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1. Aligemeines

Die Stadt Kropelin liegt im westlichen Teil des Landkreises Bad Doberan, 9 km von der
Kreisstadt, 20 km von Rostock und 32 km von Wismar entfernt.

Die Einwohnerzahl der Stadtgemeinde, einschlieBlich der zugehdrigen Ortsteile Brusow,
Detershagen, Hanshagen und Parchow, betrégt 4.320 Einwohner (Stand 22. 10. 1996).

Kropelin bildet als zentraler Ort der Nahbereichsstufe (Unterzentrum), entsprechend Regio-
nalem Raumordnungsprogramm Mittleres Meckl./Rostock das gesellschaftliche, kulturelle
und besonders auch wirtschaftliche Siedlungszentrum fiir die Stadt und die umliegenden
Gemeinen des Nahbereiches mit insgesamt ca. 12.700 Einwohnern (Stand 31. 12. 1992).

Die Stadt ist mit der BundesstraBe B105 gut in das iiberregionale Verkehrsnetz eingebun-
den. Hinzu kommt, daB die Landesstrafie L11 Krépelin - Biitzow als Zubringer zur geplan-
ten Autobahn A20 vorgesehen ist.

Durch Krépelin verlduft die Bahnstrecke Rostock - Bad Doberan - Wismar.

2. Angaben zum Standort/Planbereich

Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand Kropelins, begrenzt durch die Wis-
marsche StraBe im Norden und die Bahnstrecke Rostock - Wismar im Westen.

Der Planbereich wurde gegeniiber dem Aufstellungsbeschluf wie folgt gedndert:

e Erginzung der Flurstiicke 112 und 111, 108 und 110 der Flur 1, Gemarkung Krépelin
(Veranlassung: Forderung des STAUN und der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises in Bezug auf landschaftspflegerische Begleitmafnahmen als Ausgleichs- und
Ersatzflachen). Ein Teil des Flurstiickes 75 wurde aus dem Planbereich herausgelost,
entsprechend Beschluf} der Stadt Kropelin vom 22. 4. 1993).

e Herauslosung des Bereiches der Nordél-Tankstelle an der Wismarschen StraBe (Flur-
stiick 119/1 teilweise der Flur 1, Gemarkung Krépelin (Veranlassung: Erméglichung ei-
ner kurzfristigen Baugenehmigung fiir die damals geplante und beantragte Tankstelle),
entsprechend Beschlufl der Stadt Kropelin vom 22. 4. 1993).

e Die westliche Grenze des Planbereiches verliuft in einem Abstand von 8,90 m parallel
zur Gleisachse der Bahnstrecke Rostock - Wismar (Veranlassung: Forderung der
Deutschen Bahn AG), entsprechend BeschlufB der Stadt Kropelin vom 18. 5. 1994).

e Herausl6sung der Flurstiicke 73, 119/2, 69/3, 69/1 der Flur 1, Gemarkung Krépelin
(Veranlassung: Antrag des Eigentiimers der Flichen), entsprechend BeschluB der
Stadt Kropelin vom 11. 9. 1996).

e Erginzung des Einmiindungsbereiches der geplanten ErschlieBungsstraBe an die Wis-
marsche StraBe, einschlieBlich der Aufweitungen in der Wismarschen Strafe.
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Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes beinhaltet den neuen raumlichen Geltungsbereich
aus vorgenannten Beschliissen.

Das geplante Gewerbegebiet umfaBt eine Gesamtfldche von ca. 29,1 ha. Es wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden: durch die Wismarsche Strafie

- im Osten: durch Griinlandflachen mit gértnerischen Anlagen

- im Siiden: durch Griinland und landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Westen: durch die Gleisanlagen der Bahnstrecke Rostock - Wismar bzw. den davor

verlaufenden Landweg nach Detershagen

Die Baufelder 1, 2 und 6 sind bereits teilweise langjahrig bebaut und somit Ausgangspunkt
der gewerblichen Nutzung des Planbereiches.

Die ErschlieBungsstraBe HS1 ist von der Wismarschen StraBe bis zu den geplanten Ab-zweigen im
Bereich Trafostation bis auf die Deckschicht realisiert.

Die Versorgungsmedien sind in diesem Bereich bereits komplett und dariiber hinaus teil-
weise verlegt.

Somit ist das Gewerbegebiet derzeit bereits in bestimmten Bereichen als vollerschlossenes
Bauland (Baufelder 1, 2, 6, 3 und 4 teilweise) und in den restlichen Bereiches als teiler-
schlossenes Rohbauland einzustufen. Die noch unbebauten Flichen wurden ehemals als
Griin- und Ackerflachen genutzt.

Der verkehrstechnische Anschlul des Gewerbegebietes an das iibergeordnete Straflen-
netz erfolgt iiber die HauptsammelstraBe HS1 mit Anbindung an die Wismarsche Strafie
(Gemeindestrafe).

Die Kliranlage der Stadt Krépelin an der westlichen Planbereichsgrenze einschlieBlich ihrer
Zufahrt ist ebenfalls bereits realisiert.

(Flachenbilanz zum Planbereich sh. Anlage)

3. Planungsabsicht/Planungsziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Krépelin hat in ihrer Sitzung am 30. 11. 1992
den BeschluB gefaft, den Bebauungsplan Nr. 5 fiir das Gewerbegebiet Kropelin
- Siidwest - aufzustellen.

