
4
"4

.. §egrC|ndung

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
zur

der Gemeinde Kritzmow
Landkreis Rostock

(;~

fUr das Gebiet ,,Am Wald!" in Kritzmow,
nordwestlich der Satower Strafie und nordbstlich der Straf3eneinmiJndung Am Karauschensoll

gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom:
ausgefertigt am: 9 ; 69 /

r-
27.08.20

Z Ka i§ érmeiser 'z

K .



........................................................................
..............................................................

.................................................................................................
...........................................................................

Gemeinde Kritzmow B-Plan Nr. 4/ 1. Anderung
..Am Wald"

Begrilndung
(Stand 12.06.2019)

Inhalt Seite
1.
2.
3.
4.

Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen
Bauliche und sonstige Nutzung / Mafi der baulichen Nutzung
Erschliefiung des Plangebietes/ Verkehr
Grilnordnung, Eingriffsregelung nach § 1a (3) 6auGB

2
3
4
4

1. Planungsziele, Planungserfordernis, Rechtsgrundlagen

Planunosziele, Planunqserfordemis:

Ci

Auf dem Wohn- und Betriebsgrundstiick einer Kfz-Werkstatt ist zur Sicherung der Betriebsnachfolge die
Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses beabsichtigt (Flst. 11/15). Unter Beriicksichtigung der beste~
henden Grundstilcksbebauung und Fléchenbefestigungen iiberschreitet das Vorhaben allerdings die
zuléssige Grundfléche, die im B-Plan mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt ist. Bei der Gemeinde wurde
deshalb eine Anderung des B-Plans beantragt.
In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde unter planerischen Gesichtspunkten die Zweckméiiigkeit
und die Erforderlichkeit der seit 1993 bestehenden Festsetzungen im Hinlick auf die Entwicklungsmdg-
Iichkeiten der Kfz-Werkstatt insgesamt gepriift und mit dem Grundsttickseigentiimer / Betriebsinhaber
weitere Anderungserfordernisse abgestimmt. Dabei erwies sich die Festsetzung der Verkenrsfléche Plan-
straBe G (Fist. 11/16) als funktionslos. Sie wird auch zukiinftig vom Eigenttimer des potenziell ange-
schiossenen Fist. 11/21 (Gartenkolonie ,,Wilsener Weg |") nicht bendtigt. Die Gartenkoionie ist von Wes-
ten Uber den Wilsener Weg hinreichend erschiossen. Gleichzeitig ist die derzeitige Nutzung dieser Fléche
und des als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Nachbargrundstiicks (Fist. 11/17) ftir Stellplatz-
zwecke der Kfz-Werkstatt auch ktinftig unentbehrlich.
lnsgesamt werden im Rahmen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 4 damit die nachstehenden Pianungszie-
Ie verfolgt:
- Anhebung des Mai3es der Nutzung (GFIZ) angestrebt, die
- Aufgabe der Verkehrsfiéche Planstraf3e G und
- Ausdehnung der Mischgebietsfestsetzung auf die Fist. 11/16, 11/17.

Q2

Rechtsqrundlaqenz
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 erfoigt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10
BauGB. Fiir die Aufsteliung und den Volizug dieses Bebauungsplans gelten folgende Rechtsgrundiagen:

- Baugesetzbuch (BauGE3) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634),
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BaLiNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Der Bebauungsplan Nr. 4 wird im beschieunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der lnnenentwicklung geéndert. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB
sind gegeben, da sich der Anderungsbereich mit den umgebenden Wohnbebauungen in integrierter
Standortlage befindet und eine Grundfléche von 20.000 m2 unterschritten wird. Darijber hinaus werden
keine Bauvorhaben geplant, die nach den Vorschriften des UVP-Gesetzes und des Landes-UVP-
Gesetzes einer Uvp-pflicht unterliegen. Als weitere Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Ver-
fahrens ist festzustellen, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
genannten Schutzgiiter bestehen (ErNaltungszieie und Schutzzweck von Natura 2000 - Gebieten).

Vorgaben Ubergeordneter Planunqenz
Raumordnuno und Landesolanundz
Bauieitpléine sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die Leitiinien der Landesentwicklung und Ziele der Raumordnung werden durch das
Landesraumentwick-Iungsprogramm M-V (LEP, 2016) und das Flegionale Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg / Rostock (RFiEP, 2011) vorgegeben.
Die Planénderung entspricht aligemeinen Iandes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Siedlungsent-
wicklung sowie zur Standortvorsorge ftir die wirtschaftliche Entwicklung (LEP, Kapitel 4.1, 4.3, RREP,
Kapitel 4.1). Ziele der Fiaumordnung und Landesplanung werden wegen des marginalen Umfanges der
Planénderung nicht beriihrt.

