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Begrilndung
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1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planungszieie, Planurioserfordernisz
Im Bereich ,,Kritzmow Park" an der Straf3e ,Am Karauschensoll' konzentrieren sich die Angebote fiir die
Grundversorgung der Bevelkerung der Gemeinde Kritzmow und der néheren Umgebung. Unter Beriick-
sichtigung der eigenen Einwohnerentwicklung sowie auch der Zentralitétswirkung des Amtssitzes
Warnow-West verfolgt die Gemeinde Kritzmow die stédtebauliche Zielsetzung, die Nahversorgungsfunkti-
on dieses Bereiches zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
Die Gemeinde unterstiitzt deshalb den Antrag einer értlichen Bankfiliale auf eine bauliche Erweiterung
zum Ausbau des Serviceangebotes am Standort und zur Verbesserung der Arbeitsbedingungen fiir die
Mitarbeiter. Nach Abstimmung eines entsprechenden Umsetzungskonzeptes stellt die Gemeinde dafUr
zweckgebunden ein geeignetes Grundstiick bereit.
Das Grundstiick ist zzt. ohne Nutzung. Es Iiegt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 18 aufierhalb der
festgesetzten [Jberbaubaren Grundstiicksfléchen. Die beabsichtigte Bebauung der Fiéche setzt deshalb
eine Anderung des B-Plans voraus.

Rechtsgrundlaqen:
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10
BauGE3. Ftir die Aufstellung und den Voilzug dieses Bebauungsplans Qelten folgende Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634),
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (E3auNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird im beschieunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geéndert. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB
sind gegeben, da sich der Anderungsbereich mit den umgebenden Bebauungen und Kundenstellpléitzen
in integrierter Standonlage befindet und eine Grundfléche von 20.000 m2 (auch unter Beriicksichtigung
der im Plangebiet bereits zugelassenen und verwirklichten Bebauung) unterschritten wird. Dariiber hinaus
werden keine Bauvorhaben geplant, die nach den Vorschriften des UVP-Gesetztes und des Landes-UVP-
Gesetzes einer UVP-Pflicht unterliegen. Als weitere Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Ver-
fahrens ist festzustellen, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
genannten Schutzgilter bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000 - Gebieten). Das
diesbeztigliche Priiiergebnis im Aufsteliungsverfahren zum Ursprungspian gilt insoweit fort.

Voroaben Ubergeordneter Planungen:
Raumordnuno und Landesolanunoz
Bauleitpléne sind gem. § 1 (4) BauGB den Zieien der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Leitlinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V (LEP, 2016> und das Regionaie Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg
/ Rostock (RREP, 2011) vorgegeben.
Hiernach ist die Gemeinde Kritzmow dem Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) zugeordnet und nimmt
keine zentralOrtlichen Funktionen wahr. Fiir die Gemeinden im SUR besteht ein besonderes Kooperations-
und Abstimmungsgebot auf der Grundlage eines verbindlichen Entwickiungsrahmens (LEP 3.3.3 (2, 4),
RREP 3.1 .2 (1, 4)). Die mit dieser Planenderung zugelassenen Dienstleistungsnutzungen bertihren nach
Nutzungsart und Umfang die Festiegungen des SUR-Entwicklungsrahmens und des integrierten Einzel-
handeiskonzeptes nicht.
Die Planung ist der Innenentwicklung zuzurechnen (s.o.). Sie entspricht insoweit den Iandes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.1 des LEP, Kapitel 4.1 des RREP), wonach
vorhandene Infrastrukturen vorrangig genutzt werden solien und der lnnenentwicklung Vorrang vor Au-
f3enentwicklungsmaI3nahmen einzuréumen ist.

Fléchennutzunqsplan:
Der Fléichennutzungsplan stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans GrUnfléchen dar. Der
Anderungsplan weicht insoweit von den Darsteliungen des FNP ab, wie bereits der Ursprungsplan. Die
geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurcn nicht beeintréchtigt. Der F-
Plan ist gem. § 13a (2) BauGB nach Abschluss des Anderungsverfahrens entsprechend zu berichtigen.
Dies erfolgt im laufenden Verfahren zur Neuaufstellung des FNP.
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2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrénkungen/Altlasten

Geltunqsbereich / Bestand:
Der Anderungsbereich befindet sich in stédtebaulich integrierter Lage der Ortsbebauung von Kritzmow. Er
Iiegt an der Gemeindestraf3e ,Am Karauschenso||', die den Nahversorgungsstandort ,,Kritzmow Park" und
das Wohngebiet ,,Pingels Teich" erschliefit und an die LandesstraBe 10 anbindet. Auf dem sildestlichen
NachbargrundstUck und gegenilberliegend befinden sich zwei Lebensmittel-Discounter. In nbrdlicher
Nachbarschaft liegt der Gebéudekomplex des Kritzmow Park (Hotel, Wohnen, Getrenkemarkt, Textilge-
schéft, Apottweke, Arzt, Postdienstleistungen).
Das Plangebiet stellt sictm als geméhte Rasenfléche dar, die eine Insellage innerhalb der umgebenden
Kundensteliplétze der vg. Geschéfte einnimmt.

