STADT KROPELIN

SATZUNG UBER DEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 8
_QUADDEL BARG*

(Ostlich der Biitzower Strafle, L11/ siidlich der Bahnstrecke Rostock - Wismar)

PLANZEICHNUNG
TEIL A

Vorzeitiger Bebauungsplan gemiB § 246 a Abs | Nr. 3 BauGB unter Beachtung des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04 1993 (BGBL 1. S. 466).

..Es gilt dic Verordnung tber die bauhiche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom

8. Dezember 1986 (BGB1. 1, S. 2253), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22 April 1993
sowie nach § 86 der Landesbauordnung M/V (LBauO M/V) vom 26.4. 1994
(GVOBI. M/V Nr. 11, S. 518), wird nach BeschluBfassung durch die Stadtvertretung
vom ..27.01.1899  und mit Genel.migung der héheren Verwaltungsbehorde folgende

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 8 Quaddel Barg", bestehend aus Planzeichnung

(Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen.

Kropelin, den 07. 72. 7999 DWL

%‘:

/ Birgermeister

-BauNVQ-) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1. S. 132),
geandert durch Artikel 3 des Gesctzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung o s,
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22 Apnl 1993 (BGBL. 1, S. 466) sowic dic Verord- |
nung iiber dic Ausarbeitung der Bauleitpline und dic Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung 1990- Planz V. 90) vom 18. Dezember 1990 (BGB1. 1. S 38)~
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PLANUNGSSTAND NOVEMBER 1998

Anderungen und Ergiinzungen .
gemiil} Beitrittsbeschlufl vom 23034‘9‘?‘?

KTEN + INGENIEURE

Wismarsche Strafie 81 18236 Krépelin

PLANZEICHENERKLARUNG

(gemil} Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990)

Planzeichen Erlduterung Rechtsgrundlage

1. Festsetzung

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9, Abs. 1, Nr. 1 des Baugesetzbuches- BauGB-, § 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNV -)

WA - ALL.G. WOHNGEBIET - § 4, BauNVO

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1, BauGB, § 16, BauNVO)

0.4 Grundflichenzahl! § 19, Abs. I, BauNVO
GeschoBflichenzahl als Hochstmal § 20, Abs. 2 BauNVO
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal  §20, Abs. 1, BauNVO

(+ ausgeb. DG)

@ Zahl der Vollgeschosse § 20, Abs. 1, BauNVO

(+ ausgeb. DG), zwingend

FH als Mindestmaf § 16, BauNVO

3. BAUWEISE; BAUGRENZEN
(§ 9, Abs. 1, Nr. 2, BauGB,§§ 22 und 23, BauNVvVO)

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

o

Gebiudebestand

62,00 .Hohenlinien nach HN
230 . vorhandene Flurstiicksbezeichnung
——0~—— Flurstiicksgrenzen Bestand

unbefestigter 6ffent!. Wirtschaflsweg

IIE]I Boschung

«———— Hauptfirstrichtung

Die Aufteilung der 6ffentl. Verkehrsfliache, insbesondere hinsichtlich der Anordnung

0 offene Bauweise § 22, Abs. 4, BauNVO
_ der offentl. Parkflichen, eventuelle Ausweichstellen und-ein gelegentlichen Fahrbahn-
g geschlossene Bauweise § 22, Abs. 4, BauNVO versatzes sind nicht festgeschreiben.
Baugrenze § 23, BauNVO
éiz nur Einzel- und Doppelhéuser § 23, BauNVO ANUEGERSTRASSE Al
zuliissig _ (M BEREICH DER ANORDNUNG
' VON PARKPLATZEN)
/i\ nur}l_aggr_up@ Zu]ﬂSSlg__ L . § 23, BauNVO MISCHPRINZIP KFZ/R/F
‘ S — M1:100
4. VERKEHRSFLACHEN
(§ 9, Abs. 1, Nr. 11 und Abs. 6, BauGB)
Straflenbegrenzungslinie §9, Abs. 1, Nr. 11, BauGB — . oZao
Verkehrsfldchen besonderer § 9, Abs. I, Nr. 11, BauGB SR T YW : ——t T PSS SO 7S
o Zweckbestimmung
Hinweis: Die Aufteilung der 6ffentl. Verkehrsfliche,
insbesondere hinsichtlich der Anordnung 1.00 475 200 0.7
der T FA-IRBAHN PARKEN
offent]l. Parkflichen, ev. Ausweichstellen 850
upd ei.nes gelegentlichen Fahrbahnveratzes PRIVAT OFFENTL. BEREICH TPRIVAT
sind nicht festgeschrieben.
verhehrsberuhigter Bereich
{Geschwindigkeitsddmpfung 30km/h
Fuflgdngerbereich
. ) ANLIEGERSTRASSE A1~ #
4. FLACHEN FUR DIE ABWASSERBESEITIGUNG (IM BEREICH OHNE PARKPLATZE) . §
(§ b, L; N, T4, BauiB) MISCHPRINZIP KFZ/R/F &g
——1 Zweckbestimmung Abwasser
@: hier: Abwasserpumpwerk bzw.
Regenriickhaltebecken
sh. Einschrieb in der Planzeichnung —
6. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER- LEITUNGEN
BESTAND (§ 9, Abs. 1, Nr. 13) S
o0——0——¢ unterirdische Leitungen Bezeichnung der Leitungs- 475
art sh. Planzeichnung FAHRBAMN
o & $50
7. GRUNFLACHEN = ! A
PRIVAT FFENTL. BEREICH PRIVAT
(§ 9, Abs. 1, Nr. 15 und Abs. 6, BauGB) <
Sffentliche Griinflichen mit
folgender Zweckbestimmung
ANLIEGERSTRASSE AW!1
) Zweckbestimmung: MISCHPRINZIP KFZ/R/F
SPIEIpIAE “M1:100
A Flidche fiir griilnordnerische
Ausgleichsmafinahmen _
8. FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD bt i
(§ 9, Abs. 1, Nr. 18 und Abs. 6 BauGB) |
T . 1,50 150
.......... dchen fur die Landwirtschafi *FARRBARN T r
9. MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; | 6,00 I
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND PRIVAY OFFENTL. BEREICH | PRIVAT
LANDSCHAFT (§ 9, Abs. 1, Nr. 20, 25 und Abs. 6, BauGB)
LTI Umgrenzung von Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege =
LTI und zur Entwicklung von Natur und ?_‘! ANLIEGERSTRASSE AW?
Landschaft e MISCHPRINZIP KFZ/R/F
seeees Her: Realisierung von
H ¢l AusgleichsmaBnahmen
> oo essa Umgrenzung von Flichen mit
Bindung fiir Bepflanzung T

Anpflanzung von Biumen

Pflanzbindungen
entsprechend
Begriindung zum B-Plan

Anpflanzung von Striauchern
sonstige Bepflanzungen
Erhaltungivon Strduchern
10. SONSTIGE PLANZEICHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 Bau(GB

Umgrenzung der Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
von schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
hier: begrtinte Larmschutzwand

+ Ausschiufl von Nutzungen

sh. Text Teil B Pkt. 5

[A Sichtdreieck
- S D A
™M m“ e

mit Leitungsrecht zu belastende Flichen
(§ 9. Abs. 1, Nr. 21 und Abs. 6, Bau(GB)

Baugestaltung (§ 86 LbauO M/V)

