Ubersichtsplan

STADT KROPELIN

Satzung Uber die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5
"Gewerbegebiet Krépelin - Stidwest"

ostlich der Bahnstrecke Rostock — Wismar und stidlich der Wismarschen StraBe

fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 5, umfassend die Flurstiicke 69/10 (teilw.),
69/11 (teilw.), 69/14 (teilw.), 105/5 (teilw.), 106/4 (teilw.), 119/12, 119/14, 119/15 und
119/16 der Flur 1, Gemarkung Krépelin

BEGRUNDUNG

SATZUNGSBESCHLUSS

15.05.2014
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Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Kropelin "Gewerbegebiet Krépelin - Siidwest*

Anschlussbeitrdge durch den Zweckverband Kiithlung den realen Umstanden gerecht
wurde.

Nachdem der slidwestliche Teil des Gewerbegebietes 15 Jahre lang fur eine Gewer-
beansiedlung vorgehalten wurde, wurden 2011 mit der 2. Anderung des Bebauungs-
planes die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Solarparks auf den noch uner-
schlossenen Flachen geschaffen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der 3. Anderungssatzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung glltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt der Stadt Krépelin derzeit nicht vor. Daher
ist far die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 die Genehmigung durch den
Landkreis Rostock zu beantragen.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes (B-Planes) die Grundziige der Pla-
nung nicht verandert werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen der B-Plan-Anderung zuléssigen Vorha-
ben sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wird daher nicht begriindet, eine Beein-
trachtigung von Schutzgitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren
nach § 13 BauGB wird daher von einer Umweltpriifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte MaBstab 1:10000, Landesamt
fir innere Verwaltung M-V/gaia MV, der Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000, Ka-
taster- und Vermessungsamt des Landkreises Rostock, Bad Doberan, 09.07.2013
sowie der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 5 in der Fassung der 2. Anderung ver-
wendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. Da in der Regel
nicht alle vorhandenen Gebaude und Anlagen katastermaBig erfasst sind, wurde der
tatsachliche Bestand aus Luftbildern und Bauantragen ergénzt. Die Ergénzungen
nehmen nicht Teil an der Bestatigung des katastermaBigen Bestandes, sondem die-
nen einem verbesserten Informationsgehalt der Planung und ggf. als Grundlage fir
neue Festsetzungen.

4, Bestand und Inhalte der Anderung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst lediglich eine kleine Flache im Norden
des urspriinglichen Bebauungsplangebietes. Sie befindet sich zwischen der Haupt-
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Folgende Festsetzungen bzw. Anderung resultieren daraus:

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 betrifft die Verschiebung der westlichen
Baugrenze um 6,0 m in Richtung StraBe ,Am Stadtbach®, so dass der urspriinglich
Abstand von 10,0 m auf 4,0 m reduziert wird. Die siidliche Baugrenze wird unter Be-
achtung der o.g. Abstimmungen in Richtung B&schung verschoben. Innerhalb der
Baugrenzen im siidwestlichen Anderungsbereich, die als ,,Uberbauung“ festgesetzt
sind, sind zum Schutz des B6schungsbereiches und der vorhandenen Gehélze Fun-
damente und eine Bodenversiegelung unzuléssig. Das Erdgeschoss ist in diesem
Bereich nur als Uberbauung bzw. Auskragung in einer Tiefe bis zu 2,0 m Uber dem
unversiegelt zu belassenden Erdboden zuléssig.

Es bleibt bei der Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO. Die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse wird fiir das geplante zweigeschossige Blirogebdude
von | auf Il geédndert. Aufgrund des o.g. Platzbedarfs ist hier die Errichtung eines
Zweigeschossers sinnvoll und stadtebaulich vertraglich. Die Gebzudehdhe wird nicht
tber den eingeschossigen Hallen liegen; sie ist im Ursprungsplan mit 7,0 m festge-
setzt.

Wahrend die mit der 1. Anderung auf 0,5 reduzierte GRZ fiir den vorhandenen und
geplanten Gebdudebestand ausreicht, ist die zulassige Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen, insbesondere Zufahrten, Stellplatze, Rangier-
und Lagerflachen bis zu einer GRZ von 0,9 erforderlich (statt bis zu 0,75 bei einer
GRZ von 0,5). Mit der geringfiigigen Uberschreitung bis zu 0,9 im Rahmen der 3.
Anderung miissen die naturgemaf hohen Versiegelungsgrade entsprechend der be-
notigten Lager- und Logistikflachen ber(icksichtigt werden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 5 in der Fas-
sung der 2. Anderung sowie die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften gelten
uneingeschrénkt weiterhin fort. Auf die Beachtung und Einhaltung dieser Festsetzun-
gen wird ausdriicklich hingewiesen.

Der sudlich der Bauflachen gelegene Niederungsbereich des Grabens einschlieBlich
der Béschung verbleibt als 6ffentliche Griinflaiche mit der Festsetzungen zum Erhalt
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern und
als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Beeintrachtigungen sollen dadurch vermieden werden.

5. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bestand:

Der Standort fiir den Neubau des Biirogebdudes befindet sich im »,Gewerbegebiet
Stidwest” der Stadt Kropelin. In nérdlicher und nordéstlicher Richtung schlieBen sich
Gewerbegebéude eines Getrankemarktes und eines Holzbaubetriebes mit dazuge-
horigen Zuwegungen und Lagerflachen (OIG — Bezeichnung nach Kartierschliissel
gemaf Biotop-Kartieranleitung MV) an. Siidlich /sidéstlich fallt das Gelande ab und
bildet die Bbschung eines Grabens (FGN). An der Béschungsoberkante ist eine
Baumreihe aus tberwiegend Eberesche (Sorbus aucuparia) vorhanden, die den Ge-
werbestandort von dem Grabenbereich abgrenzt. Die Béschung selbst ist mit Strau-
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weitere groBflachige AusgleichsmaBnahmen umgesetzt (Flachen-Extensivierungen,
Anlage naturnaher Kleingewésser), die alle auf Basis der damaligen Festsetzungen
des B-Plans und der entsprechenden Ausgleichsberechnung im Grinordnungsplan
festgelegt wurden.

Im Ursprungsplan wurde dazu als MaB der Nutzung eine Grundfléachenzahl von 0,8
zu Grunde gelegt. Diese Festsetzung machte eine auBerordentlich hohe Ausnutzung
der Grundstiicke méglich. Durch die vorhandenen Gebaude und Anlagen und die seit
der Planaufstellung entstandene Bebauung wurde diese mégliche Ausnutzung je-
doch bei weitem nicht erreicht. Daher erfolgte mit der 1. Anderung 2009 eine Redu-
zierung der GRZ auf 0,5. Mit der 2. Anderung wurde ein groBer Teil des Gewerbege-
bietes in ein Sondergebiet fiir Photovoltaikanlagen umgewidmet und die dort ur-
springlich vorgesehene Verkehrsflache ist véllig entfallen, wodurch sich die tatszch-
liche Versiegelung weiter erheblich verringert hat.

Die AusgleichsmaBnahen fiir das Gewerbegebiet wurden jedoch, wie oben bereits
genannt, Ende der 1990er Jahre auf Basis der Ursprungsplanung mit einem Aus-
gleichsvolumen fiir eine GRZ von 0,8 und fir alle ehemals geplanten StraBenver-
kehrsflachen realisiert. Dadurch ist - bezogen auf die heutigen Bebauungsmoglich-
keiten bei einer GRZ von 0,5 - eine deutliche Uberkompensation erfolgt.

Vor diesem Hintergrund verzichtet die Stadt auf die Festsetzung zusétzlicher Aus-
gleichsmaBnahmen fiir das Gebiet der 3. Anderung. Hier verbleibt es zwar ebenfalls
bei einer GRZ von 0,5, allerdings wird fiir die Nebenanlagen (Zufahrten, Lager- und
Rangierflachen) eine GRZ-Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Aus
0.g. Griinden kann aus Sicht der Stadt jedoch die Uberschreitung der GRZ um 0,1 in
dem begrenzten Raum der 3. Anderung durch die Realisierung der o.g. Ausgleichs-
maBnahmen als bereits vollstandig kompensiert angesehen werden.

Im Zusammenhang mit dem Pkt. 1.1 der textlichen Festsetzung dieser 3. Anderung:
~Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) darf innerhalb des Anderungsbereichs fiir
Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplédtze, Rangier- und Lagerfldchen bis zu einer GRZ
von 0,9 Uberschritten werden.“

entfallt demzufolge der Abs. 2 der ,Festsetzungen, private Grundstticke betreffend”
aus der Ursprungsplanung: ,Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass mindestens 20% der
Flache der einzelnen Baufelder dauernd begriint werden. Fiir die jeweiligen Bauvor-
haben ist der Bauantrag mit einem Freiflachengestaltungsplan zu ergénzen, der o.g.
Forderung anteilmaBig gewéhrleistet.”

Schutzgebiete und als Lebensraume geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 20
NatSchAG M-V - Biotope - sind von der Planung nicht betroffen.

Eine Beeintréchtigung von FFH- und SPA-Gebieten durch das Vorhaben liegt nach
Kenntnisstand der Stadt Kropelin nicht vor. Ebenso wird mit der Planung keine Zu-
léssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Nr. 18.8 der Anlage 1 BauGB zum
UVPG begriindet.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass eine Bebauung und dauerhafte
Nutzung bereits vorhanden ist. Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungs-
kartierung und der damit erfassten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Arten-
zusammensetzung gibt es keine Hinweise auf die mogliche Betroffenheit geschiitzter
Arten oder europdischer Vogelarten gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG bezlglich der
vorliegenden Anderungsplanung. Im untersuchten Plangebiet konnten trotz mehrfa-
cher Begehungen keine Individuen rechtlich geschiitzter Arten nachgewiesen wer-
den, so dass die Planung nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung ver-
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Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem.
§ 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziiglich der zustandigen Behérde
anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Lan-
desamtes fir Kultur und Denkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 3 Abs. 1 Abfallgesetz
(AbfG) zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlas-
ten/Immissionsschutz gem. § 11 AbfG wird hingewiesen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl B.
Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasser-
schutz geman der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fiir
Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Stadt Krépelin, den
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