Baugrund / Versickerunqsféhiqkeit:
Zur Beurteilung des Baugrunds liegen zzt. keine Unterlagen vor. Nach vorliegenden
Baugrundsondierungen im UmgebungsbereicN der Planung ist jedoch davon auszugehen, dass der
oberfléichennahe geologische Untergrund im Plangebiet Libervviegend von bindigen Sedimenten geprégt
ist, die grundsétzlich einen tragféhigen Baugrund darstelien (spétglazialer Gesohiebemergel, verwittert zu
Geschiebelehm, gestérte Mutterbodendeckschichten). Es ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet
anstehenden Bdden nur eine geringe hydrauliscne Leitféhigkeit autweisen (k, < 10'8 m/s) und als
Staukerper wirken. Der Standort ist deshelb fiJr eine Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet,
so dass eine zentraie Regenentwésserung erforderiich wird oder ftir eine Flegenwasserversickerung
erhehte Aufwendungen zur Herstellung eines ausreichenden Speichervolumens im Bodenkdrper
(Bodenaustausch, Fiigoleneinbau) erforderlich werden.

Nutzundsbeschréinkunqen / Aitlasten:
Grund-/Oberfléchenwasserz
Das Plangebiet ist hydrologisch dem Einzugsgebiet der Conventer Niederung zuzuordnen. Die Vorflut
wird Uber den verrohrten Graben 2/2 zum Allershéiger Bach Qebildet, der Uber die Rotbéik in den
Conventer See entvvéssert.

Das Plangebiet Iiegt in der Oberfléchenwasserschutzzone Ill der Warnow. Gem. § 136 LWaG M-V gilt die
Schutzzonenverordnung vom 27.034930 fort und ist entsprechend zu beachten.

Nach der Hydrogeologischen Ubersichtskarte liegen die Isohypsen des oberen Grundwasserleiters
zwischen 35 und 38 m ELHN. Das Grundwasser ist mit einem Flurabstand von > 10 m gegenilber
flécheneaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiltzt.

Altlastenz Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Schutzoebiete filr Natur und Landschai1gem. (§§ 23 bis 27 BNatSchG 2009), Natura 2000- Gebiete (§§ 32
BNatSchG) oder gesetzlich geschiitzte Biotope/Geotope (§ 20 NatSchAG M~W§ 30 BNatSchG) sind von
der Planung nicht beriihrt.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaie bekannt.
Bei Erdarbeiten k6nnen jedoch jederzeit archéoiogische Funde entdeckt werden. (sh. Pkt. 8).

Festpunkte des amtl. oeodétischen Grundlaqennetzesz keine
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3. GrundzUge der Planung

Die grundsétzliche Zweckbestimmung des Plangebietes fUr die Einzelhandels-Nahversorgung der Bev6|-
kerung des Einzugsbereiches besteht fort und wird mit der Planénderung um Dienstleistungsangebote
erweitert.

4. Bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der Nutzunq, Uberbaubare Grundstiicksflachenz
Das Plangebiet ist i.W. als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel (SO/EH) nach § 11 BauNVO festgesetzt.
In Teil B Nr. 1.1 ist die zulassige Nutzungsart bisher auf einen Lebensmittel-Discounter mit 2 integrierten
Shops beschrankt.
Durch Erganzung der Textfestsetzung Teil B Nr. 1.1 wird dieses Spektrum um ein Geschaftshaus filr la-
dengebundene Dienstleistungen und ftir die Ausi8bung freiberuflicher Tatigkeiten erweitert, um einen
Neubau fUr die drtliche Bankfiliale zu ermdglichen (vgl. Pkt. 1.1). lm Sinne einer mdglichst intensiven Bo-
dennutzung werden dabei Nutzungsmdglichkeiten fUr sonstige Dienstleistungsangebote erdffnet, die den
Nahversorgungsstandort sinnvoll abrunden kennen.
Durch Festsetzung einer Baugrenze wird fUr den zugelassenen Neubau auf der bisher ungenutzten Teil-
flache des Plangebietes eine iiberbaubare Grundstticksflache gem. § 23 BauNVO bestimmt. Gebaude
und Anlagen der zulassigen Hauptnutzung milssen innerhalb der Baugrenze errichtet werden; ein Vortre-
ten kann gem. § 23 (3) BauNVO gestattet werden - jedoch lediglich in geringfilgigem Ausmal3 (bis ca. 0,5
m) und nur fUr Teile des Gebaudes (Kellerhalse, Eingangstreppen, Windfang, Erker etc.).
Auf der zusatzlichen tiberbaubaren Grundstilcksflache soil unter Wahrung der bisher festgesetzten Ge-
baudeoberkante ein max. zweigeschossiges Gebaude zugelassen werden. Dies wird erméglicht, indem
die zulassige Traufhdhe auf 8,0 m (1J.G.) angenoben wird. Hierfiir wird ein zusatzlicher Hdhenbezugspunkt
festgesetzt. Die bisher zugelassene Grundflachenzahl bleibt unverandert. Sie ist ausreichend um das
beabsicNtigte Neubauvorhaben umzusetzen.

Weiterhin wird mit der Plananderung eine Bereinigung durch Anpassung an die entstandenen Nutzungs-
und Flechtsverhaltnisse vorgenommen. Die ZufaNrt zum NETTO-Markt wurde abweichend vom Ur-
sprungsplan angelegt und nimmt einen Teil der privaten Griinflache norddstlich der StraBe ,Am Karau-
schenso|I' in Anspruch. Diese Griinflachen werden deshalb als Sondergebiet iiberplant (130 m2).
Dariiber hinaus wurde zwischenzeitlich die provisoriscNe Zufahrt zum Kundenparkplatz ,,Kritzmow-Park"
aufgegeben und im Zuge des Endausbaus der Straf3e ,Am Karauschensoll' durch eine ordentliche
Grundstiiokszufahrt ersetzt. Die temporare Festsetzung einer VerkehrsflacNe, mit der die provisorische
Zufahrt im Ursprungsplan Qesichert war, ist damit Gegenstandsios geworden. Diese Flache und der an-
grenzende, straiienbegleitende Teil des Sondergebietes werden mit der Plananderung als private Griin-
flache Uberplant (insg. 358 m2). Die bisherige Textfestsetzung Nr. 4.1 wird deshalb aufgehoben.
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5. ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet einschliefiliclw des Anderungsbereichs ist Uber die Gemeindestrafie ,Am Karauschenso||'
verketmrlich und tiefbautechnisch erschlossen.

5.1. Verkehr
FiJr die mit der Pianénderung zusétzlich zugelassene Uberbaubare Flétche soil ein selbstéindiges Grund-
stilck gebiidet werden, das nur mittelbar Uber das Nachbargrundsttick (Fahrbahn des Kundenparkpiat-
zes) Anschluss an die GemeindestraI3e hat.
Dafilir wurde fUr alle Erfordernisse der verkehrlichen ErschlieI3ung vom Eigentiimer des Flurstiicks 59/6
eine entsprechende Dienstbarkeit eingeréumt. Sie beriicksichtigt das Zufahrtsrecht, die erforderiiohen
Fléchen fUr die Feuerwehr und die fiir die erforderlichen Stellplétze nachzuweisenden Fléchen. Die Be-
nachrichtigung der Unteren Bauaufsichtsbeherde Uber die Baulasteintragung V. 02.05.2018 Iiegt vor (Bau-
Iastenbiatt-Nr. 15091 ).
Die verkehrliche ErscI'ilieI3ung ist damit ausreichend gewéhrleistet und erfordert keine zusétzlichen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen. Die Fiéche mit Baulasteintragung auf dem Fist. 59/6 wurde im Ande-
rungsplan gekennzeichnet.

5.2. Technische Infrastruktur
Fiir alle Erschliefiungsmedien Iiegen anschlussbereite Anlagen in der StraBe ,Am Karauschensoll' an. FUr
den Anschluss der mit der Planénderung zusétzlich zugelassenen iliberbaubaren Fléche ist bei den iewei-
Iigen Versorgungsunternehmen die Herstellung entsprechender Hausanschlilsse privatrechtlich zu bean-
tragen.
Flegeiungen zur Cffentlichen Erschlief3ung sind fiir diese Planénderung nicht erfcrderlich.

