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Stadt Krépelin -
Satzung lUber den Bebauungsplan Nr. 12
fur das Wohngebiet "Duggenkoppel”
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1. Einleitung
1.1 Planungsziele

GemaR § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 12 das Ziel verbunden, in der Stadt Krépelin die nachhaltige stadtebauliche Ord-
nung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu ge-
wahrleisten.

Die Stadt hat am 10.6.2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 beschlos-
sen. Das Ziel besteht darin, eine innerdrtliche Flache am sidlichen Ortsrand von
Krépelin fur eine Wohnbebauung in attraktiver Lage zur Verfugung zu stellen. Die
Flache ist bisher durch ehemaligen Garten, Schuppen und inzwischen leerstehende
Nebengebiude genutzt und stellte damit einen stadtebaulichen Missstand dar. Im
dstlichen Teil am Teich befinden sich Brachflachen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stiden der Ortslage Krépelin und wird begrenzt:
im Westen und Norden durch die vorhandene Wohnbebauung an der Weidestra-
Be
im Osten durch einen Teich und die Wohnbebauung am Teichweg,
im Stiden durch eine Ackerflache.
Das Plangebiet ist insgesamt rund 0,63 ha groR und umfasst die Flurstiicke 2 (teilw.),
252, 253, 254 und 255 der Flur 6, Gemarkung Kropelin

1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Planungsrechtlich ist das Plangebiet z.T. als AuBenbereich zu bezeichnen, obwohl
es eine Abrundung der sidlichen Ortslage zwischen vorhandener Bebauung dar-
stellt. Zum Teil kann es im Bereich der vorhandenen Bebauung mit Nebengebauden
an der WeidestraRe als Innenbereich betrachtet werden. Die Flache stellt insgesamt
den "natirrlichen" Abschluss des siidlichen Siedlungsgebietes von Krépelin und den
Ubergang zur offenen Ackerflur dar. Zur Regelung der Bebauung und ErschlieBung
sowie der Belange von Natur und Landschaft ist ein Bebauungsplan (B-Plan) erfor-
derlich.

Die Stadt Kropelin verfuigt Uber keinen rechtsgultigen Flachennutzungsplan. Daher ist
der Bebauungsplan beim Landkreis Bad Doberan genehmigen zu lassen. Der Fla-
chennutzungsplan liegt im Entwurf vor. Die entsprechende Ausweisung als Wohn-
bauflache entspricht den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt und wird in den zu
andernden Entwurf des Flachennutzungsplanes eingearbeitet, so dass der Bebau-
ungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
sein wird. Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird eine sinnvolle Abrundung
der Ortslage nach Stiden erreicht und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.8.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137) einschlieRlich aller rechtsglti-
gen Anderungen,
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- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6.5.1998
einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

L

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte des Landesvermessungsamtes
M-V im MaRstab 1:10000 und der Lage- und Héhenplan im MaRstab 1:500 vom Feb.
2005, hergestellt durch das Vermessungsbiiro Kratschel, Rostock, verwendet.

Das Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Krépelin
ist als Unterzentrum im Regionalen Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock ausgewiesen. Die zentralen Orte sollen u.a. als Schwerpunkte der
Siedlungstatigkeit entwickelt werden. Eine z.T. bereits bebaute Flache wird in An-
spruch genommen und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Damit wird die Bo-
denversiegelung minimiert und der Innenentwicklung Vorrang vor der Ausweisung
peripherer Standorte gegeben.

1.4 Eigentumsverhiltnisse, ErschlieBungstriger

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz. Die Eigentimer sind
gleichzeitig ErschlieBungstrager. Die Stadt schlieBt mit dem ErschlieBungstrager ei-
nen stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB zur Ubernahme der Kosten fir Pla-
nung, ErschlieBung und AusgleichsmaRnahmen ab.

