauung sind durch Nachpflanzung von Lin-
denhochstammen zu schliefen.

Der Pflanzstreifen entlang der Grenze des Plangeltungsbereiches mit der Fliche des
Penny-Marktes ist gemag der nachfolgenden Pflanzliste natumah zu gestalten. Dabei be-
tragt die Artenzusammensetzung 70% Straucher im Pflanzverband 1,50 x 1,50 m und
30% Heister. Die Pflanzen sollten eine Mindestqualitit von 2 x verpflanzt aufweisen, pro
Gehdlzart sind Gruppen von 5-7 Exemplaren zu pflanzen. ,

" Sobald maximal 50% der Grundstiicke bebaut wurden, sind die Anpflanzungen im Bereich
der Gffentlichen Grinfldachen in der nachstfolgenden Pflanzperiode (01.11. - 15.04.) her-
zustellen. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, Ausfille sind ggf. zu ersetzen.

Pflanzliste:

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Quercus petraea Traubeneiche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Quercus robur Stieleiche

Corylus avellana Haselnu® Rosa canina Hundsrose
*Crataegus monog. WeiRdorn Salix caprea Grauweide
*Eucrymus europaeus  Pfaffenhitchen Sambucus nigra Holunder

Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus padus Traubenkirsche *Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
*Prunus spinosa Schiehe

* keine Pflanzung an Spielpldtzen

11.  Zur Regelung des Wasserabflusses kann im siidwestlichen Plangebiet innerhalb der Fla-

che zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ein Regen-
wasserrlickhaltebecken hergestelit werden. Das Becken ist naturnah zu gestalten und in
die Pflanzfidchen einzubinden (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).
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Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B). Der Bebauungsvorschlag ist Bestandteil der Begrin-
dung und dient der Erlduterung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden
funktionellen und st&dtebaulichen Gestaltungsabsichten.




* Begrindung zum Bebauungsplan Nr. & ,Silberberg" der Stadt Krépelin 16. Oktober 1996

1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) vom
08.12.1986 in der Fassung des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486), des MaRnah-
mengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRknahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S.622), der Verordnung Uber die

~ bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) vom
23.01.1990 in der Fassung des Investitions-erleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), des Gesetzes (iber die Landesbau-
ordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26:04.1994 (GVOBI. M-V
1994, Nr. 11 S. 518), berichtigt am 08.06.1994 (GVOBI. M-V 1994 S. 518) so-
wie der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58) aufgestellt.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaRt ein ca. 2,25 ha groBes Gebiet. Er
wird wie folgt begrenzt:

-

Im Norden durch den Penny-Markt (Flurstiicke 45/11, 46/1, 47/1, 48/1, 48/8)
Im Westen durch das Flurstlick 44/2

Im Osten durch das Flurstlick 49
Im Stden durch den Brusower Landweg (Flursttck 74/1).

3 Veranlassung und Ziel der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

Durch den B-Plan kann sichergestellt werden, daR die Bebauung den Vorschrif-
ten des BauGB und der BauNVO sowie der beabsichtigten stadtebaulichen
Ordnung entspricht. Insgesamt soll eine geordnete stédtebauliche Weiterent-
wicklung der Stadt erreicht und eine menschenwirdige Umwelt gesichert sowie
die natirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und weiterentwickelt werden.

Zu bertcksichtigen sind dabei u.a.:
= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= die Wohnbedurfnisse der Bevodlkerung sowie die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung,

= die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

= die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes.




*Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Silberberg” der Stadt Krépelin 16. Oktober 1996

6.1

Derzeit verlauft die Kundenausfahrt entlang der westlichen Plangebietsgrenze
im Geltungsbereich des B-Planes. Diese Zufahrt wird aufgrund der Realisierung
der Ortsumgehung nicht mehr benétigt, da nun weitere Zufahrten von Norden
von der ehemaligen B 105 zum Einkaufsmarkt méglich sind. Die Kundenaus-
fahrt im westlichen Plangebiet wird daher beseitigt und als Wohnbauland tber-
plant.

