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Beschlussvorschlag

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kritzmow billigt den vorliegenden Entwurf Gber
die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Weitenmoor* und den Entwurf der
Begriindung dazu gemaf Anlagen. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Die Gemeindevertretung beschlieRt, den Entwurf tber die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 einschlief3lich der Begrindung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB zu
verotffentlichen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von der
Veroffentlichung zu benachrichtigen und gemanR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufzufordern.

3. Die Offentlichkeitsbeteiligung ist gemal Hauptsatzung der Gemeinde ortsiiblich bekannt
zu machen.

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kritzmow hat in ihrer Sitzung am 30.08.2022
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Weitenmoor* ein drittes Mal zu andern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 29.01.2025 — 05.03.2025.

Mit Schreiben vom 03.01.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gebeten eine Stellungnahme zum Vorentwurf abzugeben. Zum Vorentwurf sind
hilfreiche Anregungen und Hinweise eingegangen. Diese wurden in dem vorliegenden
Entwurf eingearbeitet. Mit dem Entwurf sind die Offentlichkeit und die TOB erneut zu
beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen

Ja, gemal Haushaltsplanung

Anlage/n
1 25-06-25 Kritzmow BP1 Ae3 23V062-1380x841 (6ffentlich)

2 25-06-25_23V062S_LPh2_BP1-3Ae_Begriundung (6ffentlich)




SATZUNG DER GEMEINDE KRITZMOW

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "Weitenmoor"
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Satzung der Gemeinde Kritzmow

Uber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1

,Weitenmoor"
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A GRUNDLAGEN DER PLANUNG

A.1 Rechtsgrundiagen der Planung

Der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Weitenmoor* (folgend als BP1-3A

bezeichnet) der Gemeinde Kritzmow liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

sowie

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist.

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zZur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (NaturschutzausfGhrungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-
V S. 1033)

die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gUltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem BP1-3A zugrunde liegenden Gesetze, Erlasse, Vorschriften und Richtlinien sind im Amt

Warnow-West, Bauamt, Schulweg 1a, 18198 Kritzmow, wé&hrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlage wurden die digitale topographische Karte, der Geodatenserver

Mecklenburg-Vorpommern, der FNP der Gemeinde Kritzmow sowie eigene Erhebungen

genutzt.

VIUS Planergemeinschaft
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A.2 Geltungsbereich und GroBe des Plangebiets

KatastermdaBig liegt der Geltungsbereich auf den FlurstUcken 1, 1/9-10, 2, 3/1-2, 4, 5/18-20, 5/99-
100, 7/1,7/6-13, 8/1-2,9/1-3, 10/2-3, 11/1-2, 12, 13/2-4, 14/1-4,15/1-3, 16/1-2, 17/1-2, 18/1, 18/3-
6, 19/1-2, 19/4, 19/6-10, 20, 6/1, 6/6, 6/69 und 6/72, der Flur 2 der Gemarkung Kritzmow. Der
Geltungsbereich hat eine Fldche von ca. 6,1 ha. Die genaue Abgrenzung des

Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung und dem Ubersichtsplan ersichtlich.

Das Plangebiet liegt auf der &stlichen Seite entlang der Satower StraBe (L10), im SUden
beginnend bei Flurstick 1, im Norden endend an der EinmUndung Stover Weg bei Flurstick 20.
Im Osten wird der Planbereich begrenzt durch einen Gehdlzstreifen auf Flur 5/17 im unteren
Abschnitt und durch die StraBe auf den FlurstUcken 6/51 und 6/73 im oberen Abschnitt.

A.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

GemdnB § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes das Ziel
verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stddtebauliche Ordnung und eine dem Wohl

der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kritzmow hat in ihrer Sitzung am 30.08.2022
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Weitenmoor" ein drittes Mal zu dndern (folgend als
BP1-3A bezeichnet).

Der Geltungsbereich wird in der rechtswirksamen Fassung des Fldchennutzungsplanes der
Gemeinde Kritzmow (folgend als FNP bezeichnet) als Fldchen fUr Mischgebiete, Wohngebiete
und Grinfléchen dargestellt und erféhrt durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
+“Weitenmoor" keine Anderung von Fldchen, somit bleibt die Entwicklung des

Bebauungsplanes aus dem Fidchennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB unverdndert.