2. Bebauungskonzept
2.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet wurde bisher fir Kleingarten und die Kleintierhaltung genutzt. Das
Vereinsgeb&dude des Taubenzichtervereins befindet sich an der suidlichen Grenze,
ein Hundezwinger am Teich. Daneben sind (bzw. waren) Stalle, Schuppen und Ga-
ragen mit den entsprechenden AuRenanlagen und einigen kleinen Obstbaumen vor-
handen (die Beraumung der Flachen hat inzwischen begonnen): vgl. Fotodokumen-
tation und Bestandsplan in der Anlage.

Der ostliche Teil des Plangebietes ist als Brachflache der Dorfgebiete zu typisieren.
Es handelt sich um eine hin und wieder geméhte Flache mit einem Weg, die fur ver-
schiedene Nutzungen zur Verfiigung stand. U.a. wurde Hausmiill illegal abgelagert.
Die Zufahrt von der WeidestralRe wurde groRziigig geschottért. Die Weidestrale ist
mit Feldsteinen befestigt bzw. unversiegelt und wird derzeit ausgebaut. Dabei wer-
den die ErschlieBungsanlagen erneuert.

An der 6stlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein Soll auf verschiedenen Grund-
sticken. Es wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 7 als AusgleichsmaRnah-
me komplett renaturiert. Ein schmaler Schilfguirtel umgibt den Teich. Siidlich davon
befinden sich einige hochgewachsene Weiden. Das Soll ist als Biotop gemaR § 20
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LNatG M-V vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen und entsprechend nachricht-
lich in den Bebauungsplan ibernommen worden.

An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches befand sich ein Gebiisch aus Ho-
lunder und Weide.

Die Gelandehshen liegen zwischen ca. 45 und 47 m U.HN. Der westliche, sidliche
und Bstliche Teil sind relativ eben. Im zentralen nérdlichen Teil steigt das Gelande
hiigelartig auf bis zu 50,6 m an.

2.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Es sind sechs Wohnbaugrundstiicke vorgesehen, die durch eine Stichstrale er-
schlossen werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 12 wird die bauliche Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO vorbereitet. Demnach dienen die
Bauflachen vorwiegend dem Wohnen. Weitere, das Wohnen nicht stérende Einrich-
tungen zur Versorgung des Wohngebietes, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
kulturelle oder soziale Einrichtungen sind im WA zulassig. Die Nutzung fur Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Garten-
baubetriebe oder Tankstellen wird generell ausgeschlossen.

Im aligemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3 bzw. 0,2 auf den beiden gréRe-
ren, éstlich am Teich gelegenen Grundstiicken festgesetzt. Letztere sind ca. 1200 -
1500 m? groR (incl. Grunflachen), wahrend die westlichen Grundstiicke zwischen 660
und 810 m? groR sind. Die Bebauung wird auf Einzel- oder Doppelhauser beschrankt,
wobei eine vornehmliche Bebauung mit Einfamilienhausern beabsichtigt ist. Um eine
ungewollte Hohenentwicklung zu unterbinden, wird die maximal zulassige Firsthéhe
bei eingeschossiger Bauweise auf 8,5 m und die Sockelhdhe auf 0,5 m begrenzt.

Fir das gesamte Gebiet gilt grundsatzlich die offene Bauweise. Die festgesetzten
Baugrenzen lassen eine groRziigige und individuelle Ausnutzung der Grundstiicke
unter Einhaltung erforderlicher Abstandsflachen zu. Garagen und Carports sollen
nicht zwischen der straRenseitigen Baugrenze und der Planstrae errichtet werden,
um den StraBenraum nicht in unvertretbarer Weise einzuengen.

An der siidlichen Grundstiicksgrenze ist auf den privaten Flachen eine 2 m breite
Hecke aus einheimischen Laubgehdlzen anzupflanzen. Sie dient der Abschirmung
gegeniiber der offenen Ackerflache. Gartenseitig kann sie mit Ziergehdlzen oder
Schnitthecken kombiniert werden.

Der Teich wird von einer 7,0 m breiten Schutzzone (ab Béschungsoberkante) umge-
ben, die als Griinflaiche ausgewiesen ist. Der Schutz der Uferbereiche findet seine
gesetzliche Grundlage in § 81 des Landeswassergesetzes M-V.