In der nordéstlichen Ecke des Plangebietes befindet sich ein Versickerungs-
becken des Penny-Marktes, das erhalten wird.

Westlich des Plangebietes schlieRBen sich Brachflaichen bzw. Einfamilienhaus-
grundstiicke an, Gstlich befinden 'sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Ackerbau). Im Studen wird der Geltungsbereich durch den Brusower Landweg
begrenzt, an den sich ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen anschlieRen.

Das geologische Landesamt gibt in seiner Stellungnahme vom 23.05.1996 fol-
gende Hinweise zu den regionalgeologischen Verhéltnissen:

,Der Bebauungsplan liegt in einem Stauchendmordnengebiet. Der oberfla-
chennahe geologische Untergrund setzt sich aus Geschiebemergel mit unre-
gelmaRig zwischengelagerten Sandhorizonten zusammen. Die Lagerungs-
form der Sedimente ist gestort. Geschiebemergel und Sand sind generell
tragfdhige Boden. Im Untersuchungsraum fuhrt der zuoberst verbreitete
Grundwasserleiter ungespanntes Grundwasser, das unter geologisch gestor-
ten Deckschichten flieRt. Der Grundwasserflurabstand betragt >10 m. Vor fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser relativ geschitzt.
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone [IIB der Was-
serfassung ,Kropélin“ und in deren Trinkwassereinzugsgebiet. In diesem Zu-
sammenhang verweisen wir auf die geltenden Richtlinien des DVGW Regel-
werkes 101 zum Grundwasserschutz in der Neufassung vom Februar 1995.°

Festsetzungen

Art und MaR der Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicks-
flachen

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Silberberg” wird als all-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, sie sollen mdglichst ein ungestértes Umfeld gewahr-
leisten. Der Schutz gegen Stérungen ist jedoch nicht in dem hohen Male vor-
gesehen wie in reinen Wohngebieten (WR). Insbesondere werden in WA-
Gebieten niedrigere schalltechnische Orientierungswerte gem. DIN 18005 zu-

grundegelegt.

Durch die Festsetzung als WA-Gebiet wird somit der Nahe zum Penny-Markt
und dessen Emissionen durch Pkw- und Anlieferungsverkehr Rechnung getra-
gen.




*Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Silberberg" der Stadt Krépelin 16. Oktober 1996

6.2

Um im WA-Gebiet eine moglichst hohe Wohnqualitét zu schaffen und die Fla-
chen weitestgehend flir den Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen, werden
die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aus Griinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
wird die GroRe der Grundstiicke auf maximal 900 m? festgesetzt. Das Mal} der
Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der
Zahl der Vollgeschosse geregelt. Die GRZ wird dabei abh&ngig von der Bau-
weise festgesetzt, und zwar

= im Bereich der Einzel- und Doppelhduser auf GRZ 0,25
= im Bereich der abweichenden Bauweise auf GRZ0/4. _

Dadurch wird einerseits ein ausreichender Spielraum fur die Gestaltung der Ge-
b&udegréRen ermdglicht, andererseits wird der Eingriff in Natur und Landschaft
auf das notwendige MaR reduziert.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im nérdlichen Plangeltungsbe-
reich soll sicherstellen, daR hier entsprechend dem tatséchlichen Bedarf sowohl
Einzel- oder Doppelhduser als auch Reihenhduser umgesetzt werden kénnen,
wobei bei Realisierung von Reihenhdusern auch eine Grundstlcksteilung mog-
lich ist und die Mittelnduser ohne Grenzabstand errichtet werden kénnen.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen lassen individuelle Bebauungsmdg-
lichkeiten zu. Um Grundstiicksflachen zu sichern und eine mdglichst kompakte
Bebauung auf den ,einzelnen Grundstiicken zu erreichen, sind Garagen und
Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. in der
ausgewiesenen Flache fur Gemeinschaftsanlagen / GST zulassig.