WM Walmdach

SD Satteldach
Nutzungsschablone
Baugebiet

Ordnungsnummer | Zahl der Voligeschosse
der Baufelder

Grundfliachenzahl | GeschoBflichenzahl

Bauweise Dachform

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

§ 9. Abs. 7, BauGB

Ordnungsnummer der Baufelder
Wendekreisradius

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
hier: Mafl der baulichen Nutzung und Bauwesse

Ausgleichsmafinahmen entspr. Text Teil B

Stellplatz fur Miill- und Wertstoffbehilter
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und -qualitit sh _Pflanzvorgaben der neu anzulegenden Hecken. Baumgruppen und Baumrethen™)

haufen,
westlichen Rand der Griinlandfliiche zu erfolgen un

Beunruhigung und Stérung sich einstellender Tierarten verhindert werden. _ )
(genaue Lage und Ausformung sh Planbercich; penaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. Textliche Fesisetzungen

TEXT TEIL B

Textliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung (Teil A) wird folgendes festgesetzt:

1. Festsetzungen qach Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVvVQO)

1. Art der baulichen Nutzung { § 9 Abs. I Nr. 1 BauGB, § I-11 BauNVQ)

Im allgemeinem Wohngebiet sind entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzulissig.

Im allgemeinem Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die Zuldssigkeit von Kleintierstidllen als Nebenanlagen wird entsprechend § 14 Abs. | BauNVO
ausgeschlossen.

2. Map der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Zur Realisierung eines zusitzlichen Hrmschutztechnischen Abschirmeffektes fiir weitere Baufelder ist
in dem Bereich des Baufeldes 1 , welcher als ,,Fliche fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen* gekennzeichnet ist, eine Bauweise mit zwei Vollgeschossen und einer FirsthShe
von mindestens 9 m Gber dem mittleren Hohenniveau der dem Baugrundstiick zugeordneten

Verkehrsfliche zwingend vorzunehmen (§ 16 und § 20 BauNVO).
Im Baufeld 7 ist das zweite VollgeschoB nur im Dachraum zuléssig.

3. Bauweise (§ 9 Abs. I Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Ein Uberschreiten der Baugrenzen bis 1,50 m mit Gebdudeteilen, wie Balkone, Erker 0.4. ist zulidssig (§
23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

4. Hauptversorgungsanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt mit AnliegerstraBen und -wegen, die im
Mischprinzip genutzt werden. Im gesamten Planbereich wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung von

30 km/h ausgewiesen.

Zu der den Planbereich kreuzenden Gas-Mitteldruckleitung wird ein beidseitiger 1,5 m- breiter
Sicherheitsstreifen, als 6ffentlicher Griinstreifen festgesetzt.

Die Trinkwasserversorgung kann durch AnschluB an eine vorh. Wasserleitung in der Biitzower Strafie
sichergestelit werden. Diese vorh. Leitung ist dabet auf ca. 100 m zo erneuern.

Die Entwisserung erfolgt im_Trennsystem.
Die Ableitung des anfallenden hiustichen Schmutzwassers erfolgt im Planbereich iiber den

Schmutzwassersammler bis zu einer Pumpstation und auBerhalb des Planbereiches iiber eine
Druckrohrleitung bis zum AnschluBpunkt an das dffentliche Netz in ca. 400 m Entfernung.

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schiz‘dﬁchen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Einhaltung der schallschutztechnischen Orientierungswerte gemiB DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete bzw. entsprechend DIN 4109, werden in Teilbereichen der Baufelder 1 und 7 ,Flichen
fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen* ausgewiesen und folgende
Festsetzungen zugeordnet:

¢ fiir den gekennzeichneten Bereich im Baufeld 1

( LirmschutzmaBnahmen Emissionssituation ,,Gewerbeldrm aus nérdlich angrenzendem Technik-

stiitzpunkt™ )

M Realisierung einer Reihenhausbebauung mit einer Firsththe von mind. 9 m iiber dem mittleren
Hoéhenniveau der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsfliache als Abschirmung der
siidlichen Baufelder. entspr. Kennzeichnung in der Planzeichnung

B Errichtung einer Lirmschutzwand von 3,5 bis 4,0m Héh€zum Schutz der Rdume im Erdgeschof
und der Freiflichen des Baufeldes 1 im ausgewiesenen Gffentlichen Griinstreifen hinter
Baufeld 1 ( d.h. nord-westlich davon ).

¥ Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten oder Raumnutzungen die sich nach Tabelle 8 DIN 4109 fiir den
Lirmpegelbereich III ergebenden Anforderungen an die Luftschaliddimmung einzuhalten.

e fiir den gekennzeichneten Bereich im Baufeld 7

{ LirmschutzmaBnahmen Emissionssituation ,, Verkehrsldrm der Landesstrafie L11%)

W Errichtung einer Lirmschutzwand von 3,0m Hohe zum Schutz der Rdume im ErdgeschoB und
der Freirdume des Baufeldes 7 im ausgewiesenen 6ffentlichen Griinstreifen hinter dem Baufeld 7
( d.h. westlich davon ).

® Fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsriumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten oder Raumnutzungen die sich nach Tabelle 8 DIN 4109 fiir den
Lirmpegelbereich I1I ergebenden Anforderungen an die Lufischallddimmung einzuhalten.

I1. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

6. Ausgleichs- und Ersaizmaﬂnahmen

Auf Grund des § 1 des ersten Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg/Vorpommern vom
10.01.1992 (GVOBI. M/V, 8. 3)i. V. m. § 8 Bundesnaturschutzgesetz, werden folgende

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt.

Al
An der siidlichen Grenze des Bebauungsplangebietes erfolgt die Anlage einer Heckenpflanzung auf

einer Breite von 5,00 m und einer Linge von 140,00 m. Die Anpflanzung erfolgt mit einheimischen,
standortgerechten Gehdlzen und ist mindestens dreireihig anzulegen. Es handelt sich um eine
aufgelockerte, strukturierte Hecke mit Uberhiltern, welche die Sichtbeziehung nach Westen nicht

unterbricht.
{genave Lage und Ausformung sh. Planbereich; genaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. ,. Textliche Festsetzungen™ Gehdlzauswahl

und -qualital sh_ Planzvorgaben der neu anzulegenden Hecken, Baumgruppen und Baumrethen™}

A2

Die vorhandene Ackerhohlform wird saniert und naturnah hergerichtet. Die sich abgelagerten
Sedimente werden ausgebaggert, es werden Flachwasser- und Tiefwasserbereiche geformt. Durch den
AnschluB eines Regenwasserzuflusses und eines Abflusses wird, aufgrund einer vorgegebenen Abfluf}-
héhe. ein kontinuierlicher Mindestwasserstand gesichert. Die Flachwasserbereiche am westlichen Ufer

sind mit einer Uferbdschung von 1:5 anzulegen.

A3 : _
Nérdlich der Einfahrt zum Bebauungsplangebiet erfolgt auf momentan bewirtschafteter Ackerfliche

die Anlage einer Baumgruppe mit einer Hecke als Saumbepflanzung und umgebenen Extensivgriiniand.

