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Gemeinde Kritzmow 2. Anderung Begriindung
des B-Plans Nr. 01 ,Weitenmoor* (Stand 04.02.2016)

1. Planungserfordernis, Planungsziele, Rechtsgrundlagen

Planungserfordernis, Planungsziele:

Mit der Plananderung reagiert die Gemeinde Kritzmow auf einen entsprechenden Antrag fur das bebaute
Grundstlick Satower StraBe 54

Die gemischt genutzten Grundstlicke Satower StraBe 50 — 54 dlrfen nach den Festsetzungen des B-
Plans nur bis in eine Tiefe von 55 m Uberbaut werden. Im straBenabgewandten Bereich verbleibt eine jwis.
ca. 30 m tiefe nicht Uberbaubare Grundstiicksflache. Bei Erganzungsbebauungen bewirkt dies eine
UbermaBige bauliche Verdichtung im straBennahen Grundstiicksbereich, der traditionell mit einem Wohn-
haus bebaut ist. Gleichzeitig ist das Flst. 7/13 (,Blaues Wunder") bis in eine Tiefe von 66 m, das Flst. 4
(Satower Str. 53) bis in eine Tiefe von 85 m bebaut. Eine Ausdehnung der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che ist deshalb zur Erhaltung gunstiger Wohnverhéltnisse wiinschenswert und zur Herstellung gleichbe-
rechtigter planungsrechtlicher Nutzungsverhaltnisse geboten. Die GroBe der bisher im rlickwartigen Be-
reich jeweils nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache (je ca. 620 m2 bis 1500 m?2) wird wegen der jeweils
gefangenen Lagesituation als unzumutbar bewertet.

Ein Interessenausgleich soll durch eine Verlagerung der rickwartigen Baugrenze um 11 m in die Flucht
der auf dem Wohngrundstick 7/13 (,Blaues Wunder") festgesetzten Baugrenze hergestellt werden. Dies
erfordert eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 01, da fiir die Grundstiicke Satower Stra-
Be 50 — 54 eine gleichgelagerte Situation besteht und das Instrument der Befreiung (§ 31 BauGB) nur fOr
eine Einzelfallentscheidung in Betracht kommt.

Rechtsgrundlagen:
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB. Fir
die Aufstellung und den Vollzug dieser Bebauungsplan-Anderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 12. 2004 (BGBI. | S.
2414, ), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Zur Vermeidung von Zweifeln, ob die Anderung einer Baugrenze planerische Grundziige berihrt und in-
soweit die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 BauGB erfilllt sind, wird von einem vereinfachten Ande-
rungsverfahren Abstand genommen.

Die Planénderung ist jedoch der Innenentwicklung i.S.v. § 13a BauGB zuzurechnen; das Plangebiet ist
bebaut und allseitig von Bau- und Verkehrsflachen umgeben und Bestandteil des gewachsenen
Siedlungszusammenhanges von Kritzmow; die Plandnderung bewirkt nicht die Zulassung einer
Grundflache von 20.000 m2 oder mehr. Durch den B-Plan bzw. die Plandnderung wird nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet oder vorbereitet, die nach UVPG oder nach Landesrecht einer UVP-
Pflicht unterliegen. Von der Planung gehen keine Auswirkungen auf Gebiete des gemeinsamen
europaischen Netzes ,Natura 2000’ aus.

Der B-Plan wird daher nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren geandert. Die Anderungssatzung
tritt nach § 10 (3) i.V.m. § 246 (1a) BauGB unmittelbar durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft.

Vorgaben (bergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind nach § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP) und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg /
Rostock (RREP) vorgegeben. Die Plananderung dient der verbesserten Nutzung erschlossener Bau-
grundstiicke. Nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1
des LEP, Kapitel 4.1 des RREP) sollen vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden und der In-
nenentwicklung Vorrang vor AuBenentwicklungsmaBnahmen eingerdaumt werden. Die Plananderung ent-
spricht insoweit den Zielen der Raumordnung.

Fldchennutzungsplan:
Der Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans eine gemischte Bauflache
dar. Der Bebauungsplan entspricht damit den Darstellungen des FNP der Gemeinde Kritzmow.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten

Geltungsbereich / Bestand: i

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 01 bleibt von der 2. Anderung unberihrt.

Die Plananderung betrifft den jeweils riickwartigen Teil der Baugrundstiicke Satower StraBe 50 bis 54 in
Kritzmow.

Die Grundstiicke weisen hier zzt. eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen und Gewerbe auf. Sie
sind straBenseitig jeweils mit einem Wohnhaus bebaut; in den rickwartigen Grundstlicksbereichen wei-
sen sie eine heterogene Bebauung mit gewerblichen Nutzungen und Nebengebauden auf. Das Grund-
stiick Satower StraBe 54 ist straBenseitig mit einem Wohnhaus bebaut; der rlickwartige Bereich ist als
Betriebshof eines Baubetriebes genutzt. Auf dem Grundstlick Satower StraBe 53 befindet sich ein Wohn-
haus und im rlickwartigen Bereich eine Kfz-Werkstatt und ein Kosmetikstudio. Die Grundstlicke Satower
StraBe 52 und 50 dienen dem Wohnen. Das Grundstlick Satower StraBe 51 ist mit einem Wohnhaus be-
baut; im rlickwartigen Grundstlcksteil ist ein Reinigungsunternehmen ansassig.