Planungsabsicht ist die Bereitstellung von Gewerbefldchen, insbesondere fiir einheimische
Handwerks- und Gewerbebetriebe. Hierbei wurde davon ausgegangen, den im Planbereich
bereits bestehenden Gewerbebetrieben eine Erweiterung zu erméglichen, und an diesen
bereits gut erschlossenen Standort zusitzliche Neuansiedlungen zuzulassen.

Mit der Planung wird auch beabsichtigt, die, entspr. Regionalem Raumordnungsprogramm
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_Mittleres Mecklenburg/Rostock®, fiir einen Zentralort notwendigen Versorgungsfunktionen
fiir den Nahbereich mit wahrzunehmen und abzudecken. Die verkehrsgiinstige Lage un-
mittelbar an der BundesstraBe B105 bietet hierfiir gute Voraussetzungen.

Planungsziel ist die Erweiterung der vorh. Gewerbebetriebe und die Ansiedlung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Besonderes Gewicht hat hierbei die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe. Die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben, besonders von Einzelhandelsbetrieben, ist dahingehend zu

steuern, daB negative Auswirkungen auf die Vitalisierung der Innenstadt ausgeschlossen
werden.

Die Belange von Umwelt-, Naturschutz und Landschaftspflege sind zu beriicksichtigen.

4, Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Kropelin verfiigt derzeit noch nicht iiber einen genehmigten Flichennutzungsplan.
Der Entwurf wurde iiberarbeitet und einer emeuten 6ffentlichen Auslegung zugefiihrt. In
ihm sind die Bauflachen des vorliegenden B-Planes als ,,Gewerbliche Bauflichen* - G -,
entsprechend § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO gekennzeichnet.

Die Planungen wurden somit entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aufeinander abgestimmt
(Entwicklungsgebot).

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 5 wurde entsprechend § 246 a BauGB der fiir Raumord-
nung und Landesplanung zusténdigen Stelle angezeigt.

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 17. 8. 1993 wird der Planung unter Beach-
tung der gegebenen Hinweise zugestimmt. Die Planung orientiert sich an den Zielen, Vor-
gaben und Empfehlungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes ,,Mittleres Mecklen-
burg/Rostock®.

Aus landesplanerischer Sicht liegt das Gewerbegebiet mit seiner Nettobaulandflédche von
ca. 14 ha in einer vertretbaren GroBenordnung, da Versorgungsfunktionen fiir den Nah-
bereich mit wahrzunehmen sind.

5. Planinhalt/Begriindung
5.1 Bauflichen/Art und Map der baulichen Nutzung

Im vorliegenden B-Plan sind die Baufléchen als ,,Gewerbegebiete* gemaB § 8 BauNVO
festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden
Gewerbebetrieben.
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Auf die Ausweisung von Industriegebieten, auch in Teilbereichen, des Geltungsbereiches, wurde
bewuBt verzichtet, um vorrangig einheimischen mittelstéindischen Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben eine Ansiedlung in diesem Bereich zu erméglichen und einer ebenfalls gewollten Tourismus-
entwicklung in Kropelin, als Randbereich eines Eignungsraumes fiir Fremdenverkehr und Erholung,
nicht entgegenzuwirken. Dariiber hinaus ist der Bedarf an Industrieflichen momentan nicht gegeben.

Ausschlufl von Nutzungen

Da in der Stadt Krépelin bereits zwei Tankstellen existieren und vom Bedarf her aus-reichend sind,
wird die Zulassigkeit weiterer Tankstellen im Planbereich generell ausge-

schlossen, zumal eine dieser vorh. Tankstellen unmittelbar an den Planbereich (an der
Wismarschen StraBe) angrenzt.

Weiterhin werden Einschriankungen beziiglich der Zuléssigkeit des Einzelhandels vorge-
nommen, um ungewollte Ansammlungen mehrerer branchen- und sortimentsgleicher Em-
zelhandelsbetriebe zu verhindern und die Vitalitit und Attraktivitat des innerstadtischen
Einzelhandels nicht entgegenzuwirken.

Da in der Stadt Kropelin das Warensortiment im Lebensmittelbereich (Nahrungs- und Ge-
nuBmittel) mit mehreren innerstidtischen Laden und zwei groBeren Lebensmittelmérkten
umfangreich abgedeckt ist, sind weitere Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittelbereiches

im Geltungsbereich unzulissig. Ausnahme hiervon ist die Zuldssigkeit eines Getrénkemark-
tes im Planbereich. Eine weitere Ausnahme wird Betrieben zur Lagerung, Verarbeitung und
Vermarktung von Produkten der heimischen Landwirtschaft gewahrt. Hiermit entspricht die
Stadt dem Ziel des Regionalen Raumordnungsprogrammes ,,Mittleres Meckl./Rostock®, wo-
nach die Nahrungsmittelindustrie, insbesondere zur Verarbeitung und Vermarktung von
Produkten der heimischen Landwirtschaft, zu erhalten, auszubauen und neu anzusiedeln

ist.

Um den Einzelhandel der Innenstadt und die verbrauchernahe Versorgung im Stadtzentrum
nicht negativ zu beeinflussen, sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Han-
delssortiment im Planbereich nicht zuldssig. Hierzu gehéren Waren des téglichen Bedarfs,
Haushaltswaren, Textilien, Schuhe und Drogerieerzeugnisse. Nichtgenannte Sortimente
sind zuldssig.