Damit dient der vorliegende BP1-3A der Erreichung der stddtebaulichen Ziele. Im Sinne einer
nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung trifft der BP1-3A ausschlieBlich Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung baulicher Anlagen und stellf sicher, dass den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sowie umweltschitzenden

Belangen Rechnung getragen wird.

Zur Vermeidung von Zweifeln, ob die aufgefUhrten Anderungen planerische Grundzige
berUhren und somit nicht den Anwendungsvoraussetzungen des § 13 BauGB entsprechen, wird
von einem vereinfachten Verfahren Abstand genommen. Die Planung betrifft die
Innenentwicklung, das Plangebiet hat eine Grundfldche von unter 70.000m? und es besteht
weder eine UVP-Pflicht (It. UVPG Anl. 1) noch sind Wirkungen auf ein Natura 2000-Gebiet zu

erwarten.
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B BESTANDSSITUATION

Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches, © 2024 Geodatenserver Mecklenburg-Vorpommern

Die Gemeinde Kritzmow liegt im sudlichen Bereich des Landkreises Rostock und dort direkt am
Stadtrand. An die Gemeinde Kritzmow grenzen im Nordosten die Stadt Rostock, im Osten die
Gemeinde Papendorf, im SGden die Gemeinde Ziesendorf und Stdbelow und im Nordwesten

die Gemeinde Lambrechtshagen-Sievershagen.

Der Ort Kritzmow ist der groBte Ort im Gemeindegebiet. Er ist durch die Satower StraBe L 10
(LandstraBe |. Ordnung) an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Eine
offentliche Busverbindung bindet Kritzmow an das &ffentliche Verkehrsnetz der Stadt Rostock
an. Eine Anbindung an das Bahnnetz erfolgt im Gemeindegebiet Uber den Bahnhof in Klein

SchwaB bzw. Uber den Bahnhof Rostock.

VIUS Planergemeinschaft
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C PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

C.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und somit
ebenfalls der Landesplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fUr die
Gemeinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele des
Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V, 2016) sowie des
verbindlichen regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP

MMR, 2011) bei der Aufstellung, Anderung und Ergé&nzung von Bauleitpldnen.

Die Gemeinde Kritzmow gehort mit ca. 4.000 Einwohnern (Stand: 01/2025) zum Nahbereich der
Stadt Rostock (vgl. RREP MMR 2011, S. 32) und hat keine Zentralfunktion. Verwaltet wird die

Gemeinde durch das Amt Warnow-West.
Die Saftzung Uber den Bebauungsplan Nr. 1 ,Weitenmoor" ist am 07.03.1994 in Kraft getreten.

Die 3. Anderung beinhaltet ausschlieBlich ergdnzende bauliche Festsetzungen von
bestehenden Misch- und Wohngebieten, genauer die Beschrankung auf maximal zwei
Vollgeschosse, die Untersagung von Staffelgeschossen, die Festsetzung der Firsthohe und eine

Festsetzung von Dachtypen und Nachneigung.

Die Hohenentwicklung ist eine besondere Herausforderung fur Stadte und Gemeinden. Héhen
wirken sich beispielsweise auf den Freiraum, Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild, das

bauliche Erbe, die Akzeptanz und das Klima aus.

Die Saftower StraBe unterliegt aktuell einem hohen Nutzungsdruck durch umliegende Wohn-,
Misch- und Sondergebiete sowie Fldchen fur Gemeinbedarf. Westlich der Satower Strale
finden sich bereits stark in die Hohe entwickelte Bereiche. Im direkten Umfeld &stlich der
Satower StraBe finden sich Siedlungsbereiche niedrigerer H&he in Form lockerer
Wohnbebauung, hier fugt sich die eine Hbhe Uber zwei regulére Vollgeschosse hinaus
langfristig nicht in das Ortsbild ein und sorgt fUr eine Verdichtung in der H5he. Eine groBere
potenzielle Nutzfldche durch das Anlegen von Staffelgeschossen kann sich auf die bereits
belasteten Ver- und Entsorgungsstrukturen der Gemeinde auswirken. Eine Beschrdnkung der
Hbéhe durch das Verbot von Staffelgeschossen, einer niedrigen Dachneigung (Flachdach) und
einer Beschré&nkung der Firsthdhen ist ein geeignetes Mittel um einer Verdichtung in der Héhe
langfristig entgegenzuwirken. Dies erhdht zudem den wahrgenommenen Freiraumcharakter

im ndheren Umfeld.
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C.2 Flachennutzungsplan
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Darstellung im FNP, rechtswirksame Fassung des FNP der Gemeinde Kritzmow (19.12.2023)

