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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Einleitung des Bauleitplanverfahrens erfolgte auf Antrag des Vorhabentragers
gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 verfolgt die
Stadt das stadtebauliche Ziel, suidostlich des Marktes die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Errichtung eines Hofcafés mit insgesamt maximal 40 Sitzplat-
zen schaffen. Im AuBenbereich sind maximal 50 Sitzplatze zuldssig.

Damit soll die Versorgungssituation in der Stadt Kropelin fur die Bevélkerung und die
Feriengéaste deutlich verbessert werden, da eine solche Einrichtung bisher im Orts-
zentrum fehlt. Ein wichtiger Aspekt ist der Ausbau der touristischen Infrastruktur. Ei-
ne Anerkennung als Tourismusort nach dem Kurortgesetz ist fur Krépelin bereits er-
folgt. Dies setzt nochmal einen deutlichen Anreiz fir eine stérkere touristische Ent-
wicklung in der Stadt Krépelin. Die daraus folgenden Mehrbedarfe an spezifischen
Angeboten betreffen u.a. auch gastronomische Einrichtungen in attraktiver, zentraler
Lage.

Gemaf § 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Vorhabentrager, Mirko Fedke,
Birkenweg 7a, 18236 Krépelin OT Brusow, mit der Gemeinde die erforderlichen Vor-
haben und ErschlieBungsmaRnahmen umfangreich abgestimmt, die alsdann in dem
sogenannten Durchfilhrungsvertrag festgeschrieben wurden. Diese liegen dem vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 zugrunde. Im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen sind gemaR § 12 Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche
Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentrédger im Durchflih-
rungsvertrag verpflichtet.

Der Vorhabentrager muss darlber hinaus in der Lage und dazu bereit sein, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im Regelfall innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren und dariiber hinaus die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tra-
gen. Hierzu verpflichtete er sich ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag gegentber der
Stadt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Um-
weltbericht durchgefiihrt. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Innenbe-
reich. Die zulassige Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? wird
mit 430 m? weit unterschritten. Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
oder fiir die Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europédische Schutzgebiete: FFH- und
Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfélle (im
Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).

Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes mit einem héheren Anteil der Wohnnut-
zung im raumlichen Umfeld und der Lage im Ortszentrum macht die Stadt von der
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Méglichkeit, auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB zu verzichten, keinen Gebrauch.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde im Mai 2025 durchge-
fuhrt. Aufgrund der Stellungnahmen waren keine Anderungen des Planes notwendig.

Es wurden jedoch zwischenzeitlich ein Larmschutzgutachten sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet. Aufgrund der Ergebnisse der Gutachten
wurden Artenschutz- und Immissionschutzfestsetzungen in den Teil B des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der insgesamt ca. 2.400 m? grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sid-
ostlich des Marktplatzes und o6stlich des ehemaligen Feuerwehrgebaudes in der
Schwaanschen Strae. Der Geltungsbereich entspricht dem Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes mit den Flurstiicken 579 (teilw.), 580/1 (teilw.), 582 und
586 (teilw.), in der Flur 12, Gemarkung Krépelin.

In das Vorhabengebiet wurde eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einbezogen, tiber
die die ErschlieBung des Gebietes erschlossen ist.
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1.3  Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen dient ein Lage- und Hohenplan, Héhenbezug DHHN2016, Ver-
messungsbiiro Hansch & Bernau, Rostock, Stand: Dezember 2022; die digitale to-
pographische Karte, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern,
© GeoBasis DE/M-V 2024 sowie eigene Erhebungen.

1.4 Fliachennutzungsplanung und Raumordnung

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ist im
Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1 BauNVO vorgese-
hen. Das geplante Vorhaben ware in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO allgemein
zulassig. Auch wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 2 BauNVO ftrifft, ist das Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln ist, erfullt.

Das Plangebiet befindet sich raumordnerisch nach dem Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock von 2011 im Vorbehaltsgebiet fur
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Landwirtschaft und im Tourismusentwicklungsraum im Kustenhinterland am uberre-
gionalen StralRen- und Schienennetz.