Weitere gem. LBauO M-V notwendige Stellplatze kénnen in Form von Carports
oder ohne Uberdachung auf den tibrigen Grundstiicksflachen errichtet werden.
Dabei sollte die Versiegelung der Flachen jedoch moglichst gering gehalten
werden.

Da sich das Plangebiet am Ortsrand Krépelins befindet und den Ubergang in
die freie Landschaft bildet, wird die Héhe der baulichen Anlagen auf ein Vollge-
schoR begrenzt. Dabei betragt die Firsthohe maximal 9,00 m, die Sockelhéhe
maximal 0,50 m Uber StraRenoberkante. Durch diese Begrenzungen wird auf
die exponierte Lage reagiert und eine mdgliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes minimiert.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das innerortliche und Uberértliche StraRen-
netz erfolgt (iber den Brusower Landweg, der aus einer asphaltierten Fahrbahn
ohne Nebenanlagen besteht.

Die PlanstraBe A wird zur Unterstitzung des Charakters des allgemeinen
Wohngebietes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,befahrbarer
Wohnweg“ mit einem Querschnitt von 5,50 m im Mischungsprinzip ausgebildet.
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Dabei soll dem FuRgéngerverkehr und der nicht-verkehrlichen Nutzung Vorrang
vor dem Kraftfahrzeugverkehr eingerdumt werden (,maRgebende Aufenthalts-
funktion“ gem. EAE 85 / 95), wobei gem. EAE 85 / 95 eine Geschwindigkeit von
< 20 km/h angestrebt wird. Eine zuséatzlicH mdgliche Festlegung als verkehrsbe-
ruhigter Berelch gem. § 42 Abs. 4a StVO kann nur im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung auf ordnungsrechtlicher Grundlage erfolgen.

Der festgesetzte StraRenquerschnitt orientiert sich an der EAE 85 / 95, wobei
eines der Auswahlkriterien das prognostizierte Verkehrsaufkommen in der mor-
gendlichen Spitzenstunde (MGS = 0,35 x Pkw-Bestand) ist.

Bei Realisierung des Bebauungsvorschlages mit einer Wohneinheit (WE) pro
Reihenhaus und zwei WE pro Einzelhaus ergeben sich 47 WE und damit gem.
EAE 85 / 95 auch ein Pkw-Bestand von 47 Pkw im’Plangebiet. Daraus ergibt
sich Uberschlagig eine Verkehrsbelastung von:

MGS = 0,35 x 47 Pkw = 17 Pkw / h.

(Bei 2 Pkw / WE = 1 Pkw / Einwohner wirde die Verkehrsbelastung 33 Pkw / h
betragen.)

Der in der EAE 85 / 95 empfohlene StraRentyp AW 1 mit einem Regelquer-
schnitt von 4,75 m (Mischprinzip) ist fur bis zu 30 WE bzw. 30-50 Kfz / h ausge-
legt. Daher ist davon auszugehen, da mit dem gewéhlten Querschnitt von 5,50
m im Mischprinzip sowohl die zu erwartenden Verkehrsbelastungen zu bewalti-
gen sind als auch eine ausreichende Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit
gegeben ist. (Die Nutzungsvertraglichkeit von Aufenthalt und FuBgangerverkehr
mit Kfz-Verkehr ist in der Regel sicherzustellen, wenn die Verkehrsstarke < 200
Kfz/h ist und die Geschwindigkeit < 20 km/h betrégt (EAE 85/95, S. 35).)

Der Spielplatz im Plangebiet kann und soll nicht die Anforderungen aller Alters-
gruppen Kinder und Jugendlicher an Spiel- und Freizeitflachen erflllen. Um -ei-
ne besondere Aufenthaltsqualitdt zur Férderung nachbarschaftlicher Kontakte
entstehen zu lassen, soll der StraRenraum als Aufenthaltsbereich fir alle An-
wohner mitgenutzt werden kénnen.