(genaue Lage und Ausformung sh. Planbereich; genaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. , Textliche Festsetzungen™ Gehtilzauswahl
und -qualitat sh. Pflanzvorgaben der neu anzulegenden Hecken. Baumgruppen und Baumreihen™)

A4
Es werden 12 mittelgroBe Biaume zwischen dem Baufeld 4 und 5 auf der Seite entlang des

Verbindungsweges gepflanzi. Je Baum wird eine aufgewertete Flache von 15m? angesetzt. Das ergibt

fir 12 Bdume eine Flache von 180m>.
{genaue Lage und Ausformung sh. Planbereich; genave Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. | Textliche Festsetzungen” Geholzauswahl

und -qualitat sh. _Pflanzvorgaben der neu anzulegenden Hecken, Baumgruppen und Baumreihen™)

A5
Siidlich des Baufeldes 2, nordlich der Gastrasse, wird eine mittelgrofe Hecke Thit einhetmischen

standortgerechten Geholzen gepflanzt.
(zenave Lage und Ausformung sh. Planbereich; genaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. . Texthiche Festsetzungen™ Gehdlzauswahl

und -qualitat sh_ , Pflanzvorgaben der reu anzulegenden Hecken, Baumgruppen und Baumreihen™)

Ab
Nordéstlich des Baufeldes 5, siidlich der Gastrasse wird eine strukturierte Geholzpflanzung mit

einheimischen und standortgerechten Geholzen.
(genaue Lage und Ausformung sh. Planbereich; genaue Festsetzung der Nutzungsbedingongen sh. , Textliche Festsetzungen™ Gehtlzauswahl

und -qualitat sh.  Pflanzvorgaben der neu anzuiegenden Hecken, Baumgruppen und Baumreihen™)

A7
Siidostlich des Baufeldes 2, nérdlich der Gastrasse, erfolgt eine strukturierte Gehélzpflanzung mit

einheimischen und standortgerechten Gehdlzen.
{genaue Lage und Ausformung sh. Planbereich: genaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh. . Textliche Festsetzungen™ Geholzauswaht

und -qualitét sh. . Pflanzvorgaben der neu anzulegenden Hecken, Baumgruppen und Baumreihen™)

A8

Es sind pro Baufeld die folgende Anzahl von Béumen zu pflanzen.
Baufeld 1 27 Stiick

Baufeld 2 16 Stiick -

Baufeid 3 9 Stiick

Baufeld 4 9 Stiick

Baufeld 5 4 Stiick

Baufeld 6 4 Stiick

Baufeld 7 16 Stisck

Die Anzah! der Biume sind spiter gleichmifig auf die Anzahl der Grundstiicke zu vertetlen. Je Baum
wird eine aufgewertete Fliache von 20 m? angesetzt. Das ergibt fiir 85 Baume eine Fliche von 1.700 m*,

genaue Lage und Ausformung sh. Planbereich: genaue Festsetzung der Nutzungsbedingungen sh.  Textliche Festsetzungen™ Cieholzauswahl

Ad ' -
Die Fliche der AusgleichsmaBnahme 9,nordstlich und sstlich des Baufeldes, wird zur Entwicklung

einer extensiven Griinfldche mit einge
Des weiteren erfolgt eine Gestaltung mit belebenden und wertvo

streuter Hecken- und Baumgruppenanpflanzung herangezogen.
llen Landschafiselementen (Lesestein-

Aufschiittung u. 4.). Ein eventueller Weg hat ausschlieBlich in den duBersten 10 m am
d wird nicht befestigt. Dadurch soll eine

Geholzauswahl

und -qualitit sh Pfianzvorgaben der neu anzufegenden Hecken, Baumgruppen und Baumrethen™}

Textliche Festsetzungen

1. Die aufgefiihrten AusgleichsmaBnahmen miissen spatestens in der Vegetationsperiode ausgefiihrt

VERFAHRENSVERMERKE

. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertreterversammlung vom 22.03.1995 und

Die ontsiiblichen Bekanntmachungen des Aufstellungsbeschlusses ist durch

und beendet sein, die der Beendigung des Eingriffes folgt.
2. Fiir die Durchfiihrung und Absicherung der Ausgleichsmafnahmen ist der Vorhabenstriger

verantwortlich.
3. Vorhandene Gehélze sind grundsitzlich zu erhalten.
4. Alie nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind girtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Pflanzenvorgaben der neu anzulegenden Hecken, Baumgruppen, Baumreihen und Biume
(Die Pflanzenvorgaben erfolgen aufgelistet fur dic einzelnen AusgleichsmaBnahmen. Sie sind unter den Nummein aufgefithrt unter denen sie
in der Planzeichnung A- pekennzeichnet sind.)

Al

Gehdlzerauswahl und -qualitét

Leitgehdlze: Prunus spinosa L. Str. 2TR. 70-90
Crataegus monogyna Str. 2xv. 60-100
Acer campestre H.2xv. 0. B. §-10
Carpinus betulus L. He. O. B. 100-125

begleitende Gehdlze: Ligustrum vulgare L. Str. 1xv. 50-80
Rosa canina L. Str. 1xv. 70-90
Malus sylvestris Str. 2xv. 100-150
Euonymus europaeus L. Str. Ixv. 70-90

A3

Geholzerauswahl und -qualitét

Leitgeholze: Crataegus monogyna Str. 2xv. 60-100
Sorbus aucuparia H. 2xv. 8-10

H. 2xv. §-10

Quercus petraea
Rhamnus frangula
Euonymus europaeus

L. Str. 1xv. 70-90

begleitende Geholze:
L. Str. 1xv. 70.90

Juglans regia H. 2xv. 8-10
A4
Gehélzerauswahl und -qualjtit
Leithdlzer: Sorbus aucuparia H. 3xv. M. Db. 12-14
A5/ A6/ A7
Gehblzerauswahl und -qualitit
Leitgehdize: Quercus robur H. 2xv. 8-10

L. Str. 2 TR. 70-90
L. Str. 1xv. 50-80

H. 2xv. 10-12

L. Str. 1xv. 70-90

L. Str. 1xv. 70-90

Kipfl. 2xv.

L. Str. 1xv. 70-90

2jihr. V. 8. 50-80

Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Ulmus laevis
Rosa arvensis
Coryllus avellana
Clematis vitalba
Rhamnus frangula
Rubus fruticosus

begleitende Gehdlze:

A8
Folgende Gehdlze sind innerhalb der Baufelder anzupflanzen.

H. 3xv. M. Db. 14-16
H. 3xv. M. Db. 14-16
H. 3xv. M. Db. 14-16
H. 3xv. M. Db. 14-16

Acer plantanoides
Tilia cordata
Quercus petraea
Ulmus carpinifolia

A9
Gehdlzerauswahl und -qualitit
Leitgehdlze:

H. 2xv. 0. B. 8-10
Str. 2xv. 40-60

H. 2xv. 8-10

L. Str. 2 TR. 70-90
H. 2xv.m. B. 10-12
H. 2xv. 0. B. §-10
Str. 2xv. m. B. 40-60
H. 2xv. 60-100

‘Str. verpfl. 4 TR. 100-150
L. Str. Ixv. 70-90

L. Str. ixv. 70-90

H. 2xv. 0. B. 8-10
Str. 2xv. 60-100

Str. 2xv. 60-100

Acer platanoides
Coryllus avellana
Quercus robur
Prunus spinosa
Betula pendula

Acer campestre

{lex aquifolium
Sorbus aucuparia
Rosa multiflora
Rosa canina
Euonymus europaeus
Ulmus carpinifolia
Crataegus monogyna
Viburnum lantana

begleitende Geholze:

Festsetzungen zur Kostenverteilung und Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Fiir die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird gemiB § 8a BNatschG folgende
Festsetzungen zur Zuordnung und Kostenverteilung getroffen.