2.3  Ortliche Bauvorschriften ,

Die Satzung tber die értlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
Baulichkeiten an die ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die Maglichkeiten des indi-
viduellen Bauens zu sehr einzuschranken. Die Festsetzungen betreffen daher die
Gestaltung der Garten und Vorgarten sowie die Begriinung. Mullbehalter und Einfrie-
dungen sollen sich ortsbildgerecht einfiigen und der Attraktivitat des Wohngebietes
nicht entgegenstehen. Daher werden auch oberirdische Ol- oder Gastanks in den

5

"



Garten ausgeschlossen. Es sind nur kleine Werbeanlagen ohne Leuchtreklame zu-
lassig, um stérende Einflisse zu vermeiden. Die Nutzung solarer Energien ist zur
Reduzierung des CO, - Aufkommens zu empfehlen.

2.4 VerkehrserschlieBung, Garagen und Stellplatze

Aufgrund der geringen GroRe des Baugebietes erfolgt eine zentrale ErschlieBung
durch einen ca. 50 m langen Stich von der WeidestralRe aus mit einer Aufweitung im
Einmindungsbereich. Die WeidestraRe wird wie die Planstrae als Mischverkehrs-
flache ausgebaut. Die PlanstralRe dient demnach nicht nur der ErschlieRung der
Grundstiicke, sondern soll auch Aufenthaltsfunktionen Gbernehmen. Es ist ein ent-
sprechender niveaugleicher Ausbau auf einer Breite von 3,5 m vorgesehen (Ge-
samtbreite mit beidseitigen Randstreifen 4,5 m). Die Errichtung einer Wendeanlage
innerhalb des Plangebietes ist nicht erforderlich und vom ErschlieBungsaufwand her
nicht vertretbar, da sich eine Wendemdglichkeit an der WeidestralRe befindet.
Garagen und Stellplatze fur Bewohner und Nutzer sind von den Grundstiickseigen-
tumern auf den privaten Grundstiicksflaichen vorzusehen. Ein Parken innerhalb des
offentlichen Strallenraumes ist unzulassig, um z.B. Rettungsfahrzeuge nicht zu be-
hindern. Parkmdéglichkeiten fir Besucher befinden sich ausreichend im direkt an-
grenzenden Stralenraum der WeidestraRe.

Die offentlichen Bereiche sind nach DIN 18024, Blatt 1, behindertengerecht fir Roll-
stuhlfahrer auszubauen.

Far eine ordnungsgemafRe Abfallentsorgung wurde eine Stellflache fir Mullbehalter
am Einmindungsbereich ausgewiesen, die von allen Anliegern genutzt wird.
2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes betragt rund 0,63
ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaRen:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
B-Plan Nr. 9
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5337
incl. Heckenpflanzung
Offentliche Verkehrsflachen 290
Grunflache Gewasserschutzstreifen 383
Wasserflache (einschl. Schilfgurtel) 270
Biotop
Stellplatz Miilltonnen 5
¥ 6285




3. Umweltvertréglichkeitspriifung und Griinordnungsplanung
3.1 Priifung der Umweltvertriglichkeit

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.V.m. dem Lan-
des-UVP-Gesetz sind bei Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt frithzeitig zu
ermitteln. In Anlage 1 des UVPG, Pkt. 18.7.2 wird fiir Stadtebauprojekte, fiir die ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Vorprifung des Einzelfalles vorgeschrieben,
aus der ersichtlich wird, ob eine UVP notwendig ist oder nicht. Den Schwellenwert fur
eine UVP bildet eine versiegelte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000
m?, der Schwellenwert fir eine Vorpriifung liegt bei 20.000 m2.

Beide Schwellenwerte werden im Bebauungsplan Nr. 12 weit unterschritten. Die
mdogliche Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO liegt in diesem Fall bei rund 1360
m?, so dass keine Vorpriifung des Einzelfalls oder eine UVP notwendig sind.