Aufgrund der genannten Aspekte ist ein Konflikt zwischen verkehrlicher und
nicht-verkehrlicher Nutzung entgegen der vorgebrachten Anregungen und Be-
denken nicht zu erkennen. Unter Berlicksichtigung der Hinweise der EAE 85 /
95 zur Anwendung des Mischungsprinzips kann die Verkehrssicherheit und
Nutzungsvertraglichkeit im Rahmen der Ausfihrungsplanung durch entspre-
chende Entwurfs- und GestaltungsmaBnahmen sichergestellt werden.

Die Planstrake A verzweigt sich und endet in zwei Wendekreisen, die jeweils.

einen Gesamtdurchmesser von 20,00 m aufweisen und so die Befahrbarkeit mit
dreiachsigen Mullfahrzeugen erméglichen.

Um die offentlichen Verkehrsflichen auf das notwendige Minimum zu be-
schranken, werden die Baugrundstiicke im Bereich der abweichenden Bauwei-
se (im Bebauungsvorschlag Hausgruppen) Uber eine Flache mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten erschlossen. Diese gewahrleistet durch den Querschnitt
von 3,20 m die Erreichbarkeit jedes Grundstiickes durch Rettungsfahrzeuge,
Mdobelwagen o.4., eine Befahrbarkeit fur private Pkw ist jedoch nicht vorgese-
hen, da diese auf dem Gemeinschaftsstellplatz (GST) untergebracht werden,
der anteilig den einzelnen Grundstticken zugeordnet wird.

Mit BeschluRfassung vom 17.09.1997 wird folgende
Erganzung zu Kapitel 6.2 VerkehrserschlieBung vorgenommen:

GemaR EAE 85/95 ist in geplanten Baugebieten ohne private Stellplatzdefizite flr
Besucher und Lieferanten je nach Struktur des Gebietes in der Regel im 6ffent-
lichen Bereich eine Parkmdglichkeit fur etwa 3 - 6 Wohnungen zur Verfligung zu
stellen. (vgl. EAE 85/95 Kap. 5.2.1.2)

Die Festsetzungen des MaRes der Nutzung und der Bauweise im Plangeltungs-
bereich des Bebauungsplanes Silberberg geben eine lockere Bebauung des Plan-
gebietes mit verhaltnismaRig groRen Grundstiicken vor. Neben den gemar BauO
M-V geforderten notwendigen Stellplatzen fiir die Anwohner kénnen daher in der
Regel auch Parkméglichkeiten fir Besucher auf den Grundstlicken hergestellt
werden (z.B. Nutzung von Grundstlckszufahrten). Flr das Plangebiet wird daher
ein geringer Bedarf an Stellplatzflachen im 6ffentlichen Raum vorausgesetzt.

Ausgehend von max. 47 Wohneinheiten, entsprechend dem Bebauungsvorschlag
(mit 1 WE pro Reihenhaus und 2 WE pro Einfamilienhaus), bedeutet diese
Forderung einen Bedarf von 10 éffentlichen Parkméglichkeiten (47 WE / 5 St).

Dieser Bedarf an Parkmdglichkeiten kann innerhalb der Flache der PlanstraRe A
erflllt werden. Der StraRenquerschnitt von 5,50 m erméglicht den Begegnungsfall
von 2 LKW, so daR die durch abgestellte Fahrzeuge entstehende Einengung der
Fahrbahn keine Behinderung des Verkehrsflusses bedeutet.

Die Anordnung der Parkflachen wird mit der zustandigen Verkehrsaufsichtsbe-
hérde abgestimmt.

Krépelin, den 17.09.1997

Ort / Datum/ Siegel - Der Burggrmeis e‘ﬁ

k



* Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Silberberg” der Stadt Krépelin 16. Oktober 1996

6.3

Die Grundstlicke im stdwestlichen Plangeltungsbereich werden vom Brusower
Landweg erschlossen. Daher ist die Unterbrechung der offentlichen Grinflache
durch notwendige Zufahrten zuldssig. Anzahl und Breite sind dabei auf 2 Zu-
fahrten mit je 4,00 m Breite begrenzt, um die vorhandene Lindenbaureihe nicht
Uber das notwendige MaR hinaus zu beeintrachtigen.