¢ Die Kosten fiir die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind durch die Eingriffsver-
ursacher zu tragen.

e Die festgelegten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf 6ffentlichen Flidchen werden durch den
Investor oder einem von ihm Beauftragten durchgefithrt. Die Kosten werden auf die Eigentiimer der
Grundstiicke verteilt, VerteilungsmaBstab hierfiir ist die iiberbaubare Grundstiicksfliche. Diese
MaBnahmen kénnen durch den Investor vor dem Eingriff durchgefiihrt werden. Die Kosten werden
geltend gemacht, sobald die Grundstiicke baulich genutzt werden diirfen.

» Die den privaten Grundstiicken zugeordneten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind durch den
jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke und auf deren Kosten durchzufithren. Die
PflanzmaBnahmen sind nach Beginn der baulchen Nutzung des jeweiligen Grundstiickes zu

realisieren.

I11. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 LBauO Meckl./Vorp.)

7. Fassadengestaltung

Die nach aufien wirkenden Fassaden und Dachflichen sollen aus keiner refiektierenden Materialien,

ausgenommen Glasflachen, bestehen.
Kunststoffverkleidungen sind unzuldssig.

8. Dachform

Es sind generell nur Sattel- und Walmdicher zulédssig (Mindestdachneigung 40°, Ausnahmen: Carports
—und Nebengebiude). Flachdicher werden nicht gestattet.

Solaranlagen auf Dachflachen sind zulissig.
Dachwisser sind durch geeignete Vorkehrungen (Versickerungsmulden, Sichtschichte ...} weitest-
méglich auf den Grundstiicken zu versickern. Nur UberschuBBwasser darf an den Regenwassersammler

abgegeben werden.

9. Nebengebiiude und Garagen

Nebengebﬁude und Garagen sind in ihrer duBeren Gestalt dem Haupigebiude anzupassen.
Uberdachte Stellplitze (Carports) sind als Holzkonstruktion zu gestalten.

10. Tragschichten

Die Tragschichten von FuBwegen, Zufahrten und PK W-Stellplitzen sind versickerungsfiihig
auszufiihren (z. B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen u. a.).

Im 6ffentlichen Raum sind alle Verkehrsanlagen auch fiir Rollstuhlfahrer anzulegen
{absenkbare Borde).

11, Einfriedung

Einfriedungen diirfen eine Héhe von 1,20 m, zur Strallenfront von 1.00 m. nicht iiberschreiten.
Es sind nur Holzziune oder Heckenanpfianzungen zuldssig.

12. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Baugebiet erfolgt als geordnete StraBenrandentsorgung.

Abfallbehilter sind auf den eigenen Grundstiicken unterzubringen.

Den Anliegern des Anliegerweges AW 1, wird eine gemeinsame Bereitstelifliche fiir Miilltonnen

im AnschluBbereich an die AnliegerstraBe Al zugeordnet.

Innerhalb des Wohngebietes wird ein Sammelplatz fiir Recyclingmaterial im gekennzeichneten Bereich
bereitgestellt.

Die Standorte vom Miill- und Recyclingbehiltern sind mit Verkleidungen durch Einfriedung aus
Hecken, Pergolen oder Holzziunen zu umschiiefien.

Hinweis

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. §
11 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unveriandertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker. der Leiter der arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufillige Zeugen, die den wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erfischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spitestens 4 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewiihrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmaipflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein konnen und eventuelle aufiretende Funde gem. § 11 DSchG M-V
unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzogerungen der BaumaBnahme

vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).
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10. Die Genelumigung dieser Bebauungssatzung. bestehend ans der Planzeichnung (Teil
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1. Anlagen zum Planbereich

Der Planbereich befindet sich am siidlichen Ortsrand der Stadt Kropelin.

Der Geltungsbereich ist unbebaut und derzeit Auflenbereich mit unmittelbarem Anschluf3 an
die zusammenhingende Bebauung im Norden und Westen.

Der Planbereich besteht aus den Flurstiicken 226-235 (teilweise anteilig), 236/9, 236/10, 237
und 240/1 anteilig, der Flur 6, Gemarkung Kropelin (sh. Anlage 1 Kennzeichnung Planbereich
und Anlage 2 Flichenbilanz). Er hat eine GroBe von 8,70 ha.

Die Nettobaulandfléche betriigt 4,39 ha.

Derzeit wird der Planbereich liberwiegend als Ackerfliche landwirtschaftlich genutzt.
Der verkehrstechnische AnschluB der Wohnbebauung an das {ibergeordnete StraBennetz
erfolgt tiber eine riickwirtige Anliegerstrafle mit Anbindung an die Biitzower Strafie
(Landesstrafle 11).

2. Planungsabsicht/Planungsziele

Im Unterzentrum Krépelin ist der Wohnbedarf der Bevolkerung nicht ausreichen gedeckt.

Entspr. Landesraumordnungsprogramm M-V sowie des Regionalen
Raumordnungprogrammes Mittleres Mecklenburg/ Rostock

sind gerade die Unterzentren und ldndlichen Zentralorte réumliche
Entwicklungsschwerpunkte. Da eine weitere Entwicklung von Wohnbaustandorten im Norden
und Osten auf Grund der UmgehungsstraBe B105 und der Bahntrasse und im Westen auf
Grund der Gewerbeansiedlungen nicht mdglich ist, bleibt somit nur eine Orientierung nach
Stiden.

Der Bebauungsplan dient somit der Deckung des dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung.
Es wird beabsichtigt, im genannten Planbereich Wohnbebauung iiberwiegend als Einzel- und
Doppelhausbebauung und teilweise auch als Reihenhausbebauung zu realisieren. Gescho3-

wohnungsbau ist nicht geplant.

Parzellierung, Anordnung und Gestaltung der geplanten Wohnbebauung soll der ortstypischen
Bebauungsstruktur angepal3t werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann in Bauabschnitten realisiert werden.

Begriindung zur Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Krépelin
»Quaddel Barg*
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3. fJbergeordnete Planung

die Stadt Kropelin verfiigt derzeit noch nicht iiber einen genehmigten Flichennutzungsplan.
Der F-Plan-Entwurf steht jedoch innerhalb des Verfahrens kurz vor der Genehmigung. In ihm
sind die Baufldchen des vorliegenden B-Planes als Wohnbauflichen -W- gekennzeichnet.

Nach dem Stand der Planungsarbeiten am F-Plan ist anzunehmen, dasB der B-Plan aus dem
kiinftigen Darstellungen des F-Planes entwickelt sein wird.

Die Planung wurde entspr. AufstellungsbeschluB vom 22.03.1995 als Vorhaben- und Er-
schliefungsplan ,,Quaddel Barg“ begonnen und auf Empfehlung der Landesplanungsbehorde

und des Bauministeriums mit AnderungsbeschluB vom 26.06.1996 in ein B-Plan- Verfahren
umgewandelt.

Die Planung wurde entspr. § 246a BauGB der fiir Raumordnung und“Landesplanung zu-
stdndigen Stelle angezeigt.

Auf Grund raumordnerischer Bedenken in der landesplanerischen Stellungnahme vom
16.06.1995 erfolgten mehrere Konsultationen und Abstimmungen mit dem Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung Rostock.