3.2 Griinordnungsplan: Aufgabe, Zielsetzung und Methodik

Durch den Bebauungsplan Nr. 12 werden naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe
vorbereitet. Diese sind den vorherigen Belastungen gegeniiber zu stellen. Dazu wird
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage der "Hinweise zur Eingriffs-
regelung des Landes M-V" erarbeitet.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetzgebung sind Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kénnen. Der Naturhaushalt umfasst das ganzheitliche Wirkungsgefiige aller
natirlichen Faktoren.

Nach § 19 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabei sind bereits auf Ebene der Bauleitplanung die Umweltbelange
frihzeitig in den Planungsprozess mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer
umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Diese Vorgaben wurden bei dieser Bebauungsplanung beriicksichtigt.

Das zentrale Thema der Griinordnung ist die Abarbeitung der oben erlauterten na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes
und der zu erwartenden Eingriffsfolgen sind Naturhaushalt, Arten- und Lebensge-
meinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild des Planungsraumes zu erfassen
und zu bewerten. Der derzeitige bzw. ehemalige Zustand wird als "Voreingriffszu-
stand" mittels einer numerischen Einteilung bewertet. Auch der Zustand, der sich
nach vollstandiger und méglicher Realisierung des Bebauungsplanes ergibt, wird
nach gleichem Schema bewertet. '

Eingriffsmindernde Festsetzungen, wie zum Beispiel die Vorgabe, wasserdurchléssi-
ge Belage statt Bitumendecken zur Stellplatzbefestigung einzusetzen, beeinflussen
die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und kénnen das Ausgleichserfordernis reduzie-
ren.



3.3 Bestand, Bewertung und Eingriffsdarstellung

Aus den in der Bestandsbeschreibung genannten Faktoren ergibt sich eine weitge-
hende, anthropogene Uberformung der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen
sowie des Landschaftsbildes. Vorbelastungen bestanden v.a. durch die vorhandene
Bebauung und die Nutzung der Freiflachen sowie Miillablagerungen.

Um fir die Eingriffs-Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgré-
Ben zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
vereinfachten Biotopwertansprache (gem. Biotoptypenkatalog/Biotopkartieranleitung
M-V), da im Wesentlichen nur Funktionen mit geringer Bedeutung fiir den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind.

Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und
- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 1
bis 4 vergeben. Steht eine Spannbreite (z.B. Wertstufe 1-3) zur Verfiilgung, so wird
i.d.R. der héhere Wert herangezogen, allerdings richtet sich die konkrete Bewertung
des Biotoptyps nach der lokalen Auspragung (s. Bestandsbeschreibung), z.B. nach
Gefahrdungsgrad, vorkommenden Arten, GréRe, Alter und vorhandenen Beeintrich-
tigungen. Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/oder keine Rote Liste Biotopty-
pen BRD zuzuordnen sind, wird eine Wertstufe unter 1, also von 0 bis 0,9 vergeben.
Vollstéandig versiegelte Flachen erhalten keine Wertigkeit.

In der Tabelle 1 sind die innerhalb des Geltungsbereiches abgrenzbaren Biotop- und
Nutzungstypen zusammengestelit (vgl. Kap. .

Tab. 1: Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp M.-V. Flache Wert-
Biotoptyp. in m? stufe
14 vollversiegelte Flachen durch Geb&ude 201 0
und Beton
14.7 teilversiegelte Flachen durch Schotter 112 0
und Wirtschaftsweg
533 Naturnaher Teich mit Schilfgurtel 270 3
Biotop gem. § 20 LNatG M-V
13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Ge- 225 1
hélzarten
13.3.2 Garten: artenarmer Zierrasen, Hunde- 1784 0,5
13.7.213 zwinger, Kleingarten
14.11.2 Brachflache der Dorfgebiete, mit , 3093 1.0
Mdullablagerungen
¥ 6285

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden neue Flachennutzungen ver-
ursacht. Diese setzen sich aus der Versiegelung durch die PlanstraRe, der Teilver-
siegelung im Bereich der Stellplatze und Zufahrten sowie der nach GRZ méglichen
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Versiegelung durch die Bebauung, einschlieRlich der nach § 19 BauNVO méglichen
Uberschreitung der GRZ um max. 50 %, zusammen.