Da zu den Planungszielen insbesondere auch die Ansiedlung von produzierendem Gewer-
be gehort, sind als Ausnahme zu o. g. Einschrinkungen Einzelhandelsbetriebe zur Ver-
marktung von auf dem gleichen Grundstiick produzierten Waren generell zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

Um den Mindestfestsetzungen zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung entspr.
§ 16 (3) BauNVO gerecht zu werden, wurden Festsetzungen zur Grundfléchenzahl - GRZ -
und zur Hohe der baulichen Anlagen - Traufthéhe TH - getroffen.

Als Bezugspunkt bzw. Bezugsebene fiir die Traufhéhe (TH in m iiber Bezugspunkt) wurde
die Oberkante StraBendecke Mittelachse der ErschliefungsstraBe in der Mitte der Strafien-
frontlinge des jeweiligen Grundstiickes festgesetzt. Hierzu wurden in der Planzeichnung
die OK Strafiendecke Mittelachse in den Gradientenschnittpunkten (Neigungswechsel)

der ErschlieBungsstraB8e gekennzeichnet (Héhen in m iiber HN).
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Nach § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung weiterhin durch die Fest-
setzung einer Baumassenzahl bestimmt. Hierbei tritt die Baumassenzahl im geplanten Ge-
werbegebiet alternativ an die Stelle der GeschoBflachenzahl, da gerade in Gewerbegebie-
ten iiberwiegend auch andere Gebaude, insbesondere Werkhallen mit grofier GeschoB-

hohe oder andere bauliche Anlagen, wie etwa Silos, errichtet werden, die mit einer GFZ-Re-
gelung nicht erfafSt werden kénnen.

5.2 Bauweise

Abweichend von der planungsrechtlich definierten offenen Bauweise sind auch Gebaude
bis max. 70 m Linge und in den Baufeldern 4 und 5 bis max. 90 m Lénge zuléssig.

Zur optimalen Ausnutzung der Grundstiicksflichen ist jedoch eine Unterschreitung des not-
wendigen seitlichen Grenzabstandes bis auf 3,00 m (Mindestabstand entspr. § 6 LBauO
M/V) in allen Baufeldern generell méglich, wenn eine ausreichende Beleuchtung und Beliif-
tung gesichert ist.

5.3 Bauflichen

Die vorhandenen Flichen im Bereich der Baufelder 1, 2 und 6 erfiillen aus derzeitiger Sicht
die Forderungen des § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO.

Zur verkehrlichen ErschlieBung von Baugrundstiicken und Versorgungsanlagen, die nicht
direkt an einer 6ffentlichen StraBe liegen, dienen gekennzeichnete Privatwege.

Bei der Vergabe der Angebotsflichen in den Baufeldern 3, 4 und 5 sind die zugelassenen
Nutzungszwecke und die sich durch die Trinkwasserschutzzone III B ergebenden Nutzungs-
einschrankungen zu beachten. Die Angebotsflichen der Baufelder 3, 4 und 5 werden dem
Bedarf entsprechend in Einzelgrundstiicke geteilt. Damit kénnen kleineren und mittleren
Gewerbebetrieben angemessene Grundstiicksgréfen angeboten werden. Die Emmessung

der Baufelder 3, 4 und 5 und die Teilungsvermessung der Grundstiicke soll entsprechend
der Nachfrage erfolgen.

Ausgangspunkte fiir die Dimensionierung der GE-Flachen waren:
- Schaffung einer maximalen und von der Grundstiicksform vorteilhaften Angebotsfliche,
- wirtschaftlich vertretbare Aufwendungen,

- Beriicksichtigung realistischer Forderungen des Umweltschutzes zur Erhaltung der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Die Flichengréfien und Flichenverhaltnisse zueinander sind aus der Flachenbilanz ersicht-
lich. Die Teilung in gewerblich genutzte Grundstiicke héingt vom Flachenbedarf der Betriebe
ab, der im Wesentlichen von wechselnden betrieblichen Erfordernissen bestimmt wird.
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5.4 Erschlieffung

Die Erweiterungsfliche ist im gesamten ErschlieBungssortiment neu zu planen. Dabei sind
die Verkehrstrassen gleichzeitig die Trassen fur die Ver- und Entsorgungsleitungen.

5.4.1 Straflen- und Wegebau

Fiir die ordnungsgemaBe verkehrstechnische Erschliefung ist der Neubau von Verkehrs-
anlagen im Erweiterungsbereich sowie die Sanierung und Umgestaltung vorhandener Be-
festigungen im bebauten Bereich erforderlich.

o offentliche GemeindestraBe (HauptsammelstraBe HS1), teilweise bereits realisiert

HauptsammelstraBe, 5,50 m breit, mit einseitig angeordnetem Geh- und Radweg,
2,50 m breit und beidseitigem Sicherheitsstreifen, je 0,50 m breit,
— Trassenbreite 10,00 m

StrafBen und Wege im 6ffentlichen Bereich sind entspr. DIN 18024 behindertengerecht
auszubauen.