Der Anderungsbereich grenzt im Nordwesten an die Satower StraBe, (iber die die Grundstiicke jeweils mit
Einzelzufahrten verkehrlich erschlossen sind. Nordéstlich an den Anderungsbereich angrenzend befindet
sich die Wohnanlage ,Blaues Wunder". Im Siidosten grenzen ein ca. 2,5 m hoher Wall mit geschlosse-
nem Geholzbewuchs und anschlieBend die dichte Reihenhausbebauung am Schlisselblumenweg an
den Anderungsbereich. Im Siidwesten verlauft ein Entwasserungsgraben, der hier die Gemeindegrenze
zu Stébelow bildet und der in Héhe der Satower StraBe in das Vorflutgewasser 2LV4-R/4 des WBV
Warnow-Beke Ubergeht.

Abb. 1: Luftbild 11/2015, www.gaia-mv.de
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3. Grundziige der Planung

Es ist eine bauliche Nutzung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fr eine offene, zweigeschossige Bebau-
ung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese planerischen Grundziige werden von der 2.
Anderung nicht berthrt. Die Verlagerung einer Baugrenze aufgrund der 2. Anderung hat ebenfalls keine
Auswirkungen auf das planerische Grundkonzept des Bebauungsplans.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Die Festsetzungen Uber die Art und Uber das MaB der zuléssigen Grundstlicksnutzungen sowie uber die
Bauweise bleiben unverandert. Die diesbezlglichen Festsetzungen des B-Plans vom 04.02.1993 /
02.09.1993 gelten fort.

Im straBenabgewandten Bereich der Grundstlicke Satower StraBe 50 — 54 werden die Uberbaubaren
Grundstticksflachen erweitert. Die riickwartige Baugrenze (§ 23 BauNVO) wird dazu um 11 m in sudwest-
liche Richtung verlagert und bildet nunmehr eine Flucht mit der rickwartigen Baugrenze auf dem nérdlich
angrenzenden Flursttck 7/13.

Gebaude und Anlagen der zulassigen Hauptnutzung mussen innerhalb der Baugrenze errichtet werden;
ein Vortreten kann gestattet werden — jedoch lediglich in geringfigigem AusmaB (bis ca. 0,5 m) und nur
fur Teile des Gebaudes (Kellerhalse, Eingangstreppen etc.).

Die Plananderung ist damit ausschlieBlich auf eine verdnderte Anordnung von Bebauungen auf den be-
troffenen Grundstiicken gerichtet. Sie hat weder Auswirkungen auf die Art der zul&ssigen Nutzung noch
auf die Intensitdt einer zuldssigen Bebauung. Die Prufung zur Ermittlung des erforderlichen
Abwagungsmaterials (§ 2 (38) BauGB) ergab insoweit, dass eine Abstimmung nach § 2 (2) BauGB
entbehrlich ist, weil die Reichweite mdglicher Auswirkungen der Plandnderung allein auf die
Nachbargrundstiicke beschrankt ist und die kommunale Planungshoheit anderer Gemeinden nicht
berthrt wird.

Mit der neu festgesetzten Baugrenze wird zu den angrenzenden Wohngebauden am Schltsselblumen-
weg ein Abstand von 35 m gewahrt. Nachbarrechtliche Schutzinteressen beztglich der Vermeidung un-
zumutbarer Stérungen sind damit auch unter Berlicksichtigung der Trennwirkung durch den bepflanzten
Wall ausreichend beachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das B-Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 (1) ZolIVG)
und insoweit dem Hauptzollamt gem. § 14 (2) ZollVG ein Betretungsrecht sowie weitere grundstticksbe-
zogene Rechte eingeraumt sind.

5. ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Baugebietes bleibt von der 2. Anderung des B-
Plans unberihrt.

6. Grinordnung, Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB), Artenschutz

Grlnordnung:
Die 2. Anderung des B-Plans hat keine Auswirkungen auf die fortbestehenden griinordnerischen

Festsetzungen des B-Plans vom 04.02.1993 / 02.09.1993.

Eingriffsregelung:

Eine Eingriffsermittlung gem. § 1a (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zul&ssig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderlich.

Artenschutzrecht:

Die Plananderungen sind grundsétzlich nicht geeignet, Gefahrdungen besonders oder streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten auszuldsen oder deren Lebensformen im Plangebiet erheblich zu beeintréchtigen.
Hinzuweisen ist jedoch auf den nach § 39 (5) BNatSchG festgelegten Verbotszeitraum von Mérz bis Sep-
tember fir das Abschneiden / Roden von Geholzen.

Dartiber hinaus ist im Falle des Abbruch von Gebauden eine Untersuchung auf einen Besatz mit geb&u-
debewohnenden geschutzten Tierarten (Brutvdgel, Fledermause) zu empfehlen, um eine Verletzung der
artenschutzrechtlichen Stérungs- und Tétungsverbote (§ 44 (1) BNatSchG) sicher auszuschlieBen.