Im Ergebnis dieser Beratung wurden mit den Vorgaben des Protokolls vom 26.03.1997 des
AfRL ein Konsens zur Weiterfiihrung der Planungsarbeiten zum B-Plan Nr. 8 »Quaddel Barg*
gefunden. Mit den daran getroffenen raumordnerischen Vorgaben ist die Planung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbart.

Die Vorgabe 1-3 des AfRL, entspr. Schreiben vom 26.03.1997 wurden bei der Erarbeitung des
Planentwurfes in vollem Umfang beriicksichtigt.

Nutzungseinschrénkungen ergeben sich aus der, den Planbereich kreuzenden Gasleitung und
den daraus resultierenden Sicherheitsabstinden

4. Planinhalt/ Begriindung

In folgenden werden die Festsetzungen des B-Planes im einzelnen erldutert.
4.1 Bauliche Nutzung

Im vorliegenden F- Plan sind die Baufléichen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung als Wohnbaufléchen entspr. § 1 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Als besondere Art der baulichen Nutzung entspr. § 1 Abs. 2 BauNVO werden die Baufléichen
des B- Plan- Bereiches als allgemeines Wohngebiet, entspr. § 4 BauNVO festgesetzt un
somit prézisiert. '
Geplant ist vorrangig der Bau von Einzel- und Doppelhdusern. Lediglich im Baufeld 1 ist
auch der Bau von Reihenhéusern zuléssig und fiir Teilbereiche sogar zwingend
vorgeschrieben

( Abschirmwirkung beziiglich Larmschutz, sh. Punkt 4.5 ).

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Krépelin
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Ebenfalls unter dem Aspekt einer Abschirmwirkung beziiglich des Larmschutzes, aber auch
auf Grund der kleinflichigen Parzellierung bei der geplanten Reihenhausbebauung ist in
diesem Baufeld eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen mdéglich und in Teilbereichen ebenfalls
zwingend vorgeschrieben.

Im Baufeld 7 ist ebenfalls eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zuléssig,

Zur Beschréinkung der Bauhéhe ist dabej jedoch im Baufeld 7 ein zweites VollgeschoB nur im
DachgeschoB moglich!

Vorrangig ist im B-Plan-Bereich jedoch eine offene Bauweise mit nur einem VollgeschoB
geplant, mit einer GrundstiicksgroBe von tiber 500 m? bis zu teilweise 1000 m2.

Die Grundfléchenzahl wird bei der geplanten Ortsrandbebauung auf GRZ = 0,35 bzw. 0,40
(nur im Baufeld 1) begrenzt. :

Als ortstypische Dachform sind nur geneigte Décher, d.h. sowohl Sattel- als auch Walmdécher
bzw. Kriippelwalmdicher zuldssig.

Sowohl geplante Gebdudeanordnung als auch die vorgegebene Hauptfirstrichtung orientiert
sich an der vorh. Geldndetopographie.

In den iiberwiegenden Baufeldern (Baufeld 2-7) ist eine offene Bauweise als ortsrandtypische
Bauweise festgesetzt, wobei der seitliche Grenzabstand der Gebiude zur Grundstiicksgrenze
auf generell 3,00 m begrenzt wird (Mindestabstandsfliche entspr. § 6 LBauO M/V).

Garagen und Carports sind auch als Grenzbebauung zulissig. Ausnahme hierbei ist die
Grundstiicksgrenze zur 6ff, Verkehrsfliche. Zu dieser Grundstiicksgrenze ist auch mit
Garagen und Carports ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

Die stidtebaulichen Griinde fiir den vorgenommenen AusschluBl von Nutzung werden wie
folgt begriindet.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ebenso wie
auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweisen zulédssigen Nutzungen sind bereits in
anderen, zentralen Bereichen der Stadt in ausreichendem MaRe vorhanden bzw. stidtebaulich
sinnvoller vorzunehmen.

Die hier vorliegenden Baufléchen sollen jedoch vorwiegend dem Wohnen dienen.

Ebenfalls soll durch den AusschluB der o. g. Nutzung (mit einem gewissen Storgrad, z. B.
groBere Frequentierung, mehr Lirm) der Wohnruhe in den geplanten Bauflédchen zusitzliche
Bedeutung beigemessen werden.

Der Gebietscharakter wird durch diesen AusschuB nicht beriihrt.

Die geplanten Baufldchen sollen zwar vorwiegend als Wohnbaufléichen genutzt werden,
jedoch sind auch die der Versorgung des Gebietes dienende Léden, Schank- und
Speisewirtschaft sowie nicht stérende Handwerksbetriebe moglich und zuléssig.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den angestrebten Bebauungszielen seitens der
Stadt Kropelin.

Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Krépelin
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4.2 Verkehrsfiihrung

Als HaupterschlieBungselement der verkehrsseitigen ErschlieBung des Wohngebietes dient
eine 4,75 m breite AnliegerstraBe fiir den Begegnungsfall LKW/PKW. Dieser Anliegerstraf3e
werden parziell 6ff, Parkflichen zugeordnet, welche den Besucheranteil abdecken.

Rand- und Innenbereiche des Wohngebietes werden tiber einen 3,00 m breiten Anliegerweg
(AW 1) als Sackgasse bzw. 4,00 m breite Anliegerwege (AW 2) erschlossen.

Die Anliegerstrafie und Anliegerwege sind im Mischprinzip geplant, das heiBt sie werden von
allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt genutzt. Der gesamte Planbereich wird als Tempo
30 Zone (Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h) ausgeschildert. Fiir die Unterbringung der
Ver- und Entsorgungsleitungen ist eine 6f. Stralenraumbreite von mehr als 6,0 m notwendig.
Die nicht befestigten Seitenstreifen im 6ff, StraBenraum sind zu begriinen und zu bepflanzen
(Bodendecker und Zierstraucher).

Die Aufteilung der 6ff. Verkehrsfliche, insbesondere hinsichtlich der Anordnung der 6£f,
Parkflachen, evtl. Ausweichstellen, eines gelegentlichen Fahrbahnversatzes und der Breite der
unbefestigten Seitenstreifen sind nicht festgeschrieben. .

Im Bereich des B- Plan- Gebietes sind Stellplétze fiir PKW zur Verfligung zu stellen. Bei der
vorgesehenen Bebauung insbesondere (Einfamilienh&user) ist davon auszugehen, daf fiir die
Anlieger ausreichend Stellplitze auf den jeweiligen Grundstiicken zur Verfligung stehen.
Unter dieser MaBgabe fordert die EAE 85/95 fiir 3 bis § Wohneinheiten einen Stellplatz fiir
Besucher. Stellplitze fiir die Reihenhausbebauung sind gesondert festzulegen.

Die 6ff. Stellplitze sollen an der AnliegerstraBe angeordnet werden. Im derzeitigen
Planungsstadium kann die Lage der Plitze noch nicht angegeben werden, da die Parzellierung
der Grundstiicke einen entschiedenen EinfluB darauf hat.

Die Breite des Anliegerweges AW 2 mit 4,0 m ermoglicht die Befahrung mit Miillfahrzeugen.
Diese Moglichkeit besteht beim Anliegerweg AW 1, mit einer Breite von 3,0 m und keiner
Wendemoglichkeit fiir Miillfahrzeuge, nicht.