Raumordnerisch sollen in touristischer Hinsicht die Kistenrandgebiete weiterentwi-
ckelt werden, um die Kustenzentren zu entlasten. Das hier geplante Gartencafe ist
u.a. als kleine touristische Infrastruktur zu sehen, da insbesondere ein gastronomi-
sches Angebot mit einem attraktiven AufRenbereich im Ortszentrum noch nicht vor-
handen ist.

Insgesamt sind die Belange der Raumordnung und Landesplanung durch das Vor-
haben nicht betroffen.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Vorhabengebiet befindet sich im engeren Bereich des Ortszentrum mit gemisch-
ten Nutzungsstrukturen. Hier ist eine sehr kleinrdumige Mischung aus Wohngebau-
den, kleinen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen, das
Rathaus und auch ein Ostrockmuseum vorhanden.

Die Errichtung des Cafés ist im westlichen Teil eines noch durch Hausgéarten geprag-
ten Blockinnenbereichs vorgesehen. Dieser Bereich ist durch die weitgehend ge-
schlossene zweigeschossige Bebauung an der Schwaanschen Strale im Stden und
Westen, der HauptstraBe im Norden sowie an der Butzower Strale im Osten abge-
grenzt. Die rickwartigen Grundsticksflachen werden durch einen hohen Anteil an
Nebengebauden charakterisiert. Nordlich des Plangebietes sind Stellplatze fur ge-
werbliche Nutzungen an der Hauptstral3e vorhanden.

Die Hausgarten werden nur noch teilweise als Nutzgarten genutzt, es ist jedoch noch
ein vergleichsweise hoher Obstbaumbestand vorhanden.

Das ehemalige Feuerwehrgebaude wurde inzwischen zuriickgebaut, sodass hier der
Zugang bzw. die Zufahrt entstehen kann.

P
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Ehemaliges Feuerwehrgebdude an der Schwaanschen Blick auf das nérdliche Plangebiet.
Straf3e. Der nordliche Teil wir zurtickgebaut.
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2.2 Stidtebauliches Konzept, Art und MaRB der baulichen Nutzung

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errichtung und der Be-
trieb eines Cafés zulassig. Das Café wird als kleine Speisegaststétte definiert, in dem
Kaffee und andere Getranke sowie Backwaren, Eisspeisen oder leichte Mahlzeiten
angeboten werden.

Durch die Schaffung des Hofcafés kann der Ortskern in Krépelin fir Einheimische
und Touristen belebt werden. Das Vorhaben befindet sich unmittelbar in der Nahe
des Marktplatzes und kann von diesem Uber einen kurzen FuRweg erreicht werden.

Das ehemalige Feuerwehrgebaude wird Gberwiegend zuriickgebaut, sodass die Zu-
wegung Uber die Schwaansche Stralle erfolgen kann.

Das Cafégebaude ist im nérdlichen Teil des Plangebietes vorgesehen. Der fir eine
Bebauung vorgesehene Bereich ist durch eine Baugrenze festgesetzt. Durch die
nordliche Abgrenzung wird der vorhandene Walnussbaum einschlieBlich Wurzel-
schutzbereich beriicksichtigt, der zum Erhalt festgesetzt ist.

Der Gebaudekdrper soll sich pavillonartig in die vorhandenen Grin- bzw. Garten-
strukturen einfugen.

Ansichten des Gebaudekérpers (C & G Bauplanung GbR, 11/2024)

Die maximale Gebaudegrundflache betragt 430 m?. Die Gebaudehdhe ist auf maxi-
mal 6,5 m begrenzt. Zusammen mit der maximal eingeschossigen Bauweise und der
vorgesehenen Gebaudegestaltung (s. Ansichten) ist eine stédtebaulich vertragliche
Gestaltung des Vorhabens gewahrleistet.

Weitere wesentliche Bestimmungsfaktoren fur die Vertraglichkeit von gastronomi-
schen Einrichtungen sind die Anzahl der Sitzplatze und die Betriebszeiten. Daher
werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Sitzplatze auf
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maximal 40 beschrankt. Weiterhin durfen maximal 50 Sitzplatze im aullengastrono-
mischen Bereich geschaffen werden.

Die Betriebszeiten der gastronomischen Einrichtung sind auf den Zeitraum zwischen
8:00 und 22:00 beschrankt. Aufgrund der Lage der Einrichtung in einem noch uber-
wiegend durch die Wohnnutzung gepragten raumlichen Umfeld sollen durch diese
Festsetzung unzumutbare oder wesentliche Beeintrachtigungen des Umfeldes ver-
hindert werden.