Der im nordéstlichen Plangeltungsbereich gelegene FuBweg ermdglicht die
fuRlaufige Anbindung des Gebietes an den Penny-Markt und tragt damit zu ei-
ner verbraucherfreundlichen Versorgung der Bewohner mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs bei.

Griinordnung und Landschaftseinbindung

Parallel zum Bebauungsplan ,Silberberg” wird ein Grinordnungsplan (GOP)
aufgestellt. In dessen Kompensationsberechnung zur Abschatzung von Eingriff
und Ausgleich gem. dem 'Osnabrlicker Modell' des Landkreises Osnabriick er-
geben sich folgende Aussagen:

1.  Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes der vom Eingriff betroffe-
nen, d.h. der Uberplanten Flache (Eingriffsflachenwert) und des von der
Planung betroffenen Raumes

Eingriffsflachengrée (GréRRe des Plangebietes) 2,245 ha
WE = Abklirzung flir Werteinheiten

_ Verbundsteinpfiaster 0,428 ha = 0,1 WE / ha
— Ackerbrache 1,800 ha = 0,8 WE / ha
— Temporéares Becken 0,018 ha = 1,0 WE / ha

EingriffsflachengroRe x Wertfaktor = Eingriffsflachenwert als Werteinheit (WE).

0,428 ha X 0,1 WE/ha = 0,04 WE
1,800 ha X 0,8 WE / ha = 1,44 WE
0,018 ha X 1,0 WE / ha = 0,02 WE
Eingriffsflichenwert = 1,50 WE

2. Ermittlung der 6kologischen Wertﬁerschiebung (Verlust bzw. Verbesse-
rung auf der Flache ) durch die Planung (Kompensationswert)

gepflasterte StraRenundWege 0,1730ha x 0,1 WE/ha = 0,02 WE
Uberbaute Flachen (Gebdude) 0,4498ha x 0,0 WE/ha = 0,00 WE
Gartenflachen 1,1809ha x 0,8 WE/ha - 0,94 WE
Spielplatz 0,0348ha x 0 5WE/ha = 0,02 WE
Neuanlage Pflanzung 0,4065ha x 1,3WE/ha = 0,53 WE
Kompensationswert = 1,51 WE
3. Ermittlung des Kompensationsrestwertes

Eingriffsflachenwert 1,50 WE

Kompensationswert 1.51 WE

Kompensationsrestwert + 0,01 WE
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6.4

Der Eingriff durch die geplante Bebauung gilt damit rechnerisch als ausgegli-
chen, der Ausgleich erfolgt innerhalb des Plangeltungsbereiches. Darliberhin-
aus sollen die Licken der geschiitzten Lindenbaumreihe nérdlich des Brusower
Landweges zwischen dem Plangebiet und der im Osten vorhandenen Wohnbe-
bauung durch Nachpflanzung von Lindenhochstdmmen geschlossen werden
um dieses Landschaftselement und damit das Landschaftsbild zu férdern.

Vorkehrungen zum Schallschutz

Wie bereits in Kapitel 5 beschrieben, grenzt nérdlich an das Plangebiet ein Ein-
kaufsmarkt. Der Kundenparkplatz wird durch das Geb&ude des Einkaufsmark-
tes gegeniiber dem Plangebiet abgeschirmt, die Anlieferungszone fir den Lie-
ferverkehr befindet sich zwischen dem Hauptgebdude des Marktes und dem
Plangebiet. '

GemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind im Bauleitplanverfahren
schadliche Umwelteinwirkungen auf vorwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
bieten weitestgehend zu vermeiden. Im Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung (HAAS CONSULT, 16.09.1996) wurde daher ermittelt, inwieweit sich
die vom Einkaufszentrum ausgehenden La&rmemissionen auf das Plangebiet
auswirken und welche MaRnahmen ggf. vorzusehen sind, um die Wohnbebau-
ung ausreichend zu schitzen. '