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

GrUnordnunq;
Im Plangebiet besteht kein Erfordernis filr besondere grilnordnerische Regelungen. Die Pflicht zur
Begrilnung der unbebauten Teile der Baugrundstiloke ist hinreichend in § 8 (1) L6auO M-V geregelt, so
dass auBerhalb der befestigten Fléchen eine Begrilnung der Freifléchen im unmittelbaren Wohnumfeld
erwartet werden kann.

Die aufgrund der Pianénderung entfallenden Festsetzungen fiber Anpflanzgebote fUr Einzelbéume wer-
den durch Festsetzung an verénderten Standorten im gieichen Umfang ersetzt.

Einqriffe:
Eine Eingriffsermittlung gem. § ia (3) BauGB ist wegen der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
entbehrlich. Eingriffe gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der Planaufstellung erfolgt bzw. zuléssig.
Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) BauGB deshalb nicht erforderiich.

Artenschutz:
Aufgrund der geringen Gr6Be und des derzeitigen Zustandes des Anderungsbereichs (regelméI3ig ge-
méhte FiasenflécNe, 1.064 m2) und aufgrund seiner Inseliage zwischen den stark versiegelten Umge-
bungsnutzungen (StraI3e, Kundenparkplatz) besteht unterArtenschutzgesicNtspunkten kein Priifbedarf; Es
bestehen keine Annaltspunkte fUr eine planbedingte Verletzung von Verbotstatbesténde des § 44 (1)
BNatSchG beziiglicN der nach européischem und nationalem Recht geschiitzte Pflanzen- und Tierarten.
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Nr. Titel Fléiche (me)

1 . Baugebiete (SO/EH) 6.900

2. Verkehrsfléchen (éffentlich) 1.613

2. Grilnfléichen - Sckmutzgrtln (privat) 1 .337

4. Gesamtfléche des Geltungsbereiches 9.850

Gemeinde Kritzmow B-Plan Nr. 18 / 1. Anderung
..Am Karauschensoll"

Begrilndung
(Stand 20.07.2018)

7. Fléchenbilanz

Unter Berincksichtigung der Planénderung ergibt sich nachfolgende Gesamt-Fléchenbilanz:

Tabelle 1: Fléchenbilanz

8. Mafinahmen zur Durchfilhrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegeniiber dem Landesamt fUr Umwelt, Naturscbutz und Geologie M-V ..
geologischer Dienst- sofern im Zuge der E3augrunderschlieI3ung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§§ 4, 5 des Lagerstéttengesetzes).

Bei der ErschlieI3ung und Bebauung des Plangebietes sind grundsétzlich archéologische Funde mbglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschtitzt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geméI3 § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein dffentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSChG M-V die untere
Denkmaischutzbehbrde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, ftir den Leiter der
Arbeiten, fOr den Grundeigentiimer, und fUr zuféliige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unveréndertem Zustand zu
erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

Fiir die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Baugebietes sind ausreichende Fléchen nacn
DIN 1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Beumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu
den kUnf*tigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind geeignete SchutzmaI3nahmen vorzusehen. Die
Abstandsanforderungen zu elektrischen Betriebsmitte1n nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die
Schutzabsténde nach DIN 0105 (Freileitungen) sowie die Merkblétter H162, GW 125 des
Wasserversorgungsunternehmens fiir Schutzmafinahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZOIIVG i.
v. m. § 1, Aniage 1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Im grenznahen Fiaum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZoIIVG, welches auch wéhrend etwaiger Bauphasen iederzeit gewéhrieistet sein muss.
DarOber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstdckseigentiimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchléisse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Sétze 2 und 3 ebendort).

Das Plangebiet Iiegt in der Oberiléchenwasserschutzzone III der Wamow. Die Schutzzonenverordnung
vom 27.03.1980 ist gem. § 136 (1) LWaG M-V zu beachten. Die Nutzungsbeschrénkungen der gem. § 136
Landeswassergesetz (LWaG) fortgeltenden ScNutzzonenverordnung vom 27.03.1980 sind zu beachten.
Die Lagerung von wassergeféhrdenden Steffen (u.a. Heizel) sowie die Errichtung von Erdwérmesonden-
anlagen ist der unteren Wasserbeherde gem. § 20 (1) LWaG bzw. § 49 (1) WHG anzuzeigen. Grundwas-
serabsenkungen, die ggi. im Zuge der Baugrunderschiieiiung notwendig werden, bedilirfen als Gewés-
serbenutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbeherde.
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