Fur die Errichtung von 15 PKW-Stellplatzen werden gesonderte Flachen festgesetzt.

Das Grundstiick des Gartencafés wird Ulberwiegend von einer 3 m breiten Hecken-
pflanzung eingefasst. Davon ausgenommen sind die Stellplatzflachen, da hier das
Platzangebot begrenzt ist und die notwendigen Rangierflachen gewahrleistet werden
mussen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungs-
plans anzusehen, der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes
Bauprojekt von einem Bautrager beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt
werden soll. Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

e Bebauungsplan,

e Durchfiihrungsvertrag.

Auch wenn im § 12 Abs. 3 BauGB geregelt ist, dass die Gemeinde bei der Bestim-
mung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB
oder die Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden ist, werden
im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen. Da diese alleine noch keine Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes schaffen, kénnen sich die Festsetzungen auf die wesentlichen
Festsetzungen zur Art und zum Ma@R der baulichen Nutzung sowie zu den Griin- und
Verkehrsflachen beschranken. Die konkrete Ausformung des Vorhabens erfolgt im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan, an den der Vorhabentrager durch den Durchfiih-
rungsvertrag gebunden wird. Ohne den Durchfuihrungsvertrag besteht kein Baurecht
im Geltungsbereich des Bauungsplanes.

Da in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund
der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festgesetzt wird, wird unter entsprechender Anwendung des § 12
Abs. 3a i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die einzelnen Nutzungen sind im Plan direkt beschriftet.
2.3 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber eine bestehende Zufahrt an der
Schwaanschen Strafte. Zu diesem Zweck wird das ehemalige Feuerwehrhaus weit-
gehend zuriickgebaut. Der fur den motorisierten Verkehr gesperrte Abschnitt der
Schwaanschen Stral3e bis zum Markt ist vom Vorhaben nicht betroffen.

-
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Die Stellplatzanzahl ist ausreichend, da insbesondere fiir Touristen eine ausreichen-
de Stellplatzkapazitat im Ortszentrum vorhanden sind.
2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 betragt
etwa 0,24 ha. Die Flache unterteilt sich wie folgt:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
Gebaudeflache 430
teilversiegelte Flache (Stellplatze, Zufahrten) 616
Verkehrsflache 154

Griun- bzw. Gartenflache 1.200

Plangebiet gesamt ’ 2.400

3. Ver- und Entsorgung
3.1  Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die Trinkwasserleitung des
Zweckverbandes Kiihlung in der Schwaanschen Stral3e.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt aus dem offentlichen Trinkwasserleitungsnetz.
Hydranten sind in unmittelbarer Nahe vorhanden (Nr. 24, Nr. 80).

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt ebenfalls durch den An-
schluss an das éffentliche Leitungsnetz des Zweckverbandes Kiihlung (ZVK).

Das oberflachlich anfallende Niederschlagswasser von den Parkflachen wird, wie
von den Bestandsgebauden und -flachen, in den bestehenden Kanal eingeleitet wer-
den. Das Regenwasser vom Café-Gebaude soll auf dem Grundstiick zuriickgehalten
und nur bei Bedarf verzégert in den Kanal eingeleitet werden. Da das Vorhabenge-
biet eine geringe Versiegelung aufweist, kann ein GroRteil auf den Freiflachen versi-
ckert werden.
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3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Krépelin ist durch die E.DIS AG gesichert.
Die Gasversorgung erfolgt Uber die Versorgungsleitungen in der Schwaanschen
Strale.

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen an-
geboten.

3.4 Abfallentsorgung, Altlasten
Die Mullentsorgung ist tiber die Zufahrt an der Schwaanschen Stral3e gesichert.

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenverdachtsflache bekannt. Werden bei den
Arbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten,
Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemallen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Landkreises
Rostock wird hingewiesen.

4. Immissionsschutz

Wie schon erortert, sind wesentliche Bestimmungsfaktoren fur die Vertraglichkeit von
gastronomischen Einrichtungen die Anzahl der Sitzplatze und die Betriebszeiten.
Daher werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Sitzplatze
auf maximal 40 beschrankt. Weiterhin dirfen maximal 50 Sitzplatze im aullengastro-
nomischen Bereich geschaffen werden.