Fir die Anlieger des Weges AW 1 bedeutet dies, daB deren Bereitstellplatz flir Miilltonnen am
Beginn des Anliegerweges, in einen fiir Miillfahrzeuge zugénglichen Bereich, angeordnet
wird.

Dieser Sachverhalt ist den Kaufinteressenten unter den Aspekt der Zumutbarkeit zu
verdeutlichen. :

Alle Wendeanlagen (bis auf die Wendeanlage fiir PK'W des AW 1) werden mit einem
Durchmesser von 20 m und somit auch fiir die Nutzung von 3- achsigen Miillfahrzeugen
ausgelegt.

Die verkehrstechnische Anbindung des geplanten Wohngebietes erfolgt an die Biitzower
StraBe (LIO 11), noch innerhalb der Ortsdurchfahrt. Im Einmiindungsbereich wird die
Anliegerstrale entspr. aufgeweitet.

Die notwendige Anfahrsicht ist gewéhrleistet.

4.3 Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Wasserversorgung des B-Plan-Gebietes kann an einer vorhandenen Wasserleitung in der
Biitzower Strafe angeschlossen werden. Der Zweckverband Kiihlung hat jedoch den
Anschlufl mit der Auflage verbunden, daB ein ca. 100 m langer Abschnitt der vorh. Leitung,
bestehend aus DN 100 ( Stahlleitung ), durch eine DN 150 Leitung auszuwechseln ist, da die
Wasserversorgung ansonsten nicht sichergestellt ist.
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Die Entwisserung des Planbereiches erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird im Sammelkanal im Bereich der Anliegerwege gesammelt und im
freien Geflle bis zu einer Pumpenstation im Bereich der Biitzower Strafle geleitet. Von dort
ist eine Druckrohrleitung in der Biitzower Strafe bis zum AnschluBpunkt an das 6ffentliche
Netz in ca. 400 m Entfernung zu realisieren.

Die Versiegelung von Flichen, wie im Falle des B-Plan-Gebietes durch die Anlage von
Verkehrswegen und Hausern, fithrt zu einem erhéhten Oberflachenwasserabflu. Das
Landeswassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) verbietet im § 80,
daB der Ablauf sog. wild abflieBenden Wassers zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiickes verstirkt wird. Dies bedeutet, daB der erhéhte OberflachenabfluB von
versiegelten Fléchen zu erfassen und schadlos abzufiihren ist.

Die Ableitung des anfallenden Oberfichenwassers erfolgt in einem etwa 250 m siidlich des
Planbereiches verlaufenden Entwiésesserungsgrabens. Dieser ist Eigentum der Stadt Kropelin.
Damit die Abfluspitzen die Vorflut nicht tiberméBig beeintréchtigen, ist das
Oberfléchenwasser einem Regenriickhaltebecken zuzufiihren, bevor es in die Vorflut gelangt.
Stidlich der Baufilder 4 und 5 ist eine Feuchtfliche vorhanden. Diese Ackerholform ist mit
Oberflachenwasser zu speisen und kann somit zur ersten Drosselung fiir die Wassermengen
aus den hoherliegenden Bereichen genutzt werden. Fiir die tieferliegenden Bereiche der
Baufelder 1, 4 und 7 ist ein zweites Riickhaltebecken im Bereich der Ausgleichsfldche A3
notwendig. Dieser Bereich ist gleichzeitig der tiefste Geléndepunkt (abgesehen von dem
eigentlichen Zufahrtsbereich), so daB sich die Lage fiir ein Regenriickhaltebecken anbietet.
Die Regenriickhaltebecken werden so angelegt, daB eine Lschwasserentnahme erméglicht
wird.

Damit wird der Forderung des Zweckverbandes Rechnung getragen.

Die AnschluBpunkte fiir weitere Medien (Elt, Gas, Telefon) liegen im Bereich der Biitzower
Straf3e vor.

Die ehemals den Planbereich querende F erngasleitung DN 300, wurde bereits umverlegt.

Sie tangiert nunmehr lediglich die siid-stliche Planbereichsgrenze und hat keinen EinfluB
mehr auf die Baufelder.

Mit der Umverlegung der Ferngasleitung erfolgte ein Rechtstridgerwechsel der alten Leitungen
an die Stadtwerke Rostock AG .

Der Tragerwechsel des Leitungsabschnittes Brusow- Detershagen erfolgte am 19.10.1998.
Diese Leitung wird nun durch den neuen Eigentiimer als Versorgungsleitung im
Mitteldruckbereich bis 1 bar weiterbetrieben.

Der Schutzstreifen fiir diese Mitteldruckleitung betréigt somit nunmehr beitseitig 1,50 m.

Empfehlung: Da der Planbereich an die zentrale Gasversorgung angeschlossen wird, sollte
im Interesse der Erhaltung sauberer Luft und zur Vermeidung gegenseitiger Rauchabgas-
belédstigungen auf Heizanlagen fiir feste Brennstoffe verzichtet werden.
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4.4 offentliche Griin- und Wasserflichen,
Mapinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, Ausgleichsmafinahmen

Innerhalb der Freiflachengestaltung soll der Spielplatz als Ruhezone im Zentrum des
Planbereiches gestaltet und begriint werden.
Fiir Anpflanzungen auf oder in direkter Benachbarung zum Spielplatz diirfen keine Pflanzen

mit giftigen Bliiten, Bléttern, Friichten oder anderen gefihrlichen Elementen ( z.B. Dornen )
verwendet werden.

Die Fliche des Planbereiches wird derzeit iiberwiegend als Ackerfliche landwirtschaftlich
genutzt.

Mit der vorgesehenen Bebauung ist ein Eingriff in Naturflédchen verbunden, den es so gering
wie moglich zu halten gilt, bzw. der entspr. Naturschutzgesetz M/V vom 10.01.1992 bzw.
§ 8 Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen ist.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan mit Untersuchungen zur Erfassung
und Bewertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie Aussagen zu .
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erarbeitet und mit der unteren Naturschutzbehrde
abgestimmt.

Die griinordnerischen Festsetzungen des Griinordnungsplanes wurden in den Bebauungsplan
ibernommen. Sie sind im Text Teil B festgesetzt und in der Planzeichnung Teil A
gekennzeichnet.

Der Griinordnungsplan ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

Geholzerauswahl- und Qualitit werden im Griinordnungsplan festgelegt.

Es sind einheimische, standortgerechte Geholze in Baumschulenqualitét (2x geschult)
vorzusehen.

Festsetzungen zur Kostenverteilung und Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
wurden im Text Teil B des B-Planes getroffen.

Samtliche in der Planzeichnung gekennzeichneten Griinflichen sind 6ffentliche Griinfléchen.
4.5Lirmschutzbetrachtungen

Nach dem Stand der Planungsarbeiten am F-Plan der Stadt ist anzunehmen, da3 der B-Plan
aus den kiinftigen Darstellungen des F-Planes entwickelt sein wird.

Hierbei wurde versucht weitestgehend den Planungsleitsatz des § 50 des
Bundesimmisionsschutzgesetzes zu beachten, wonach bei der stddtebaulichen Planung
hinsichtlich der Anordnung von Fléchen unterschiedlicher Nutzung die Verpflichtung besteht,
die Flichen gegeneinander so anzuordnen, daf stidtebauliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebauden soweit wie moglich
vermieden werden.