In der schalltechnischen Untersuchung werden die Ergebnisse wie folgt zu-
sammengefalt:

,Als Ergebnis ist festzustellen, dai die durch den Anlieferverkehr und die Er-
schlieBungsstralRe verursachten Gerdausche maRgeblich die GroRe des Beur-
teilungspegels beeinflussen. Die Emissionen durch den Parkverkehr an der
Nordseite des Einkaufszentrums spielen dagegen eine untergeordnete Rolle,
da sie vom Gebaudekomplex selbst abgeschirmt werden.

Die Berechnungen ergaben, daR die ermittelten Schallpegel im geplanten
Bebauungsgebiet Silberberg unter den Orientierungswerten liegen. Bereits
an der Grenze zwischen dem Einkaufszentrum und dem geplanten Bebau-
ungsgebiet Silberberg werden die Orientierungswerte liberwiegend eingehal-
ten. Erhdhte Beeintrachtigungen von 58 dB (A) sind direkt gegentber der An-
lieferzone zu verzeichnen. Vor den ausgewiesenen Bebauungsflachen redu-
zieren sich jedoch die Schallpegel um weitere 6 dB (A), so daB in diesen Be-
reichen die Richtwerte um 3 dB (A) unterschritten werden.

Da die Anlieferungen friihestens um 7.00 Uhr beginnen und spatestens ge-
gen 19.00 Uhr enden, ist ein Zuschlag von 6 dB (A) fir besondere Ruhezei-
ten von 6.00 - 7.00 Uhr und 19.00 - 22.00 Uhr gemaR VDI 2058 nicht zu be-

ricksichtigen.

Insgesamt ist einzuschétzen, daB der Anlieferverkehr an der Stdseite des
Einkaufszentrums keine negativen Auswirkungen auf die Wohn- und Aufent-
haltsqualitit im geplanten Bebauungsgebiet Silberberg haben wird.”

Aufgrund dieser Ergebnisse wird abweichend von der Auslegungsfassung des
Bebauungsplanes auf die Festsetzung der Fléche fir flir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG verzichtet.
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7 Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Das Plangebiet kann an die ortliche Trinkwasserversorgung angeschlossen
werden. Es ist eine Ringleitung DN 150 und Stichleitung DN 100 vorgesehen.
Der fir die Léschwasserversorgung erforderliche Ringschluf® erfolgt durch An-
bindung des Plangebietes Uber die PlanstraBe A, den FuB- und Radweg sowie
das Penny-Markt-Geldnde an die Leitung (DN 150) in der ehemaligen B 105.
Das vorgesehene Konzept wurde mit dem Zweckverband ,Kihlung" abge-
stimmt. ‘ ;

Schmutzwasser

Da derzeit kein AnschluR an eine vorhandene Schmutzwasserleitung moéglich
ist, wurde im Entwurf des Bebauungsplanes davon ausgegangen, dal eine
Kompaktkldranlage als Ubergangslésung gebaut werden kann, bis der Bau ei-
ner Schmutzwasserleitung entlang des Brusower Landweges 1998 erfolgt. Zu
diesem Zeitpunkt kdnnte die Kompaktklaranlage auller Betrieb genommen und
ein direkter AnschluR an die Schmutzwasserleitung hergestellt werden.

Fur diese tempordre Anlage wurde aufgrund des vorhandenen Gefélles im Ge-
lande ein Grundstiick im sidwestlichen Plangebiet freigehalten. Sobald ein An-
schluR an das Schmutzwassernetz erfolgt ist, wirde die temporére Anlage be-
seitigt und das Grundstick fiir eine Bebauung zur Verflgung gestellt.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Bedenken wird in Abstimmung
mit dem Zweckverband Kihlung dieses Konzept revidiert. Das Schmutzwasser
wird Uber eine Pumpstation und Druckrohrleitung entlang des Brusower Land-
weges und der SchulstraBe bis Ecke Boélkenhufen geleitet und dort an einen
vorhandenen Schmutzwasserschacht angeschlossen. Die Pumpstation mit ei-
nem Flachenbedarf von ca. 4 m? wird im stidwestlichen Plangebiet am Brusower
Landweg innerhalb der éffentlichen Grinflache angeordnet. Das vorgesehene
Konzept wurde mit dem Zweckverband ,Kihlung* abgestimmt.