Die Betriebszeiten der gastronomischen Einrichtung sind auf den Tagzeitraum zwi-
schen 8:00 und 22:00 beschrankt. Aufgrund der Lage der Einrichtung in einem ber-
wiegend durch die Wohnnutzung gepragten rdumlichen Umfeld sollen durch diese
Festsetzung Beeintrachtigungen des Umfeldes vor allem im Nachtzeitraum verhin-
dert werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Hofcafé
am Markt* der Stadt Kropelin wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt (ALN Akustik Labor Nord GmbH, Libeck; 01/2025) um die von dem geplanten
Cafébetrieb ausgehenden Gerauscheinwirkungen auf die schutzbedirftige Umge-
bung zu ermitteln und zu bewerten.

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Krépelin und ist von Uberwiegend
gemischt genutzten Bereichen sowie angrenzender Wohnbebauung gepréagt. Inner-
halb des Plangebiets sind keine schutzbediirftigen Nutzungen vorgesehen. Fur die
angrenzenden Bereiche wurde in Abstimmung mit der Stadt Krépelin die Schutzbe-
durftigkeit eines Mischgebiets (MI) sowie sudlich angrenzend eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) zugrunde gelegt.

Gegenstand der Untersuchung war die Prognose des Anlagenlarms des geplanten
Hofcafés einschliellich Auf3ensitzflachen, Parkplatzbetrieb, Anlieferungen sowie der
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geplanten haustechnischen Anlagen. Die Beurteilung erfolgte auf Grundlage der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ in Verbindung mit der TA Larm. Die schalltechni-
schen Berechnungen wurden fir sieben mafgebliche Immissionsorte in der Umge-
bung durchgefiihrt und jeweils fur die ungiinstigste Geschosslage bewertet.

Die Ergebnisse zeigen, dass die malgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
sowohl wahrend des Tages- als auch wahrend des Nachtzeitraums an allen unter-
suchten Immissionsorten deutlich eingehalten werden. Dies gilt auch fur den sonn-
taglichen Betrieb des Cafés. Ebenso werden die zulassigen kurzzeitigen Gerausch-
spitzen gemal TA Larm sicher unterschritten.

Zuséatzlich wurde der durch das Vorhaben verursachte Mehrverkehr im 6ffentlichen
StraBenraum untersucht. Mit maximal etwa 150 Pkw-Fahrten und vier Lkw-Fahrten
pro Tag fihrt dieser zu einer rechnerischen Pegelerhdhung von weniger als 0,5
dB(A). Eine derartige Pegelzunahme ist schalltechnisch als unerheblich einzustufen
und stellt keine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutzvorschriften
dar.

Schallschutzmafnahmen sind aus schalltechnischer Sicht nicht erforderlich. Voraus-
setzung ist, dass bei der spateren Auswahl der haustechnischen Anlagen (insbeson-
dere Abluftanlage und Luftwarmepumpe) die im Gutachten angesetzten maximal zu-
lassigen Schallleistungspegel eingehalten werden.

Fur die geplanten haustechnischen Einrichtungen des Hofcafés wurden folgende
maximal zuldssige Schallleistungspegel angesetzt und als Festsetzung in den Be-
bauungsplan tbernommen:

« Abluftanlage der Gaststatte (Dachlifter): Lwa < 80 dB(A)
e Luft-Warmepumpe: Lwa < 70 dB(A)

Insgesamt stehen die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung der Umset-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 nicht entgegen. Schadliche
Umwelteinwirkungen durch Larm sind fur die benachbarte schutzbedirftige Bebau-
ung nicht zu erwarten.

Im Zuge des Planverfahrens wurden die zulassigen PKW-Stellplatze von 17 auf 15
reduziert. Dafiir wurden die Sitzplatze von maximal 24 innen auf 40 erhéht. Die In-
nengastronomie hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Immissionsschutzsitu-
ation. Die Anzahl der Sitzplatze im immissionsschutzrelevanten aufengastronomi-
schen Bereich wurden 54 auf 50 verringert. Die Bewertungsergebnisse des Larmgut-
achtens bleiben insgesamt im vollen Umfang gultig. Insbesondere die relevanten
AuBenaktivitaten (Gastronomie, Parken) wurden reduziert.