Der Geltungsbereich des BP1-3A wird in der rechtswirksamen Fassung vom 19.12.2023 der

Neuaufstellung des FNP als FliGdchen mit Mischgebieten, Wohngebieten und Grunfldchen

dargestellt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Weitenmoor* wird aus dem FNP der Gemeinde

Kritzmow in seinen Darstellungen entwickelt.

C.3 Rechtskraftige Bebauungsplanung

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden BP1-3A ist mit dem

Bebauungsplan Nr. 1 ,Weitenmoor* sowie dessen 1. und 2. Anderung bereits verbindlich erfasst

worden.

VIUS Planergemeinschaft
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D PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

D.1 Landschaftsplan

Die Gemeinde Kritzmow besitzt keinen Landschaftsplan.

D.2 Artenschutz

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Weitenmoor* werden vorhandene Baurechte
eingeschrénkt. Das MaB der baulichen Nutzung wird auf maximal zwei Vollgeschosse
beschrankt, Dachtypen und Nachneigung werden festgesetzt und Staffelgeschosse werden
untersagt. Wenn Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass durch die Anderungen geschitzte Arten
im Plangebiet betroffen sein kénnten, ist bei der Anderung eines Bebauungs-
planes —unabhdngig von der Eingriffsregelung-zu prifen, ob artenschutzrechtliche

Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten.

BaumaBnahmen, welche zu einer Vergrdmung, Schadigung oder Tétung von Individuen
fOhren kdnnten, werden durch die Planung nicht induziert. Die Bedingungen hierfUr werden im

Kapitel F Umwelt dargelegt.

D.3 Natur und Landschaft

Im Plangebiet befinden sich auBer den versiegelten Bereichen fir Verkehr, ein- und
mehrgeschossige Wohn- und Gewerbebebauung, zahlreiche Hausgdarten, Grunflachen und
Gehdlzstrukturen. Hiermit stellt es einen strukturreichen Teil des Ortes dar. Die Thematik Natur

und Landschaft wird im Kapitel F Umwelt dargestellt.
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D.4 Kultur- und Sachguter

Zur Beachtung der Belange der Baukultur und der Denkmalpflege wird das
Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DschG M-V) herangezogen.
Nach Informationen des Landesamtfes fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern befindet sich der Geltungsbereich in keinem archdologischen Interessengebiet.
Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Gebiet des o. g. Vorhabens keine
Bodendenkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde
und Fundstellen entdeckt werden.

Wenn wdhrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder auffdlige BodenverfGrbungen
entdeckt werden, ist gemdaB § 11 Denkmalschutz-gesetz M -V (DSchG M -V) die zustndige
untere Denkmalschutzbehor-de unverziglich zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfOr der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentUmer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert

des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschdafte, die auf Grundlage

dieses Entwurfs getdtigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

D.5 Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigung

Bei einer Altlastenproblematik ist die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu
beachten. Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfl&chen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen
fUr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale
Faroung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen, Hausmull,
gewerbliche Abfdlle, Bauschutt, etc.) angetroffen, ist der GrundstUcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemdBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Diese Abfdlle durfen nicht zur erneuten Bodenverfillung genutzt
werden. Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass sch&dliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Verdnderung des Bodens, Verlust
von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden (§1
LBodSchG M-V). Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem GrundstUck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach
§ 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu
treffen. Die Forderungen der §§ 6 bis 8 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung

(BBodSchV) sind zu beachten.

VIUS Planergemeinschaft
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D.6 Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen,
dass bei TiefoaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufUhren. Sollte bei diesen Arbeiten
kampfmittelverddchtige Gegenstdinde oder Munition aufgefunden werden ist aus
Sicherheitsgrunden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. N&tigenfalls ist die Polizei

und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Die Gemeinde Kritzmow wird beim Land Luftbilder zur Auswertung anfordern, sollten

TiefoaumaBnahmen durchgefUhrt werden.