Privatwege

Die gekennzeichneten Privatwege sind befestigte Flachen, deren Zweckbestimmung in der
ErschlieBung von Baugrundstiicken und Versorgungsanlagen liegt, die nicht direkt an 6ff.
Verkehrsflichen angrenzen. Privatwege zéhlen zu den privaten Verkehrsflachen nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und sind als solche festgesetzt.

e Privatweg PW1 (bereits realisiert)

Zufahrtsstrafe zum Klarwerk, 3,50 m breit, mit beidseitigem Sicherheitsstreifen,
je 1,00 m breit
— Trassenbreite 5,50 m

Der Bau des Privatweges PW1 als Zufahrt zur Kléranlage beruht auf eine Sondergenehmi-
gung des StraBenbauamtes Stralsund und darf nicht breiter ausgebaut werden. AuBerdem
erlauben die Platzverhiltnisse keine breitere Trasse. Der Abstand zu den Gleisanlagen

der Deutschen Bahn AG wurde, entsprechend dem Hinweis und der darauf folgenden Ab-
stimmung, mit 8,90 m eingehalten. Der Privatweg PW1 ist ein abgeschlossener Privatweg
des Zweckverbandes ,,Kiithlung®.

e Privatwege PW2 und PW3

Die Privatwege PW2 und PW3 dienen der ErschlieBung von mehreren Baugrundstiicken
der Baufelder 2 und 6.

Sie sind bereits befestigte Betonflichen, sind jedoch als Wegesystem noch zu kennzeich-
nen. Zur Parzellierung der Baugrundstiicke dieses Bereiches und der Herauslésung der -
Wegeflichen lauft derzeit ein Teilungsantrag.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
B-Plan Nr. 5 der Stadt Kropelin
,,Gewerbegebiet Stidwest*



Da diese Privatwege nicht abgeschlossen und somit jedermann zugéanglich sind, sind sie
als , 6ffentliche Verkehrsflichen* im Sinne des StraBenverkehrsrechtes anzusehen.

Die Anbindung der HauptsammelstraBe - Gewerbegebiet - an die Wismarsche Strafe ist
bereits realisiert und wurde im Zusammenhang mit der Tankstelle, den Erfordernissen der
AGRAR AG , Kithlung* und der gesonderten Zufahrt zur Klaranlage mit den Beteiligten,
einschlieBlich dem StraBenbauamt Stralsund, abgestimmit.

Die erforderliche Aufweitung der Wismarschen StraBe im Bereich der Anbindung der Haupt-
sammelstraBe wurde in Verbindung mit dem Bau der Tankstelle gelost. Die erforderlichen

Schichtfelder fiir die Anfahrsicht entsprechend den Strafenbaurichtlinien werden eingehal-ten.

Grundstiicke im Bereich der Privatwege PW2 und PW3 haben Wendemdéglichkeiten fiir LKW und
Rettungsfahrzeuge auf den Grundstiicken selbst breitzustellen.

5.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird iiber ein neues
Leitungssystem durch die fiir die Abwasserbeseitigung der Stadtabwésser gebaute Kléran-
lage mit Standort auf dem Gewerbegebiet entsorgt.

Das Schmutzwasser wird dabei im Bereich der 6ffentlichen Hauptsammelstraf3e im SW-Ka-
nal gesammelt, flieBt im Freigefille bis zur gekennzeichneten Pumpstation an der westl.
Wendeschleife und wird von dort zum Kliranlagestandort gepumpt. Diese Druckleitung von
der Pumpstation bis zur Kléranlage ist mit einem Leitungsrecht abgesichert.

Die Kldranlage hat bereits vor der BeschluBfassung zur Aufstellung eines Bebauungspla-nes fiir das
Gewerbegebiet als Einzelobjekt gesondert ein Genehmigungsverfahren durch-
laufen und ist im Bebauungsplan entsprechend dargestellt.

Das Regenwasser wird ebenfalls im Bereich der Hauptsammelstrale gesammelt und in den
vorhandenen Vorfluter eingeleitet. Ein direkter Anschlufl des Regenwassers an den
RW-Sammler ist generell méglich, héngt jedoch von der Art der Nutzung der Betriebe ab
und muB im Einzelfall gepriift werden (ggf. sind Abscheideanlagen auf den Grundstiicken
vorzusehen).

Wasser und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem zentralen Trinwassemetz der Stadt. Die Loschwas-
serversorgung wird ebenfalls iiber die Trinkwasserleitung durch den Zweckverband abge-sichert.

Elektroenergieversorgung

Zur Sicherung der Elektroenergieversorgung wurde, entsprechend den Hinweisen des
Versorgungsunternehmens, eine Fliche fiir die Trafostation bereitgestellt.

Die 20-KV-Freileitungen werden im Bereich der Baufelder im Rahmen der Baufreimachung
umverlegt. Als Zufiihrung zur gekennzeichneten Trafostation wurden bereits zwei
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20-KV-Freileitungen erdverlegt. Hierfiir wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einge-
raumt und diese Flache als nicht iiberbaubare Fliche festgesetzt.

StraBenbeleuchtung

Die StraBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend an der HauptsammelstraBe
neu anzulegen.

Femsprechanlagen

Fiir die Fernmelde- und Televisionsversorgung ist davon auszugehen, daf ein Gesamt-
netz mit neuen leistungsfahigen Anlagen zu installieren ist.

Wairmeversorgung

Als Heizmedium und fiir evtl. erforderliche technologische Zwecke wurde das Gewerbege-

biet an die Gasversorgung der Stadtwerke Rostock AG angeschlossen. Hierzu erfolgte die Verlegung
einer regionalen Hochdruckleitung von der Kithlungsborner Chaussee zum Ge-

werbegebiet. Im Gewerbegebiet wurde bereits die gekennzeichnete Gasregelanlage aufge-

stellt, die fiir die Versorgung der dortigen Gewerbeflachen und zusétzlich die Einspeisung

in das Niederdruckortsnetz vorsieht.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt geméaf Abfallgesetz und Satzung des Landkreises Bad Dobe-
ran.

6. MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft/
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Das Plangebiet in dem unbebauten Teil war vormals intensiv genutztes Griinland, das sich
in siidlicher Richtung iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fortsetzt.

Die Uberbauung stellt nach dem Bundesnaturschutzgesetz einen Eingriff in die Natur und
Landschaft dar und beeintrachtigt damit die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Diese
Beeintrichtigung ist auszugleichen.

In der am 23. 3. 1993 gefiihrten Beratung zwischen Vertretern der Stadt Krépelin, des
Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur, des Landkreises Bad Doberan (Amt fur Natur- und
Landschaftspflege) und des Planungsbiiros wurden Ersatz- und Ausgleichsfldchen sowie
generell erforderliche GriinordnungsmafBnahmen festgelegt, die in einem Griinordnungs-

plan fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszuweisen sind.

Im Ergebnis dieser Beratung wurden die Grundstiicke 110, 111 und 112 (Eigenttimer ist
die Stadt Kropelin) in den Geltungsbereich des B-Planes embezogen. Wahrend die Grund-
stiicksflache 112 in den extensiven Bereich einzuordnen ist, kénnen die Flachen der Grund-
stiicke 111 und 110 weiterhin intensiv genutzt werden.
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,,Gewerbegebiet Siidwest™
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Die vorhandenen Biotope und Wasserldufe sind Bestandteil der Griinplanung. Insgesamt betrégt das
Verhéltnis Griinordnungsfliache zur Bebauungsfliche ca. 1:1.

Zum B-Plan - Gewerbegebiet Siidwest wurde bereits ein Griinordnungplan erstellt, mit dem
STAUN Rostock und der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises abgestimmt und

das Einvernehmen seitens dieser Amter erteilt. Die grinordnerischen Festsetzungen wur-
den in den B-Plan-Entwurf ilbernommen.

Durch die Herauslsung der Flurstiicke 69/3 und 69/1 durch BeschluB der Gemeinde
vom 11. 9. 1996 (sh. hierzu auch Pkt. 2 der Begriindung) liegt ein Teilbereich des Schutz-
grimstreifens (extensiv genutzte Grinfliche) auBerhalb des Planbereiches.

Diese Fliche ist als ErsatzmaBnahme auBerhalb des Planbereiches in der Planzeichnung
Teil A gekennzeichnet und im Text Teil B als solche festgesetzt. Hierzu gibt es eine Einver-
standniserklirung des Eigentiimers der Flichen. Somit ist nachweislich gesichert, daB die-
se ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Planbereiches realisiert bzw. erhalten werden kénnen.

Diese nachtriigliche Anderung wurde ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehorde abge-
stimmt. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

7. Immissionsschutz

Zur Beurteilung des Immissionsschutzes wurde auf Grund der Hinweise des Staatlichen
Amtes fiir Umwelt und Natur eine Schallimmissionsprognose erarbeitet. Sie ist Bestandteil
der Verfahrensunterlagen. Die Ergebnisse sind im Satzungsexemplar festgeschrieben.

Die Kontingentierung der Larmemissionen von Teilbereichen eines B-Plangebietes ist durch
die Festsetzung von flichenbezogenen Schalleistungspegeln fiir die einzelnen Teilbereiche
gemiB § 1 Abs. 4 BauNVO méglich. Laut BauNVO lassen sich B-Plangebiet nach der Art
der Betriebe und Anlagen sowie nach deren besonderen Eigenschaften gliedern. Das
Emissionsverhalten ist als besondere Eigenschaft eines Teilbereiches anzusehen.

(Anderung gemap Beitrittsbeschluf vom 29.04.1998)

Die Ergebnisse der Berechnung zeigen, daB unter Einhaltung der angesetzten Be-
dingungen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete fiir den
maBgebenden Emissionsort eingehalten werden.

(Anderung gemiif Beitrittsbeschluf vom 29.04.1998)

Fiir die im Lageplan gekennzeichneten Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wird ein
Héchstwert von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachtsiiber, als flichenbezogener
Schalleistungspegel ausgewiesen; fiir die iibrigen Flichen werden 65 dB(A) tagsiiber und
50 dB(A) nachtsiiber festgesetzt.

Die ausgewiesene Fliche parallel zur B105 mit einer Festsetzung fiir passiven Schallschutz
bei eventueller Neubebauung (z. B. Biirordume) ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Diese ergibt sich aus der Uberschneidung des Verkehrslarms der Wismarschen StrafBie und
der, den Planbereich tangierenden Bahntrasse.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
B-Plan Nr. 5 der Stadt Kropelin
,,Gewerbegebiet Sudwest”
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Folgende textliche Festsetzungen werden getroffen:

22 15

(Streichung gemdf Beitrittsbschiuf vom 29.04.1998,

(Streichung gemdf Beiirittsbschluf vom 29.04.1998)

3. In den, in der Planzeichnung als , Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes* gekennzeichneten
Bereich ist ein flichenbezogener Schalleistungspegel von 60 dB (A) tagsiiber und 50 dB(A)
nachtsiiber als Hochstmaf festgesetzt.