Der Stadt Kropelin war bereits bei der Planaufstellung bekannt, daB hinsichtlich der geplanten
Wohnbebauung mit Beeintréchtigungen durch Larm zu rechnen ist, sowohl durch die
LandesstraBe L 11 als zukiinftigen Autobahnzubringer als auch durch die nordlich
angrenzende Mischbaufliche und hier besonders den unmittelbar angrenzenden Technik-
Stiitzpunkt.
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Andererseits ist, wie bereits im Punkt 2 »Planungsabsichten/Planungsziele“ beschricben, eine
weitere Entwicklung von Wohnbaustandorten nur noch mit Orientierung nach Siiden, wie bei
der vorliegenden Planung, maglich.

Unter diesen Aspekten wurde ein Larmschutzgutachten erarbeitet, zur Ermittlung der
vorhandenen und zu erwartenden Larmbeeintrichtigung, bzw. zur Festlegung der
notwendigen LarmschutzmaBnahmen.

Bei den Untersuchungen zum Verkehrsldrm der LandstraBe wurde bereits prognostisch die
kiinftige Zubringerfunktion zur A 20 mit berticksichtigt.

Das Gutachten, welches Bestandteil der Verfahrensunterlagen ist, fiihrt zu folgenden
Ergebnissen.

* Larmschutzmafinahmen Emissionssituation ,,Verkehrslirm der Landstrafle L 11¢

Unter dem Gesichtspunkt der Beibehaltung der Hochstgeschwindigkeit von 100 Km/h auf der
Landstrafle (von einer még]. Geschwindigkeitsreduzierung kann derzeit nicht ausgegangen
werden) kann der im Baufeld 7 verbleibende Larmkonflikt fiir die Erdgeschofiebene nur durch
eine 3 m hohe Larmschutzwand in der, in der Planzeichnung dargestellten Linge,

gelost werden. :

Da ein Ausschlu3 von bestimmten Nutzungen , wie im Gutachten dargelegt, aus funktionalen
und stadtebaulichen Griinden nicht akzeptabel sind, werden im weiteren passive Schallschutz-
maBnahmen festgesetzt.

Insofern sind fiir Auenbauteile von Aufenthaltsriumen, unter Berticksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten und Raumnutzungen, die sich nach Tabelle 8 DIN 4109 fiir den
Lirmpegelbereich III ergebenden Anforderungen an die Luftschalldimmung einzuhalten.

* Lirmschutzmafinahmen Emissionssituation ,, Gewerbelirm aus nordlich angrenzendem
Technikstiitzpunkt

Der nérdlich an der Planbereich angrenzende Technikstiitzpunkt verursacht erhebliche
Larmimmissionen, welche zu Lirmkonflikten in Teilen des Planbereiches fithren kénnen. Die
hohe Schalleistungspegel der dort stationierten Maschinen (Traktoren und Mahdrescher)
filhren zu einer Verldarmung der Umgebung.

Dieser Larmkonflikt ist nicht ausschlieBlich durch eine Larmschutzwand zu beseitigen.

Folgende in die stddteplanerische Gestaltung eingreifende LarmschutzmaBnahmen sind zur
Losung des Larmkonfliktes erforderlich:

e Realisierung einer 2-geschossigen Reihenhausbebauung (mit mindestens 9 m Firsthhe) im
Baufeld 1, im gekennzeichneten Bereich, mit der Wirkung einer Abschirmung fiir die
stidlich dieses Gebauderiegels gelegenen Baufelder.

e Errichtung einer Larmschutzwand von 3,5 m bis 4, 0 m Hohe im gekennzeichneten Bereich
zum Schutz der Wohnrdume (keine Schlafrdume) im EG und der Freibereiche an der West-
und Nordfassade des Gebduderiegels.

Da ein AusschluB3 von bestimmten Nutzungen , wie im Gutachten dargelegt, aus
funktionalen und stidtebaulichen Griinden nicht akzeptabel sind, werden im weiteren
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
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Insofern sind fiir Auenbauteile von Aufenthaltsrdumen, unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten und Raumnutzungen, die sich nach Tabelle 8 DIN 4109 fiir den
Lirmpegelbereich III ergebenden Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten.

Die oben benannten notwendige LarmschutzmaBnahmen wurden im B-Plan festgesetzt.
Die Kosten fiir die LarmschutzmaBnahmen hat der Investor der Planung zu tragen.
Die Realisierung der Larmschutzwinde hat im Rahmen der ErschlieBung zu erfolgen.

4.6 Abfallverwertung und -entsorgung

Bei den im Planbereich anfallenden Abfall handelt es sich um typischen Hausmiill. Die
Abfallverwertung und -entsorgung richtet sich nach den gemeindlichen Vorschriften. Der
Planbereich wird durch das 6ffentliche Abfallentsorgungssystem des Kreise entsorgt.
Innerhalb des Planbereiches sind Stellflichen fiir Miill- und Wertstofftonnen ausgewiesen.
Stralenquerschnitte und Wendeanlagen entsprechen allen Bestimmungen der
Abfallentsorgung.

S.Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des B-Planes wird im Planbereich Baurecht geschaffen. Damit wird
dringend benétigter Wohnraum fiir die Bevolkerung bereitgestellt.

Durch die Festsetzungen des B-Planes (z.B. GRZ) und relativ geringen ErschlieSungs-
mafinahmen und Erschliefungselementen, werden die Kosten fiir das Bauland minimiert, um
fur die Bauwilligen und Planbetroffenen die finanziellen und sozialen Rahmenbedingungen zu
begiinstigen.

Die Auswirkungen auf Umwelt und Landschaft werden durch die Festsetzungen des B-Planes
und den Griinordnerischen Festsetzungen zu den AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen.

Unter Beachtung der Topographie und des Landschaftsbildes wird iiberwiegend eine
aufgelockerte, regionaltypische Bebauung vorgesehen, die sich an Landschaft und Geb#ude-
struktur orientiert.

Durch die geplanten Larmschutzmafinahmen aktiver und passiver Art werden die Richtwerte
fiir stddtebauliche Planung eingehalten.

Durch entspr. Festlegenden werden die zur Realisierung des Planungszieles notwendigen
Eingriffe minimiert, zum Beispiel durch: |

¢ geringe ErschlieBungselemente (z. B. Straenbreite)

Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Befestigungen

grofiziigige Durchgriinung der Wohnbebauung

Griingiirtel durch das Baugebiet

Festsetzung standortspezifischer, einheimischer Bepflanzung

Konzentration der Ausgleichsmafinahmen im Planbereich
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Zur Realisierung der Bebauungsabsicht sind bodenordnende MaBnahmen in Form von Grund-
stiickksneubildungen unerl4Blich.

Die ErschlieBungsstraBe, alle gekennzeichneten Griinflachen, die Regenriickhaltebecken und
der Spielplatz werden nach dessen Realisierung der Stadt Krépelin tibereignet.

Bei einer umweltgerechten Planung und einer weitestgehenden Berticksichtigung aller
Belange, sieht die Stadt Krépelin in der Realisierung des vorliegenden B-Planes einen
wichtigen Bestandteil in der Bereitstellung von dringend benéstigten Wohnraum und eine
sinnvolle stidtebauliche Weiterentwicklung der Stadt.

6. Umsetzung der Planung

6.1 Mafnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planung

B Einholung eines Baugrundgutachtens

B SchlieBung eines stidtebaulichen Vertrages zwischen Investor und der Stadt

B Die Verwirklichung des B-Planes ist vorrangig von den notwendigen Erschliefungs-
mafinahmen abhéngig (parallele Erschlieungsplanung) .