D.7 Storfallbetriebe

Mit der Novelle des BauGB 2017 hat der Gesetzgeber u.a. Regelungen getroffen, die der Um-
setzung der Seveso-llI-Richtlinie dienen und den Gefahren von Stérféllen Rechnung fragen sol-

len. Im Umfeld befinden sich keine Storfallbetriebe.

D.8 Boden

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterboden, ist in
nufzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen und an Ort und

Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufUhren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendige MaB zu beschrénken. Nach Beendigung
der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrchtigungen (wie Bodenverdichtung, Fahrspuren,
Fremdstoffreste) zurGckzunehmen. Bauschutt und Mullablagerungen sind ordnungsgemdan zu

entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufUhren.

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fUr die Befestigung von
Verkehrsfl&chen), ist die Ersatzbaustoffverordnung EBV zu beachten. Sollte Fremdboden oder
mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht
werden, sind die Vorgaben nach EBV sowie Bodenschutzgesetz zu beachten. Durch die
Beschrankung der zul@ssigen Grundflache (weit unter dem gesetzlich moglichen MaB) soll ein

sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden.

D.? Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, dafur zu sorgen,
dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beachtet werden. Die zu

betrachtenden Immissionen sind zum einen die, die auf das Plangebiet selbst einwirken und
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zum anderen diejenigen, die ausgehend von der geplanten Nutzung im Plangebiet auf die

Umgebung einwirken.

Beim BP1-3A geht es ausschlieBlich um ergénzende bauliche Festsetzungen von bestehenden
Misch- und Wohngebieten, genauer die Beschrdnkung auf maximal zwei Vollgeschosse, eine

Festsetzung von Dachtypen, Nachneigung und die Untersagung von Staffelgeschossen.

Ab einer Entfernung von 1.970 m nordwestlicher Richtung befindet sich das Vorranggebiet for

Windenergieanlagen (WEA) Stdbelow mit derzeit 7 WEA.

BezUglich der genannten Anlage ist zu berlcksichtigen, dass bei einem bestimmungsgemdaBen
Anlagenbetrieb Schall und Schatftenwurf innerhalo der gesetzlichen Grenzwerte emittiert

werden kdnnen.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt. Die Ge-
meinde kommt daher in Abwd&gung aller vorliegenden Informationen zu dem Ergebnis, dass
immissionsschutzrechtliche Aspekte keinen Einfluss auf die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.
1 ,Weitenmoor" haben werden und somit keine tiefergehende, ggf. gutachterliche

Auseinandersetzung mit immissionsschutzrechtlichen Fragen erforderlich ist.

D.10 Festpunkte/Vermessungsmarken

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte der
amtlichen geoddatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. In der
Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet

("vermarkt"):

VIUS Planergemeinschaft
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Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fUr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern
vom 08.01.2025

Vermessungsmarken sind nach § 26 des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und

Vermessungswesen (Geoinformations- und Vermessungsgesetz - GeoVermG M-V) vom 16.
Dezember 2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschitzt.

Vermessungsmarken durfen nicht unbefugt eingebracht, in inrer Lage verdndert oder

entfernt werden.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen-
und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisférmige Schutzfléche von zwei Metern
Durchmesser weder Uberbaut noch ab-getragen oder auf sonstige Weise verdndert
werden. Um die mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken von
Lagefestpunkten der Hierarchiestufe C und D auch zukinftig fUr satellitengestitzte
Messverfahren (z.B. GPS) nutzen zu k&nnen, sollten im Umkreis von 30 m um die
Vermessungsmarken Anpflanzungen von B&dumen oder hohen Stréuchern vermieden

werden. Dies gilt nicht fUr Lagefestpunkte (TP) 1.-3. Ordnung.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken
dUrfen nicht gefdhrdet werden, es sei denn, notwendige MaBnahmen rechtfertigen

eine Gef@hrdung der Vermessungsmarken.
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¢ Wernotwendige MaBnahmen treffen will, durch die geoddatische Festpunkte gefdhrdet
werden kénnen, hat dies unverziglich dem Amt fUr Geoinformation, Vermessungs- und

Katasterwesen mitzuteilen.