Zur naheren Erlduterung:

- Die angegebenen flichenbezogenen Schalleistungspegel wurden auf der Grundlage
der VDI-Richtlinie 2714 ,,Schallausbreitung im Freien“ bestimmt. Es handelt sich hierbei
um emissionswirksame, flichenbezogene Schalleistungspegel, d. h. die Summen-
schallpegel aller Einzelgerduschquellen pro m? in den jeweiligen Teilbereichen kénnen
um das KorrekturmaB der inneren Absorption und Streuung sowie das Abschirmmaf
D, schallmindernder Hindernisse (Wille, Winde, Gebdude usw.) im B-Plangebiet
grofer sein. (Anderung gemif Beitrittsbeschluf vom 29.04.1998)

- Der sich aus dem flichenbezogenen Schalleistungspegel und dem Flachenmal3 erge-
bende Schalleistungspegel bestimmt den Emissionsanteil der Flache. Der effektive
Schalleistungspegel als Emissionswert kann im konkreten Fall aufgrund des
frequenz- und entfernungsabhénigen LuftabsortionsmaBes und/oder der zeitlichen Be-
grenzung der Emmission grofier sein als der o. g. Schalleistungspegel bei gleichzei-
tiger Einhaltung des Emissionsanteiles. (dnderung gemap Beitritisbeschluf vom 29.04.1998)

Bei den konkreten Planungen zur Bebauung sind Einzelfallpriifungen notwendig, wobei in
den Genehmigungsverfahren die entsprechenden Nachweise der Einhaltungen der Fest-
setzungen des B-Planes zu erbringen sind.

Unabhingig davon sollte schon bei der Uberlegung zu Standorten fiir konkrete Gewerbe-
betriebe darauf geachtet werden, daf3 , leiseres Gewerbe“ ndher am Wohnstandort plaziert
wird. Hoéhere Gebaude erzielen ,, Abschirmeffekte®.

MaBgebend fiir die GroBenordnung der Larmauswirkungen eines Gewerbebetriebes sind
neben der Produktionsart und der verwendeten Materialien auch die Art des hochbautech-
nischen Schallschutzes an den Gebiuden selbst sowie das mit dem Gewerbe verbundene

Verkehrsaufkommen.

Bei Nutzungsinderung, oder Neubauten sind durch passive SchallschutzmaBnahmen fiir
AuBenbauteile der Gebaude (insbesondere Fenster) entspr. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau),
Tab. 8 die zulissigen Immissionswerte im Inneren der Gemeinde einzuhalten.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
B-Plan Nr. 5 der Stadt Krépelin
,,Gewerbegebiet Siidwest*
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Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen, die sich aus Geriichen durch die Betreibung
der vorh. Klaranlage ergeben kénnen, wurden auf Grund der Hinweise der Unteren Immissions-
schutzbehérdeund des Gesundheitsamtes, ein Geruchsgutachten erarbeitet.

Dieses beriicksichtigt bereits den zu erwarteten vollstandigen Ausbau der Kléranlage.

Im Gutachten wird festgestellt, daB es in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen zu
Geruchsbelistigungen kommen kann, die da8 MaB des auch im Gewerbegebiet Zumutbaren

iiberschreiten.
Somit werden im Text Teil B die Belegung und Nutzung dieser gekennzeichneten Bereiche durch

textliche Festsetzungen qualitativ eingeschrinkt und auf Beeintrachtigungen durch Geriiche
hingewiesen.

In der Planzeichnung mit G gekennzeichneten Fléchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schidliche Umwelteinwirkungen werden folgende Festsetzungen getroffen.

1. Im gekennzeichneten Bereich konnen keine Gebzude errichtet werden, in denen sich Menschen

nicht nur vorwiegend aufhalten.
2. Im gekennzeichneten Bereich sind keine lebensmittelverarbeitende Betriebe zuléssig.

Diese Art der Beriicksichtigung der Ergebnisse des Geruchsgutachtens entspricht den Vorschlédgen
des Gutachters, gewiahrleistet den uneingeschrénkten Weiterbetrieb der Klaranlage und ermdglicht
ebenso eine gewerbliche Nutzung der ausgewiesenen Baufléchen, bei der erhebliche
Beeintrichtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Bei der Auswahl der Bauflichen in diesem Bereich ist die Spezifik des Betriebes hinsichtlich semer
Empfindlichkeit gegeniiber o. g. Beeintrichtigungen zu beriicksichtigen.

8. MaBBnahmen zur Bodenordnung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBten Flurstiicke sowie die Eigentums-
verhiltnisse sind in einem Eigentiimerverzeichnis (sh. Anlage 1) zur Begriindung aufgefuhrt.

Die Flurstiicksnummern und die bestehenden Flurstiicksgrenzen sind aus der Planzeich-
nung Teil A ersichtlich.

Bodenordnerische MaBnahmen sind notwendig. Die Parzellierung der Baugrundstiicke hat
hierzu vorhabenorientiert entsprechend des Bedarfes zu erfolgen.

Die im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrs- und Griinflichen festgesetzten Flachen be-
finden sich zum iiberwiegenden Teil im Eigentum der Stadt Kropelin. Es liegen keine An-
haltspunkte dafiir vor, daf8 die fiir ErschlieBungsanlagen erforderlichen Flachen nicht zur
Verfugung stehen.

