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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

\ ;
- o 4

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

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

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

Auf der Grundlage der Bevélkerungsprognose wurde im Auftrag des Planungsverban-
des Region Rostock eine Wohnbedarfsprognose bis 2037 fiir den Nahbereich Kropelin
erstellt. Der Nahbereich umfasst neben dem Hauptort die Ortsteile und Dorfer der
Stadt Kropelin. Es wurde ein Bedarf von 105 Wohneinheiten ermittelt. Aufgrund der
raumlichen Lage in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft der Ostseegemeinden,
insbesondere zur Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, und dem raumordnerischen Ziel der
Entlastung des Kistenraumes wurde im Rahmen der Abstimmung mit der Raumord-
nungsbehdrde und dem Landkreis vom 10.08.2022 ein erhdhter Entwicklungsbedarf
von bis zu 200 Wohneinheiten ermdglicht. Die Nachfrage nach giinstigeren Wohn-
grundstiicken und Mietwohnungen kann in den Tourismusgemeinden aufgrund der
iberwiegend hochpreisigen Angebotsstruktur auf dem Immobilienmarkt nur sehr
schwer erflllt werden. Dies trifft in einem besonderen MaBe auf die Situation in der
unmittelbar angrenzenden Stadt Ostseebad Kihlungsborn zu. Der Wohnbauflachen-
bedarf in der Stadt Krdpelin geht somit teilweise tiber den eigenen Nahbereich hinaus.
Ein kleiner und angemessener Teil dieser 200 Wohneinheiten kann mit 10-15 WE in
Altenhagen realisiert werden. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung fiihrt in
der landesplanerischen Stellungnahme vom 26.01.2023 dazu aus, dass Ortslagen wie
Altenhagen, die aufgrund ihrer vorhandenen Siedlungsstruktur ein gewisses Gewicht
besitzen und somit im stadtebauplanerischen Sinne (im Unterschied zu Siedlungssplit-
tern) als vollwertige Ortsteile zu charakterisieren sind, eine bestimmte Wohnbaufla-
chenentwicklung, die sich unter Beriicksichtigung vorhandener Flachenpotenziale (Ak-
tivierung und Umnutzung bestehender Grundstiicks- und Gebaudeflachen) auf den
drtlichen Eigenbedarf beschrénken sollte, zuzugestehen ist.
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GemalB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Allgemeinen Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung werden fir das Land Mecklenburg-Vorpommermn
durch das Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das
Landesraumentwicklungsprogramm formuliert.

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

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

Die Stadt Kropelin ist im Regionalen Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum

ausgewiesen. :

Als wesentliche Funktionen und Entwicklungsaufgaben im Stadtgebiet Kropelin kon-

nen nach dem RREP zugeordnet werden:

- Wohnfunktionen v.a. im Hauptort,

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

- Versorgungsfunktionen v.a. im Hauptort,

- Funktion Landwirtschaft im gesamten Gemeindegebiet,

- Funktion sanfter Tourismus und Erholung im gesamten Gemeindegebiet,

- Funktion Energieversorgung/Bergbau an ausgewahlten Standorten,

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

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

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

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

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

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

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

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

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

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

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

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

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

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

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

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

Zur Ermittlung der Betroffenheiten wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt.

v’ S p o ¢

R i 2o

Zetraler Bereich PV T N Ullab|agerungh

Vorhandene PV-Anlage Bebauung im Bereich WA1

.\:'.7'
e i, 5

‘fahrt, links vorhandenes Wohnhaus | Bebauung i Bereich WA 3
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2.2 Bebauungskonzept und Ziele der Planung

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

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

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

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

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

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

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

Die WA 1 — WA 3 umfassen den westlichen und nérdlichen Bereich der ehemaligen
LPG und liegen an der zur ErschlieBung dienenden StraBe ,Hof. Die Ostliche

9



Stadt Kropelin - Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 18
»2Altenhagen — Hof"

Abgrenzung des WA 1 bildet der vorhandene Zaun der bestehenden PV-Anlage.
Dadurch ergibt sich eine Grundstiickstiefe von Gber 40 m. Auch das bebaute Grund-
stick im WA 2 weist eine groBe Tiefe auf. Der bebaubare Bereich im WA 3 und im
nordlichen Teil des WA 1 wird stark durch die nérdlich und westlich angrenzenden
Waldflachen beeinflusst. Durch den einzuhalten 30 m Waldabstand ergibt sich auch
hier eine Grundstiickstiefe von tGber 40 m. Dadurch ergeben sich recht gro3e Grund-
stiicksflachen zwischen ca. 900 und 1500 m2. Dies ist aber an dieser Stelle im landli-
chen Raum durchaus beabsichtigt, passt sich an die GrundstiicksgréBen im Hofbe-
reich an und berlicksichtigt die raumordnerisch begrenzte Zahl von Wohneinheiten.
Die PV-Anlagen grenzen o6stlich an die Wohnbauflachen an und sollen durch Hecken
und zu erhaltende Baume optisch abgegrenzt werden.

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

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

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

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

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

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

Es gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand.

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

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

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

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

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

2.3  Ortliche Bauvorschriften

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

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

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

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

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

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

2.4 VerkehrserschlieBung

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

Die Befahrbarkeit durch Lésch- und Rettungsfahrzeuge ist gegeben.

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

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

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsberéiches des Bebauungsplanes Nr. 18
betragt rund vier Hektar. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:
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Aligemeine Wohngebietsflachen 13235 m?
WA 1 4767
WA 2 o 4076
WA 3 _ 4392
Sondergebiet 21.707 m?
Griinflachen 1.382 m?
Ausgleichsflache, privat ' 961
Hecke, privat : 184
237
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.231 m?
Summe 39.555 m?

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

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

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet 1ll der Wasserfassung Kro-
pelin. Im Rahmen der Nutzung der Grundstiicke sind die geltenden gesetzlichen Vor-
schriften zu beachten. :
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Trinkwasser-
leitung des Zweckverbandes Kiihlung in der StraBe ,Hof*

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

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

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

Im SO - PV fall im Betrieb kein Abwasser an.

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

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

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

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

Telekommunikationsdienstleistungen werden von verschiedenen Unternehmen ange-
boten.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.

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

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

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

nicht begunstigt wird.

Im SO — PV fallen im Betrieb keine Abfalle an.

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

4, Immissionsschutz

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

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

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

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

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

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

5. Eigentumsverhéltnisse und Planungskosten

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

6. | Sonstiges

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

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

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

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

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