5. Umweltbelange

Der uiberwiegende Teil des Plangebietes wird von Hausgarten gepragt. Hierbei han-
delt es sich untergeordnet um Nutzgéarten, bestehend aus einem kleinen Anteil an
Gemiisebeeten sowie einem hohen Anteil an verschiedenen Obstbaumen und Zier-
rasenflachen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V ge-
schitzten Biotope.
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Nach § 18 NatSchAG M-V gelten, mit wenigen Ausnahmen Einzelbdume, die
gemessen auf einer Hohe von 1,30 m einen Stammumfang von mindestens 1,0 m
aufweisen, als geschitzt. Vom Schutz ausgenommen, sind beispielsweise
Obstbaume. Innerhalb der Vorhabenflichen befinden sich keine gesetzlich
geschutzten Baumarten nach § 18 NatSchAG M-V, da es sich bei den Flachen
ausschlieRlich um Hausgarten handelt. GemaR § 18 Abs. 1 Nr. 1 NatSchAG M-V
unterliegen in Hausgarten lediglich Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen
dem gesetzlichen Schutz.

Der vorhandene grofe Walnussbaum wird als besonderes pragender Grofllbaum
zum Erhalt festgesetzt. Der zum Erhalt festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten,
vor bau- und nutzungsbedingten Beschadigungen zu schitzen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Pflanzflachen mit der Zweckbestimmung ,Hecke"“ ist eine zweireihige
Siedlungshecke mit einheimischen Straucharten der untenstehenden Pflanzenliste in
den Pflanzqualitaten 2xv. Str., 3-triebig, 125-150 cm anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Bereits bestehende und zum Erhalt festgesetzte Baume sind als Uberhalter
zu integrieren. Es sind folgende Straucher zu verwenden:

Haselnuss (Corylus avellana)

Schneeball (Viburnum opulus)
Hundsrose (Rosa canina)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhitchen (Euyonymus europaea)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris)
Gewohnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Eberesche (Sorbus aucuparia

Baume sind grundsatzlich vor Beeintrachtigungen sowie wahrend der
BaumaRnahmen zu schitzen. Pflegemallnahmen und MaRnahmen zur Abwehr
unmittelbar drohender Gefahren sind zuldssig. Der Abgang von Baumen ist
gleichwertig innerhalb der Grundstiicksflache zu ersetzen. Fur entfallende gesetzlich
geschiitzte Baume sowie fiir nicht geschiitzte Baume gilt generell fur Mecklenburg-
Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand  Oktober 2007).
Einzelbdume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen ab einer Héhe von 1,30
cm Uber dem Erdboden sind demnach 1:1 durch einheimische standortgerechte
Baume auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von. 150 cm bis 250 cm gilt ein Ausgleich von 1:2 sowie
tber 250 cm Stammumfang ein Ausgleich von 1:3.

Notwendige Gehélzrodungen sind gemaR § 39 BNatSchG nur im Zeitraum von 01.
Oktober bis zum 28. Februar (auRerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufihren.
Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlze keine Brutvégel briten und
die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde vorliegt.
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Artenschutzrechtliche Belange

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.8 ,Hofcafe am
Markt* ist der Abbruch des ehemaligen Feuerwehrgebéudes sowie der Neubau eines
Café-Pavillons mit zugehérigen AuRenanlagen vorgesehen. Aufgrund der bestehen-
den Gebaudestrukturen sowie angrenzender Gehdlz- und Gartenbereiche besteht
die Méglichkeit des Vorkommens besonders und streng geschutzter Tierarten im
Sinne der §§ 7 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange wurde ein artenschutzfachlicher Kon-
trollbericht einschlieBlich einer 6kologischen Kompensationsplanung durch das Ar-
tenschutzzentrum Steffenshagen (Stand: 26.01.2026) erstellt. Grundlage bildeten die
Auswertung vorhandener Daten sowie mehrfache Ortsbegehungen im Zeitraum von
November 2024 bis Dezember 2025.