Im iibrigen besteht nach § 24 BauGB das ,,allgemeine Vorkaufsrecht fiir 6ffentl. Flachen*
zugunsten der Stadt.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
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9. Nutzungseinschrinkungen

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III B, die der
friiheren Trinkwasserschutzzone IV entspricht. Darin sind in der Regel nicht zugelassen:

- Versenkung von Abwasser einschlieBlich des von StraBen und Verkehrsflichen abflieBen-
den Wassers,

- Betriebe, die radioaktive oder wassergefihrdende Abfalle oder Abwiésser abstoBen,

- Ablagerung oder Beseitigung in den Untergrund durch Einbringen von radioaktiven oder
wassergefahrdenden Stoffen, z. B. von Giften, abwaschbaren stindigen Chemikalien, o1,
Teer, Phenolen, chemischen Mitteln fiir Pflanzenschutz, Aufwuchs- und Schédlingsbe-
kiampfung sowie zur Wachstumsregelung,

- Fernleitungen fiir wassergefahrdende Stoffe.

Die Nutzungseinschrinkungen gemif ,,Wassergesetz des Landes Mecklenburg/Vorpom-
mem* (LWaG) vom 30. 11. 1992 (GS Mecklenburg-Vorpommem GL-Nr. 753-2) § 19 und
§ 20 fir ,,Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen® sind zu beachten.

Im Baufeld 5 ergibt sich eine Nutzungseinschrinkung durch die, das Baufeld querende
Trasse der Elt-Leitungen der HEVAG. Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belegt und von Bebauung freizuhalten.

Diese Einschrankung ist bei der Grundstiicksvergabe und Parzellierung zu beriicksichtigen.

Eine Bebauung mit Hochbauten im 30 m-Freibereich entlang des Bahnkérpers ist nicht vor-
gesehen. Sollte dennoch die Notwendigkeit bestehen, ist dies bei der zustindigen Bahndi-

rektion zu begriinden und zu beantragen.

Weitere Nutzungseinschrankungen ergeben sich aus den, im B-Plan getroffenen Festle-
gungen zum MaB der baulichen Nutzung, zum Immissionsschutz und zu griinordnerischen
MaBnahmen (private Grundstiicke betreffend).

10. Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des B-Planes wird im Planbereich Baurecht geschaffen. Damit erfolgt
eine Bereitstellung von Gewerbeflachen, insbesondere fiir einheimische Handwerks- und
Gewerbebetriebe.

Die notwendige Versorgungsfunktion, auch fiir den Nahbereich, wird somit wahrgenommen
und abgedeckt.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und Landschaft werden durch die Festsetzung der um-
fangreichen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen ausgeglichen bzw. kompensiert.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
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Durch die Immissionsschutzbetrachtungen und die daraus resultierende Kontingentierung
von Teilbereichen des B-Plangebietes wird gesichert, daB die zuldssigen Larmpegel nicht
iiberschritten werden und somit keine unzumutbaren Larmbeldstigungen durch das Gewer-
begebiet hervorgerufen werden.

Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen und Gutachten kann festgestellt werden,
daB keine oder nur geringe Beeintrichtigungen durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und den Einschran-
kungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sind negative Auswirkungen auf den
innerstidtischen Einzelhandel nicht zu erwarten.

Die Ausweisung eines gut erschlossenen, entwicklungsfahigen Standortes bietet gute Mog-
lichkeiten zur Erweiterung bestehender Betriebe und zur Neuansiedlung, insbesondere
mittelstindischer Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Nach Auffassung der Gemeinde ist die Realisierung des Gewerbegebietes ,,Siidwest®, bei
umweltgerechter Planung und einer weitestgehenden Beriicksichtigung aller Belange, ein
sinnvoller und notwendiger Bestandteil zur Verbesserung der kommunalen Infrastruktur,
der gewerblichen Entwicklung und somit zur Férderung der Wirtschaftskraft in Krépelin und

Umgebung.

Planungsbiiro Kauffmann Begriindung Planungsstand Oktober 1997
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Flachenbilanz zum Planbereich
B-Plan Nr. 5 Gewerbegebiet ,Stdwest" in Krépelin

Nr. Fldchennutzung ha %
1. Nettobaulandflache (Baufelder) ~ 13,88 47,70
davon

Baufeld 1 ca. 2,93
Baufeld 2 ca. 3,00
Baufeld 3 ca. 1,82
Baufeld 4 ca. 1,95
Baufeld 5 ca. 3,82
Baufeld 6 ca. 0,36

2. offentl. Verkehrsflachen ~ 1,97 6,77
3. private Verkehrsflachen ~ 0,32 1,10
4. Grunflachen ~ 11,55 39,69
5. Flache fur Versorgungsanlagen ~ 1,24 4,26

(Klgranlage, Trafo, Gasstation, Pumpwerk)
davon Kléaranlage ca. 1,17

6. Wasserflache (Teich) ~ 0,14 0,48
Gesamtfliche Planbereich ~ 29,10 100,00

Ca. 35 % der Nettobaufliche sind derzeit bereits durch bestehende Gewerbebetriebe be-
baut.

Flache fur

Versorgungsanlagen Wasserflache

4,26 0,48

\ Nettobaulandflache
Griinflache 47,70

39,69

[l Nettobaulandfliche

Sffentl. Verkehrsflache

Dlprivate Verkehrsflache

O Grinfliache

private Verkehrsflache offentl. Verkehrsfliche E Fliche fiir Versorgungsanlagen
1,10 6,77 3 Wasserflache

-ANLAGE 1-
Seite1



Ubersicht tiber die Flurstiicke des Planbereiches

B-Plan Nr. 5 Gewerbegebiet ,Stdwest* Kropelin
Gemarkung Krépelin, Flur 1

Flurstiick Flurstiicksgréfe Bemerkung
119/1 teilweise 19.910 m? (ohne Grundstiicke Tankstelle [ca. 2.165 m?])
119/6 16.724 m?