Regenwasser

Da das auf den Grundstiicken westlich des Plangeltungsbereiches anfallende
Oberflachenwasser vor Ort versickert wird, wird davon ausgegangen, dafll das
auf den Grundstticken im Plangebiet énfal[ende Regenwasser ebenfalls dezen-
tral groRflachig versickert werden kann.

Die StraRenverkehrsflachen werden mit Pflastersteinen hergestellt, so daR eine
teilweise direkte Versickerung der Oberflachenwasser erfolgt. In Abstimmung
mit dem Zweckverband Kiihlung erfolgt die Ableitung des restlichen Oberfla-
chenwassers tber einen Regenwasserkanal in der PlanstraBe A und dem Bru-
sower Landweg in ein Versickerungs- bzw. Verdunstungsbecken im stdwestli-
chen Plangebiet. Dieses Becken mit einem Fassungsvermégen von ca. 100 m®
wird mit einem Kanal ebenfalls an den Anschluf® ,SchulstraRe" angebunden.

Das Versickerungsbecken des Penny-Marktes im nordéstlichen Plangeltungs-
bereich wird im Bestand erhalten und mit einem Uberlauf an den Regenwasser-
kanal im Plangebiet angebunden. Soweit aufgrund lokaler Bodenverhdltnisse
eine Versickerung auf einzelnen Grundstlcken nicht méglich sein sollte, kénnen
diese ebenfalls iiber den Regenwasserkanal entsorgt werden.
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Abfallentsorgung

Eine grundstiicksbezogene Abfallentsorgung ist gewéhrleistet, da die Grund-
stlicke im Bereich der offenen Bauweise an einer offentlichen StraRe liegen
(Planstrale A). Im Bereich der abweichenden Bauweise wird an der PlanstraRe
A flr die Reihenhausgrundstiicke ein Bereitstellungsplatz fur Millbehalter aus-
gewiesen.

Die Wendeanlagen der PlanstraBe A werden mit einem Gesamtdurchmesser
von 20,00 m festgesetzt, entsprechend dem Wendekreisdurchmesser von

Mdllfahrzeugen.

8 Durchfiihrung und Auswirkungen der Plénung

Die Flachen im Plangeltungsbereich befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im wesentlichen im Eigentum der Stadt (ca. 65 %).
Die weiteren Flachen sind im Besitz von Privateigentiimern, die gegentiber der
Stadt ihre Bereitschaft zur VeraufRerung des Geldndes bekundet haben. Die
Umsetzung der Planung ist daher als gesichert anzusehen. Bodenordnerische
MaRnahmen gem. § 45 ff BauGB sind nicht erforderlich.

Durch die vorgesehene Bebauung als allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhdusern sowie Hausgruppen ist mit Emissionen oder Stérungen aus dem
Plangebiet nicht zu rechnen.

Durch die Festlegung der GrundstiicksgréfRen auf maximal 900 m? und die an-
gestrebte Dichte von 18 WE/ha wird ein schonender Umgang mit Grund und
Boden gewahrleisten und die Flachenbeanspruchung auf ein angemessenes
MaR begrenzt. Gleichzeitig wird zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes

der Stadt Kropelin beigetragen

Entworfen und aufgestellt gem. BauGB, BauNVO, LBauO M-V, PlanzV in Zu-
sammenarbeit mit dem Bauamt der Stadt Krépelin.

Rostock, den 16. Oktober 1996

haas consult
Ingenieur-Consult Haas & Partner GmbH
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