Falls Festpunkte bereits jetzt durch das Bauvorhaben gef@hrdet sind, ist rechizeitig (ca. 4
Wochen vor Beginn der BaumaBnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt
fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen. Ein Zuwiderhandeln gegen die
genannten gesetzlichen Bestimmungen ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer
GeldbuBe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

VIUS Planergemeinschaft
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E PLANINHALT UND ABWAGUNG

E.1 Bauliche Nutzung

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Weitenmoor* geht es ausschlieBlich um die
Anpassung der Art der baulichen Nutzung an den FNP (in der rechtswirksamen Fassung vom
19.12.2023 der Neuaufstellung des FNP der Gemeinde Kritzmow) sowie ergénzende bauliche
Festsetzungen von bestehenden Misch- und Wohngebieten, genauer die Beschrdnkung auf
maximal zwei Vollgeschosse, die Untersagung von Staffelgeschossen, die Festsetzung der

Firsthdhe und eine Festsetzung von Dachtypen und Nachneigung.

E.2 Art der baulichen Nutzung

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung (Fi&chen mit Mischgebieten, Wohngebieten und
Grinfldchen) beruht auf der Anpassung an den Bestand sowie die Ubernahme aus den
Darstellungen des FNP (in der rechtswirksamen Fassung vom 19.12.2023 der Neuaufstellung des
FNP der Gemeinde Kritzmow). Aus diesem Grund wird die FiGche entsprechend dem

tatsdchlichen Nutzungsgefige als Wohnbaufldche und nicht mehr als Mischgebiet dargestellt.

E.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist ein, die stddtebauliche Planung pragendes, Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt entscheidend das GuBere
Erscheinungsbild eines Gebietes. Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nufzung setzt
die Gemeinde Kritzmow einen Rahmen, der die bauliche Entwicklung im Sinne der
angestrebten stadtebaulichen Entwicklung begrenzt, aber die Moglichkeit beldsst, das

Plangebiet bedarfsorientiert weiterzuentwickeln.

FUr das Plangebiet wird eine Zweigeschossigkeit als Hochstmal festgesetzt bei gleichzeitiger
Untersagung von Staffelgeschossen. Damit verbunden ist die Festsetzung, dass DAcher als
Flachd&cher, Pultdécher, Walmdd&cher oder Satteldécher bei einer zuldssigen Dachneigung
von 0° bis 50° auszubilden sind, die Firsthéhe darf 8,55 m Uber StraBenbegrenzungslinie nicht
Uberschreiten. MaBgeblich fur die Bestimmung der Firsthbhe baulicher Anlagen ist das
Hdéhenniveau der zugeordneten Verkehrsfldche im AnschluBpunkt an das jeweilige

Grundstuck. Auf- und Abfragungen des natirlichen Geldndes sind nicht zuldssig.

Die Hohenentwicklung ist eine besondere Herausforderung fUr Stddte und Gemeinden. Héhen
wirken sich beispielsweise auf den Freiraum, Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild, das

bauliche Erbe, die Akzeptanz und das Klima aus.
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Die Satower StraBe unterliegt aktuell einem hohen Nutzungsdruck durch umliegende Wohn-,
Misch- und Sondergebiete sowie Fldchen fur Gemeinbedarf. Westlich der Satower Stralle
finden sich bereits stark in die Hohe entwickelte Bereiche. Im direkten Umfeld &stlich der
Satower StraBe finden sich Siedlungsbereiche niedrigerer Hb&he in Form lockerer
Wohnbebauung, hier fugt sich die eine Hbhe Uber zwei reguldre Vollgeschosse hinaus
langfristig nicht in das Ortsbild ein und sorgt fUr eine Verdichtung in der Hohe. Eine groBere
potenzielle Nutzfldche durch das Anlegen von Staffelgeschossen kann sich auf die bereits
belasteten Ver- und Entsorgungsstrukturen der Gemeinde auswirken. Eine Beschrénkung der
H&he durch das Verbot von Staffelgeschossen, einer niedrigen Dachneigung (Flachdach) und
einer Beschré&nkung der Firsthdhen ist ein geeignetes Mittel um einer Verdichtung in der Héhe
langfristig entgegenzuwirken. Dies erhdht zudem den wahrgenommenen Freiraumcharakter

im ndheren Umfeld.