119/4 teilweise 125 m? (ca. 5x25m)
119/5 281 m?
69/4 10.081 m?
69/6 12.102 m?
69/7 34.370 m?
106 teilweise 2.658 m? Teilflache Graben
105 17.909 m?
107 81.072 m?
110 29.493 m?
111 24.767 m?
112 23.856 m?
74 576 m? Weg
108 teilweise 3.657 m? Teilflache Graben
113 teilweise 1.659 m? Teilflache Graben
102 teilweise 1.050 m? (ca. 35 x30 m)
103 teilweise 7.605 m? (ca. 195x39m)
109 teilweise 1.800 m? (ca. 45 x40 m)
76 teilweise 1.035 m? Wismarsche StraRe anteilig (ca. 115 x9 m)
290.730 m? '

B-Plan Geltungsbereich =~ 29,1 ha

Die Flurstiicksnummern und die derzeitigen Grenzen sind in der Planzeichnung (Teil A)
des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Planungsburo Kauffmann

Anlage 1

Seite 2
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Ubersicht
iiber Ergiinzungen und Anderungen zum B-Plan Nr. 5 (Stand Oktober 1997)
segeniiber dem Auslegungsexemplar (Entwurfsunterlagen Stand Juni 1997)

Die Ergianzungen und Anderungen ergaben sich auf Grund des Planungsfortschrittes der
Fachplanung zur ErschlieBung und in Auswertung und Abwégung der Hinweise, Bedenken
und Anregungen der Trager offentlicher Belange, der Biirger und Nachbargemeinden.

Planzeichnung Teil A

1. Erginzung der Ausweisung des Regenriickhaltebeckens auf Grund der fortgeschrittenen
Fachplanung,

2. Ergénzung der Kennzeichnung der Lage des Streckenfernmeldekabels der Deutschen
Bundesbahn entsprechend Hinweis der Deutschen Bundesbahn AG und der Mannesmann
ARCOR,

3. Ergénzungen der Isolinie /Bereich mit zu erwartenden Geruchseinwirkungen > 10% der
Jahresstunden entspr. Gutachten als ,, Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum

Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen.

Planzeichenerklirung

4,  unter Punkt 8 - Ergénzung der Zeichenerklarung
—» , Umgrenzung von Flichen fiir Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflus-
ses mit der Zweckbestimmung - R - Regenriickhaltebecken

5. unter Punkt 5 - Nihere Bezeichnung der Zeichenerkldrung
—> , Fliche fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Abwasser™
mit , sier: Kliranlage bzw. Abwasserpumpwerk*

6.  unter Punkt 11 - Nihere Bezeichnung der unter Pkt. 3 genannten Isolinie
Text Teil B

7. unter Punkt 1
—> Erginzung der Beschrankung der max. Verkaufsflache fur den Getrankemarkt, entspr.
Hinweis des Einzelhandelsverbandes

8. unter Punkt 1
— Erginzung der Festsetzung zum Ausschluf3 von lebensmittelverarbeitenden Betrieben
im Baufeld 3, entsprechend Hinweis des Gesundheitsamtes

9. unter Punkt 7
—» ergénzende Aussagen zum Immissionsschutz entsprechend Hinweis der Unteren

Planungsbiiro Kauffmann Anlage 2 17.06.1997
zur Begriindung B-Plan Nr. 5
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Immissionsschutzbehorde und des Gesundheitsamtes und des STAUN (Maoglichkeit
der Einzelfallpriffung bei dB(A)-Uberschreitung, Geruchsproblematik zur Klaranlage,
passive Schallschutzmafnahmen)
unter Punkt 8

— Erganzungen zu den griinordnerischen Festsetzungen (Mindestpflanzgrofen,
Pflanzabstand, Arten, Biotopgestaltung) entsprechend Hinweis der
Unteren Naturschutzbehorde

unter Punkt IV. - Hinweise
—» Streichung des Hinweises , F auf Grund des Hinweises der Unteren Naturschutz-

behorde

unter Punkt I'V. - Hinweise
—» Hinweis ,,D* - Berichtigung des Gesetzesbezuges entsprechend Hinweis Gesundheits-
amt

sonstige geringfligige redaktionelle Verdnderungen

unter Punkt 7 - Erginzung [zwei Sitze] zur Larmschutzproblematik
— auf Grund der Empfehlung von STAUN und Unterer Immissionsschutzbehorde

unter Punkt 7 - Ergdnzung von Aussagen
— zur Geruchsproblematik hinsichtlich der vorhandenen Klaranlage auf Grund von Hin-
weisen der Unteren Immissionsschutzbehorde und des Gesundheitsamtes

unter Punkt 5.4.1
—» erganzende Aussage zur Wendemoglichkeit im Bereich der Privatwege PW2 und

PW3
unter Punkt 5.4.1
—» erginzende Aussage zum behindertengerechten Ausbau der Straen und Wege im

offentlichen Bereich

sonstige geringfligige redaktionelle Anderungen

Planungsbiiro Kauffmann Anlage 2 17.06.1997

zur Begriindung B-Plan Nr. 5
Seite 2