Fléchennutzunosblan:
Der Fléchennutzungsplan Kritzmow stellt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ein Mischgebiet
dar. Der Anderungsplan wird insoweit gem. § 8 (2) BauGB aus den Darsteliungen des FNP entwickelt.
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2. Bauliche und sonstige Nutzung / MaB der baulichen Nutzung
Geltundsbereich / Bestand:
Der Anderungsbereich befindet sich in stédtebaulich integrierter Lage der Ortsbebauung von Kritzmow.
Er liegt an der GemeindestraI3e ,Wilsener Weg', der das Einfamilienhausgebiet ,,Am Wald" und eine 6st-
Iich anschlie13ende Gemengelage erschlieI3t und auch der Grundstt]ckserschlieBung des Anderungsbe-
reichs dient. Der Wilsener Weg milndet in Hehe des Anderungsbereichs in die Satower Sta13e (L10), die
mit einer Belegung von ca. 8.400 Kfz/h eine wichtige Ortszufahrt der Hansestadt Rostock bildet. Im Osten
und Westen grenzen Einfamilienhausgrundstiicke an den Anderungsbereich, nCrdlich gelegen befindet
sich die Kleingartenanlage ,,Wilsener Weg |".
Der Anderungsbereich umfasst ca. 5.415 m2. Er wird von 2 Gebéudekomplexen und befestigten Fléchen
der Kfz-Werkstatt dominiert. Unmittelbar an der Satower Straf3e und im riickwéirtigen, norddstlichen
Grundstiicksbereich befinden sich zwei Wohnhéuser. Das Wohnhaus auf Flst.11/13 wurde am
12.04.1994 genehmigt. Der Grundsttickseigenttimer hat zuvor Qegenliber der Gemeinde m. Schr. V.
21.10.93 auf eine 6ff. verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicks verzichtet und eine Erklérung des
Grundstljckseigenttimers des Fist. 11/15 V. 12.12.1993 [Jber ein privates Wegerecht zum Anschluss des
FFlst. 11/13 an den Wiisener Weg vorgelegt.

Im Anderungsbereich sind zzt. insgesamt 2.260 m2 versiegelt, dav. ca. 772 m2 durch Gebéiude. Die bau-
lichen Nutzungen konzentrieren sich schwerpunktméBig auf Fist. 11/15 (Gesamtgr6Be ca. 3.080 m2, dav.
insgesamt ca. 1.285 m2 versiegelt, ca. 510 m2 durch Gebéude).

Der B-Plan setzt im Anderungsbereich bisher ein MI-Gebiet (Fist. 11/13, 11/15) mit einer GeschoBflécnen-
zahl von 0,6 und ein WA-Gebiet (Fist. 11/17) mit einer Geschof3fléchenzah| von 0,5 fest, Die Grundflé-
chenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sind einheitiich mit GRZ 08, Z = II Qeregelt. Ausgehend vom
Wiisener Weg sieht der bisherige B-Plan eine Verkehrsfiéche mit Anschluss an die Kleingartenanlage vor.

Anderungen:
Die Mischgebietsfestsetzung wird auf die Fist. 11/16, 11/17 ausgedehnt, die bisher als VerkehrsflécNe
bzw. Allgemeines Wohngebiet festgesetzt waren. Ein erheblicher Teil beider Flurstiicke wird im Betriebs-
zusammenhang der Kfz-Werkstatt dauerhaft zum Abstellen von Pkw benétigt. Die Planénderung ent-
spricht insoweit dem bereits Iangjéhrig bestehenden Nutzungsgefiige. Die bisherige Verkehrsfléche wird
fiir die Entwicklungszieien der Gemeinde nicht mehr bendtigt und kann insoweit iiberplant werden. Die
entfallende Verkehrsfléche (Fist. 11/16) bewirkt auch keine Verschlechterung der Erschliefiungssituation
des angrenzenden Bereichs, denn die Kleingartenanlage ist hinreichend erschiossen (sh. Pkt. 1) und der
Anschiuss des Baugrundstilcks Fist. 11/13 ist durch ein entsprechendes Wegerecht privat-rechtlich gesi-
chert. Diese Sicherung wurden Bestandteil der Baugenehmigungen vom 12.04.1994 und vom 26.08.2002
zugunsten des Flst.11/13. Gleichwohl wurde dem Bauherrn im Zuge des Planénderungsverfahrens emp-
fohlen, eine dffentlioh-rechtliche Sicherung der Zufahrt zur Cbffentiichen Verkehrsfléche (Wiisener Weg)
gem. § 4 (1) LBauO M-V nachzuholen. lm Anderungsverfahren wurde auch geprtift, ob durch den Entzug
bzw. die Uberplanung der Verkehrsfiéiche ein Pianungsschaden wegen Einschrénkungen der Nutzungs-
mCglichkeiten der Flst.11/13 und 11/12 entsteht. Dies ist nicht der Fall: a) wegen der bestehenden, o.a.
anderweitig gesicherten Erschliei3ungssituation beider Belegenheiten und b) weil ein Flechtsanspruch auf
die Hersteilung von Erschlief3ungsanlagen gem. § 123 (3) BauGB nicht besteht und auch jegliche Ervvar-
tung in eine Herstellung der StraBe unbegriindet waren - sowohl wegen der ca. 25 Jahre zuriickliegenden
sonstigen Gebietserschliefiung als auch aufgrund der seither unveranderten privaten Eigentumssituation.