Im Untersuchungsgebiet wurden Quartiere der streng geschitzten Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) im Trauf- und Dachbereich des ehemaligen Feuerwehrge-
baudes nachgewiesen. Die angrenzenden Garten- und Gehdlzflachen dienen als
Nahrungs- und Jagdhabitat. Hinweise auf eine Wochenstube ergaben sich nicht.
Dariiber hinaus bestehen im Bereich alter Obstbdume potenzielle Baumquartiere.

Weiterhin wurden im Bereich des Gebaudes und der angrenzenden Grinstrukturen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten verschiedener européischer Vogelarten festgestellt.
Hierzu zahlen insbesondere geb&udebritende Arten wie Haussperling, Kohl- und
Blaumeise sowie Hausrotschwanz. Die Geholze und Freiflachen dienen dartber hin-
aus Gehdlzbriutern als Brut-, Ruhe- und Nahrungsraum. Alle nachgewiesenen Vogel-
arten unterliegen dem besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG.

Durch den Riickbau des Bestandsgebaudes sowie durch bau- und betriebsbedingte
Wirkungen des Vorhabens wirde es ohne geeignete MalRnahmen zu einem Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie zu Stérungen geschutzter Tierarten
kommen. Damit waren artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1
BNatSchG grundsétzlich berihrt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Kompensation

Zur Sicherstellung der artenschutzrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens wurde ein
umfassendes MaRnahmenkonzept entwickelt, das Vermeidungs-, Minderungs- sowie
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaRnahmen) umfasst. Hierzu zahlen
insbesondere:
o Durchfilhrung der Abbruch- und Bauarbeiten unter 6kologischer Baubeglei-
tung,
« Kontrolle des Gebaudes unmittelbar vor Abbruchbeginn auf besetzte Quartie-
re,
o zeitliche Steuerung der Arbeiten zur Vermeidung von Stérungen wahrend
sensibler Phasen,
o Errichtung von Fledermaus- und Vogelnistquartieren an Bestandsbaumen als
vorgezogene CEF-Malnahmen,
 Integration von dauerhaften Fledermaus- und Vogelnistquartieren in die Fas-
sade des Neubaus (FCS-MalRnahmen),
o Erhalt und Entwicklung strukturreicher, insektenfreundlicher Grunflachen als
Nahrungsraum,
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« artenschutzgerechte Planung der AuRen- und Wegebeleuchtung.

Die Ersatzquartiere werden im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum Ein-
grifisort geschaffen und gewahrleisten die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch wahrend und nach der Bauphase.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und KompensationsmaR-
nahmen ist sichergestellt, dass die ¢kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG erhalten bleibt. Eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen geschitzter Flederméuse
und Brutvégel ist nicht zu erwarten.

Dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Hofcafé am Markt“ stehen daher aus artenschutzrechtli-
cher Sicht keine durchgreifenden Hindernisse entgegen. Die Umsetzung der genann-
ten MaRnahmen ist im Durchfiihrungsvertrag sicherzustellen.

6. Sonstiges
Im Geltungsbereich der Satzung sind keine Baudenkmale vorhanden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind flachendeckend Bodendenkmale
bekannt. Dabei handelt es sich um die mittelalterliche Altstadt Krépelin (Denkmal-
nummer 900) und ein weiteres mittelalterliches Bodendenkmal (Krépelin 17). Da sich
das Bodendenkmal ,Altstadt‘ tber den gesamten historischen Ortskern erstreckt,
kann auf eine Kennzeichnung im Plan verzichtet werden. Der Baubeginn ist der unte-
ren Denkmalschutzbehoérde mindestens zwei Wochen vor jeglichen Bodeneingriffen
anzuzeigen.

Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverzuglich der zustandigen Behérde anzuzeigen. Fund und
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfr sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmit-
telbelastet bekannt ist, ist nicht auszuschlieBen, dass bei Tiefbaumallnahmen Muni-
tionsfunde auftreten kédnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufiihren. Soliten bei diesen Arbeiten unvermutete kampfmit-
telverdéachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheits-
grinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Poli-
zei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone IV der Grundwasserfas-
sung Krépelin.

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt
Krépelin, Markt 1, 18236 Kropelin, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Krépelin, den Der Burgermeister

14