Der resultierende Kompensationsbedarf geht aus Tab. 2 hervor. Jeder Wertstufe ei-
ne Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zuséatzlich wird ein Faktor fiir
Versiegelung bzw. Beeintrachtigung addiert. Multipliziert man dieses Kompensati-
onserfordernis mit der jeweils betroffenen FlachengréRe, erhalt man ein Fla-
chenéaquivalent, das durch geeignet Manahmen auszugleichen ist.

Tab. 2: Kompensationsbedarf

MaRnahme Biotoptyp Flachenver- |Wert- |[Kompen- |Faktor Flachen-
brauch bzw. |stufe [sations- |Flichen- |#quivalent
-beeintrédchti- erforder- |versiege- |fiir Kom-
gung in m? nis lung pensation
Vollversiegelung auf voll- und 270 0 0 0,5 0
Wohnbebauung teilversiegelten
It. GRZ Flachen
auf Garten-/ 1091 0,5 1,0 0,5 1637
Brachflachen
Teilversiegelung auf voll- und 135 0 0 0,2 0
Nebenanl., Stellpl. | teilversiegelten
It. mégl. GRZ- Flachen
Uberschreitung auf Garten-/ 546 0,5 1,0 0,2 655
um 50 % Brachflachen
Vollversiegelung auf versiegelten 170 0 0 0,5 0
Verkehrsflachen, Flachen
Mulltonnenstellplatz | auf Garten/ 125 0,5 1,0 0,5 188
Brachflachen
Entfallen von Sied- 225 1 1.5 - 338
lungsgebisch
) 2818

Das Flachenaquivalent fiir die Kompensation betragt insgesamt 2818 Wertpunkte.

Diesem Wert sind AusgleichsmaRnahmen und die Entsiegelung der vorhandenen
bebauten Flachen gegentiber zu stellen.

3.4 Bilanzierung

Als eingriffsmindernde MaRBnahmen dienen die Festsetzungen zur Firsthhe der Ge-
baude, zur Teilversiegelung von Stellplatzen und Zufahrten und zum Schutz des
Mutterbodens.

In der Bilanzierung werden die geplanten griinordnerischen MaRnahmen genannt.
Die festgesetzten MaBnahmen fiir die Griinflachen und fiir die Heckenanpflanzung
sind in den textlichen Festsetzungen (Teil B) beschrieben.



Tab. 3: Bilanzierung

Nr./Griinordnungs- bzw. Flache Wert- |Wertstu- | Kompen- |Flichen-
KompensationsmaBnahme in m? stufe fe MaB- |sations- |&quiva-
derzeit |nahme faktor lent

Anlage einer auf Garten-/ 275 0,5 1,0 0,5* 138

Windschutzhecke | Brachflachen

aus heimischen

Geholzen

Anlage Schutzfld- | auf Brachflache 383 0,5 2,0 2 766

chen am Teich

b3 904

* zusatzl. Faktor fur Entsiegelung, aber eingeschréankte 6kolog. Bedeutung

Bilanzierung: Flachenaquivalent Ausgleich: 904
Flachenaquivalent Eingriff: - 2818
Kompensationsdefizit -1914

Durch die Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen MaRnahmen ergibt sich ein
Kompensationsdefizit von 1914 Wertpunkten, dass durch geeignete MaRnahmen
auszugleichen ist. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde daher
eine MaRnahme in der Nachbarschaft des Eingriffsgebietes ausgewahlt. Dazu wird
festgelegt, dass eine benachbarte, stadteigene Brachflache der Sukzession tiberlas-
sen und vor Eingriffen bzw. einer Nutzung durch den Menschen oder vor Wildverbiss
geschutzt wird. Folgende textliche Festsetzung wird in den Text-Teil B aufgenom-
men:

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird folgende MaRnahmen fest-
gesetzt: Auf der ca. 4000 m? groRen Teilfliche des Flurstiicks 9/4, Flur 10 der Ge-
markung Krépelin, gelegen zwischen der Wohnbebauung auf den Flurstiicken 34/1,
34/2 und 34/3 im Nordwesten, dem Weg nach Detershagen im Westen und den Flur-
stiicken 2, 4 und 5, Flur 10, Gemarkung Krépelin im Stdosten ist jegliche Nutzung
aufzugeben. Die Fléche ist fir eine Dauer von 3 Jahren gegen Wildverbiss einzu-
zaunen, danach ist der Zaun zu entfernen. Die Flache ist der natirlichen Sukzession
zu Uberlassen. Die MaRnahme ist durch den stadtebaulichen Vertrag mit dem Er-
schlieBungstrager sowie durch die Eintragung einer Baulast abzusichern.

In der Bilanzierung ergibt sich folgende Bewertung durch die zusatzliche MaRnahme:

Nr./Griinordnungs- bzw. Flaiche |Wert- |Wertstu- [Kompen- | Flachen-
KompensationsmaBnahme in m? stufe fe MaB- |sations- |iquiva-
derzeit [nahme faktor lent

Anlage einer Suk- | auf Brachflachen 4000 1.5 2,0 0,5* 2000

zessionsflache

* es wird nur die Aufwertung der Flache berechnet

Bilanzierung: Flachenaquivalent Ausgleich: ' 2904
Flachenaquivalent Eingriff: - 2818
Kompensationsiiberschuss + 86

Durch die zusatzliche AusgleichsmaRnahme wird der Eingriff in Natur und Land-
schaft vollstandig ausgeglichen.
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4. Immissionsschutz

Die Butzower StralRe befindet sich in einem Abstand von mindestens ca. 130 m 6st-
lich der Baufelder des B-Plans Nr. 12. Die WeidestraRBe und die Duggenkoppel sind
verkehrsberuhigte AnliegerstraBen ohne Durchgangsverkehr. Daher sind vom Stra-
Benverkehr keine Emissionen zu erwarten, die Uber das in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssige MaR hinausgehen.

Weitere Emittenten sind nicht bekannt, die Einfluss auf das ausgewiesene Wohnge-
biet haben. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die benachbarte landwirtschaftli-
che Nutzflache kurzzeitige Geruchsbelastigungen, z.B. beim Diingen, auftreten koén-
nen. Der Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen erfolgt saisonal nach den Notwen-
digkeiten der Feldbestellung. Diese kurzzeitigen Immissionseinfliisse sind jedoch zu
tolerieren, da das Baugebiet in einem l&andlich gepragten Raum liegt.

Zum Schutz vor Luftverunreinigungen sollte auf Heizanlagen auf der Basis fester
Brennstoffe verzichtet werden; dies betrifft nicht Kamine oder Grilleinrichtungen fiir
den gelegentlichen Bedar.

5. Ver- und Entsorgung
5.1 Alilgemeines

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind weitgehend neu
zu errichten. Fur die leitungsgebundenen Anlagen existieren Anbindungspunkte an
vorhandene Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager in der Wei-
destraBe mit Anbindung an die der Butzower StraRe. Die Mindestabstinde zu Lei-
tungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaRnahmen zu beachten. Im Folgenden
werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur dargestellt.

Im Zuge der ErschlieRungsarbeitungen sind in Abstimmung mit den Ver- und Entsor-
gungstragern im Offentlichen Verkehrsraum bzw. auf sonstigen éffentlichen Flachen
ausreichende Leitungstrassen vorzusehen. Die Beteiligten sollen frithzeitig in die
Planung einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen zu gewahrleisten.

5.2  Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die Frischwasserlei-
tungen in der WeidestralBe sichergestellt. Die Leitungen in der Weidestrale werden
derzeit erneuert. Versorgungstrager ist der Zweckverband Kiihlung. Neuanschliisse
zur Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. '

Die Loschwasserversorgung erfolgt aus dem vorhandenen éffentlichen Netz. Ein Hy-
drant befindet sich an der Einmiindung Duggenkoppel, gegeniiber dem Plangebiet.
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5.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Der Zweckverband Kihlung baut derzeit die Regen- und Schmutzwasserleitungen in
der WeidestralRe aus. Das Plangebiet soll an die zentralen Leitungen angeschlossen
werden.