B Die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind tiberwiegend Privatflichen.
Bodenordnerische MaBnahmen zur Grundstiicksneubildung sind notwendig. Diese sind
durch einen amtlich bestellten Vermessungsingenieur durchzufiihren.

B Die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen sind vor Hochbaubeginn, spitestens jedoch
vor dem Einzug, fiir die angrenzenden Grundstiicke festzustellen.

6.2 Kosten/Finanzierung

Durch einen Vorhabentréiger werden simtliche Planungs- und Realisierungskosten,
einschlieflich Vermessung und ErschlieBung , getragen.

Hierzu wird ein ,,Stédtebaulicher Vertrag® zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
( Investor ) vereinbart.

Der Investor verpflichtet sich, simtliche ErschlieBungsmaBnahmen der inneren ErschlieBung
des Planbereiches und notwendige Voraussetzungen zum AnschluB an die duBere
Erschliefung (Heranfiihrung Trinkwasser und Schmutzwasserleitung an den Planbereich) auf
eigen Kosten zu tragen.

Die Stadt verpflichtet sich, die entspr. ErschlieBungsanlagen und Griinflichen kosten-, lasten-
und pfandfrei in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu tibernehmen.
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1. Ergebnisse der Triigerbeteiligung

GeméB § 2 Abs. 2 BauGB-MaBnahmen G wurde von der frithzeitigen Biirgerbeteiligung
abgesehen.

Die Biirger erhielten im Rahmen des Auslegungsverfahrens § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
zur Er6rterung. Davon wurde jedoch kein Gebrauch gemacht.

Innerhalb der Biirgerbeteiligung entspr. § 3 Abs. 2 (6ffentl. Auslegung des Planentwurfes)
wurden keine Hinweise, Bedenken und Anregungen abgegeben bzw. gedufert!

Innerhalb der Tréigerbeteiligung zum Bebauungsplan entspr. § 4 Abs. 1 und 2 wurden
samtliche Tréger offentlicher Belange ,welche von der Planung beriihrt sein konnten und die
Nachbargemeinden beteiligt.

Von den abgegebenen Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange
enthielten 36 Stellungnahmen Bedenken, Hinweise und Anregungen, welche in die
Abwigung einflieBen.

Diese Tréger 6ffentlicher Belange sind im folgenden benannt:

Deutsche Bahn, Regionalbereich Schwerin
Deutsche Telekom
Wehrbereichsverwaltung VII, Straufberg
Wirtschaftsministerium M/V
Polizeiinspektion Bad Doberan
StraBenbauamt Giistrow

Industrie- und Handelskammer Rostock
BUND Landesverband M/V

Griine LigaM/V e. V.

10. Landesamt fiir Bodendenkmalpflege

11. Geologisches Landesamt M/V

12. STAUN Abt. Naturschutz

13. STAUN Abt. Wasserwirtschaft

14. STAUN Abt. Abfallwirtschaft

15. STAUN Abt. Immissionsschutz

16. Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Rostock
17. Landesvermessungsamt M/V

18. Wasser- und Bodenverband Bad Doberan
19. Gewerbeaufsichtsamt Rostock

20. Nordwasser GmbH i.L., Rostock

21. Amt fiir Landwirtshaft Biitzow

22. Zweckverband ,,Kiihlung* Bad Doberan
23. HEVAG Rostock

24. Verbundnetz Gas AG

25. HGW HANSE GAS GmbH, Biitzow

26. Stadtwerke Rostock AG

27. Landesamt fiir Umwelt und Natur M/V
28. Landgesellschaft Meckl.-Vorpommern

M N DY I s L B
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29. Milchgesellschaft Kropelin

30. Landkreis Bad Doberan, der Landrat (Deckblatt Planungsamt)
31. Landkreis Bad Doberan, Untere Wasserbehérde

32. Landkreis Bad Doberan, Untere Immissionsschutzbehérde
33. Landkreis Bad Doberan. Untere Abfallbehorde

34. Landkreis Bad Doberan, Untere Naturschutzbehérde

35. Landkreis Bad Doberan, StraBenverkehrsamt

36. Landkreis Bad Doberan, Gesundheitsamt

Alle Nachbargemeinden duBerten weder Bedenken, noch gaben sie Hinweise bzw.
Anregungen zum B-Plan.

Im Abwigungsmaterial als Bestandteil der Verfahrensunterlagen werden die gesamten
Stellungnahmen aufgefiihrt und in der Abwigungsspalte dargelegt, wie die einzelnen Belange
bewertet bzw. inwieweit die einzelnen Hinweise, Bedenken und Anregungen beriicksichtigt
worden sind.

Somit ist ersichtlich, daB sich die Stadt mit den gegebenen Hinweisen, Bedenken und .
Anregungen umfassend auseinandergesetzt hat und bemiiht war, allen Bedenken
weitestgehend gerecht zu werden.

Die Stadt geht davon aus, durch die Behandlung der gegebenen Hinweise Bedenken und

Anregungen und die Abwigung dieser, das Planungsziel unter weitestgehender
Beriicksichtigung aller Belange optimal durchzusetzen.

8. Anlage

Der Begriindung sind zum besseren Verstéindnis und zur inhaltlichen Untermauerung folgende
Anlagen beigefligt:

Anlage 1 - Flurkartenauszug mit Kennzeichnung Planbereich

Anlage 2 - Flachenbilanz zum Planbereich

Kr&pelin, November 1998
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Fléichenbilanz zum Planbereich
B-Plan Nr. 8 der Stadt Krdpelin ,,Quaddel Barg*

Ubersicht iiber die Flurstiicke innerhalb des Planbereiches

Flur 6, Gemarkung Krépelin

Flurstiick Grofie

226 17.275

227 9.275

228 1.068

229 1.171

230 anteilig 10.388

231 anteilig 5.827

232 anteilig 5.996

233 1.380

234 anteilig 4615

235 anteilig 10.864

236/9 500

336/10 anteilig 12.864

237 3.969

240/1 anteilig 1.803

2 Planbereich: 86.991 m? = 8,70 ha
Nr. Flichennutzung : ha %
1 Nettobaulandflichen (Baufelder) 4,39 50

davon

*Baufeld 1 ca. 1,12ha
*Baufeld 2 ca. 0,72 ha
* Baufeld 3 ca. 0,55 ha
* Baufeld 4 ca. 0,48 ha
* Baufeld 5 ca. 0,30 ha
* Baufeld 6 ca. 0,30 ha
* Baufeld 7 ca. 0,92 ha

2. Verkehrsflichen 0,89 10
3. offentliche Griinflichen - 2,25 26
Anlage Nr. 2
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4. Wasserflachen 0,10

5. Ackerflichen 1,07
Gesamtfliche Planbereich © 8,70

Flachenbilanz zum Planbereich ,,Quaddel Barg

12

Wasserfidache
Ackerfldche 1%
Wasserfliche  13% &ff. Grunfidche
1% 26%
Verkehrsfidche
10%
B Wasserflidche
H off. Grinfliche
Nettobaulandf. O Nettobaulandfidche
B% B Verkehrsfiache
B Wasserfldche
0 Ackerfldche
Anlage Nr. 2
Begriindung zur Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Kropelin
»Quaddel Barg®

PLANUNGSSTAND November 1998