Im nCrdlichen Fiandbereich des Fist. 11/16 wird zum Liickenschluss des Gehdlzstreifens mit Graben eine
private Griinflache festgesetzt (in Fortsetzung der angrenzend bestehenden Festsetzung).

Das Mai3 der Nutzung wird neu geregelt. Die zulassige Grundfiache wird mit einer GRZ von 0,6 entspre-
chend den nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen festgesetzt, da fiir den Anderungsbereich keine
besonderen Griinde vorliegen, die eine weitergehende Beschrankung der Grundstiicksnutzug erfordern
wUrden.
Die zulassige Geschossflache wird unverandert mit einer GFZ von 0,6 festgesetzt. Unter Beriicksichti-
gung begrenzter MCglichkeiten der LCschwasserbereitsteliung konnte eine zunachst beabsichtigte héhe-
re Baudichte (GFZ 0,9) im Anderungsverfahren nicht umgesetzt werden. Die Uberprtifung der Pianungs-
ziele sowie eine zusatzliche Abstimmung mit den betroffenen Grundsttickseigenttimern (FS 11/15) und
eine Analyse der bisher erreichten Baudichte ergab, dass die angestrebte Einfiigung eines Wohnhauses
auf dem Betriebsgrundstiick bei der GRZ 0,6 hinreichend mdglich ist.

3



Gemeinde Kritzmow B-Plan Nr. 4/ 1. Anderung
..Am Wald"

Begrimdung
(Stand 12.06.2019)

3. Erschliefiung des Plangebietes/ Verkehr

Die verkehrliche und tiefbautechnische ErschlieBung des Plangebietes bleibt von der 1. Anderung des B-
Plans unberilhrt.

Im Anderungsbereich befinden sich dffentliche Anlagen des Warnow-Wasser- und Abwasserverbandes,
die zu schiitzen bzw. zu sichern sind. Das Fist. 11/16 wird von einer Trinkwasserversorgungsleitung ge-
quert. Ein Schutzstreifen von 2 m beidseitig der Leitungstrasse ist von Uberbauungen und Bepflanzun-
gen freizuhaiten, die vorhandene Uberdeckung darf nicht reduziert werden. Béume mUssen einen
Stammabstand von 2 2,5 m zur Rohraufienwand haben. Der Verband verlangt Uber die private Dul-
dungspflicht hinaus keine dingliche Sicherung der Leitung (Dienstbarkeit) - Stellungnahme V.
12.06.2019/Nordwasser GmbH. Auf die Festsetzung von Fléchen mit Leitungsrechten und sonstige
Kennzeichnungen der Leitung im B-Plan wurde desNalb verzichtet.

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

Die Planénderung hat keine Auswirkungen auf das grUnordnerische Konzept des Plangebietes.
Mit der entfallenden PlanstraI3e G (Uberplanung als MI-Gebiet bzw. Grtinfleche) werden Qleichzeitig 6
Baumpflanzungen aufgegeben, die Bestandteil des bisherigen Ausgieichskonzeptes des B-Plans waren
(vgl. PlanbegrUndung V. 12/1993, Pkt. 11.4.1). Dies wirkt sich annéhernd neutral auf die bisherige Aus-
gleichsbilanz aus: eine Minderversiegelung von 178 m2 und die Festsetzung von 42 m2 GrUnfléiche sind
einer um 6 B8ume verminderten Ausgleichspfianzung gegenUberzustellen. Maiinahmen zum Ersatz von
Ausgleichspflanzungen, die aufgrund dieser Planénderung entfallen brauchen deshaib nicht festgesetzt
werden.
Die zugelassene Erhdhung der GrundstUcksausnutzung (GRZ 0,3 9 GRZ 0,6) ist aufgrund der Anwen-
dung des § 13a (2) Nr. 4 E3auGB ohne Flelevanz fUr Entscheidungen Uber naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaI3nahmen.
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