Das anfallende Niederschlagswasser kann nur bedingt versickert werden. Daher wird
das Regenwasser im Zuge der NeuerschlieBung der WeidestraRe in den Regenwas-
serkanal abgeleitet. Trotz der geplanten zentralen Regenentwésserung wird emp-
fohlen, das Regenwasser der privaten Haushalte fiir Bew&sserungszwecke aufzu-
fangen.

Aus Griinden der Eingriffsminimierung und zur Vermeidung zu hohen Regenwasser-
abflusses wird festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen sind.

5.4 Energieversorgung

Strom- und Gasleitungen befinden sich in der WeidestraRe und kénnen erweitert
werden. Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die e.dis sichergestellt.
Der Anschluss an die zentrale Erdgasversorgung erfolgt iber die Stadtwerke Ro-
stock AG. Die Versorgungsbedingungen sind mit den Versorgungstragern abzustim-
men.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Dies sollte bei der Exposition der Gebdude und Dachflachen beachtet
werden.

5.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Bad
Doberan. Fiir das Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung aufgrund der
Ausweisung eines Stellplatzes fur Abfallbehélter an der éffentlichen ZufahrtsstraRe
gesichert. Die Herstellung einer Wendeanlage mit 22 m Durchmesser fiir dreiachsige
Mullfahrzeuge ist innerhalb des Plangebietes stadtebaulich und wirtschaftlich nicht
sinnvoll.

Die kunftigen Eigentimer und Nutzer der Grundstiicke haben Abfallbehalter sowie
alle anderen Abfélle in eigener Verantwortung und auf eigene Kosten am Tage der
Abfuhr zum Bereitstellungsplatz zu transportieren. Ein entsprechender Hinweis wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Stellplatz ist entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass
eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung nicht begiinstigt wird.
Der Stellplatz ist auRerhalb des festgesetzten Sichtdreiecks anzulegen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt, aus der
bisherigen Nutzung ergeben sich keine Verdachtsmomente.’Samtliche Altanlagen
und Hausmdllablagerungen wurden bzw. werden entfernt. VerhaltensmaRregeln bei
der zufélligen Entdeckung von Altlasten sind in der Planzeichnung unter den Hinwei-
sen genannt. Diese Abfélle dirfen nicht zur erneuten Bodenverfiillung genutzt wer-
den.
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5.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt. Das Leitungsnetz ist dazu auszubauen. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau sind Abstimmungsgesprache mit der Telekom zu fuhren.

6. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind derzeit keine Bodendenkmale be-
kannt. Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bo-
dendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Planungs- und ErschlieRungskosten
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom ErschlieBungstriger tiber-
nommen und Gber die Grundstiicksverkaufe refinanziert. Dazu wird ein stadtebauli-

cher Vertrag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt abgeschlossen. Der
Stadt entstehen durch das Vorhaben keine Kosten.

Stadt Krépelin, den ............................ Der Burgermeister
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Anlage 1: Fotodokumentation Bebauungsplan Nr. 12 Krépelin "Duggenkoppel”, Jan. 2005

Nebengeb&ude, Bauwagen im siidlichen Blick zur WeidestraRe
Teil der Flache

ehemaliger Garten, Nebengebaude im

ehemaliges Vereinsgebaude des
nérdlichen Teil der Flache

Taubenziichtervereins

Blick zum Teich, davor Hundezwinger Teich mit Gehélzreihe, dahinter
Neubaugebiet am Teichweg
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PLANGEBIET

Gasleitungd

AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE

Stand vom: £%.03.9¢ MaSstaboa1: 3070

Der Gebaucenachweis kann vom &rtl. Bestand abweichen
Gemeinde: K;—C)F@ e Gemarkung: Kréz:;gj 17y

Flur: 40 Flurstock(e): &/

94,111 teilwerse

Anlage 3:

Stadt Krépelin
Bebauungsplan Nr. 12
Wohngebiet "Duggenkoppel"

Lage der Ausgleichsfliche