E.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

In dem festgesetzten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, so dass Geb&ude mit
einem Grenzabstand zum Nachbargrundstick zu errichten sind. Die offene Bauweise wird

beschrankt auf eine Gebdudelé&nge der Hauptgebdude von maximal 50% der FlurstUcksldnge.

Uber die Festsetzung einer Grundflache als HochstmaB wird festgelegt, wieviel Quadratmeter
der Gebietsfldche bebaut bzw. versiegelt werden darf. FUr die Ermittlung der Grundfldche sind
neben den Gebduden unter anderem auch Garagen und Stellplatze inklusive ihrer Zufahrten
relevant. Die gemdB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldche um 50 %, durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVvVO und bauliche Anlagen unterhalb der GeldndeoberflGche, ist gemdaB §
19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zuléssig. Die Bodenversiegelung wird so auf ein notwendiges MaR

begrenzt.

E.5 Grinordnung und Grinflache

Die Bestimmungen des BP1 sowie die der erfolgten Anderungen beziglich Grinordnung,

Eingriffsregelung und Artenschutz bleiben weiterhin gUltig, dies betrifft

o Offentliches Grin 1

e Privates Grin 2

VIUS Planergemeinschaft
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e Verkehrsgrin bzgl. Alleepflanzung ,Am Weitenmoor'

Diese werden im Planteil nachrichtlich Ubernommen.

Die Flache ,,Offentliches Grin 4" wird umbenannt zu ,,Privates Grin 3%, da sich diese Fi&iche
auf einem privaten Grundstick befindet und von der Offentlichkeit nicht genutzt werden kann.
Die Bestimmungen des BP1 sowie die der erfolgten Anderungen beziglich Grinordnung,
Eingriffsregelung und Artenschutz werden unverdndert Ubertragen. Lediglich der urspringlich
geplante FuBweg zur Vernetzung der FuBwege innerhalb des Ortes verlduft nicht mehr durch
diese Fi&che sondern endet auBerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung.

E.6 Verkehr

E.6.1 Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Satower Strale und den Stover Weg erschlossen.
E.6.2 OPNV

Die néchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich auf Hohe der beiden Grinfldchen an der
Satower StraBe.

E.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die bestehende Wasserversorgung wird durch den BP1-3A nicht berUhrt.

Abwasserbeseitigung

Die bestehende Abwasserbeseitigung wird durch den BP1-3A nicht beruhrt.

Niederschlagswasser

Der Umgang mit Niederschlagswasser und dessen Entwdsserung erféhrt durch den BP1-3A

keine Anderung gegenUber dem Ursprungsplan BP1.

Stromversorgung

Die bestehende Stromversorgung wird durch den BP1-3A nicht berUhrt.

Gasversorgung

Die bestehende Gasversorgung wird durch den BP1-3A nicht berUhrt.

Abfallentsorgung

Die bestehende Abfallentsorgung wird durch den BP1-3A nicht berUhrt.
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Loschwasser

Die bestehende Léschasserversorgung wird durch den BP1-3A nicht berGhrt.

E.8 Sonstiges

Nach Informationen des Landesamtfes fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-

Vorpommern befindet sich der Geltungsbereich in keinem archdologischen Interessengebiet.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschdafte, die auf Grundlage

dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

VIUS Planergemeinschaft
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F UMWELT

F.1 Einleitung

F.1.1 Kurzdarstellung der Planung

Die Gemeinde Kritzmow fUhrt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Weitenmoor* (im
Weiteren als BP1-3A bezeichnet) durch. Kritzmow befindet sich im Landkreis Rostock in
Mecklenburg-Vorpommern und wird vom Amt Warnow-West mit Sitz in der Gemeinde Kritzmow
verwaltet. Die Ortschaft Kritzmow liegt am sudlichen Stadfrand der Hansestadt Rostock und ist
der gréBte Ort im Gemeindegebiet. Uberregionale Anbindung liegt durch die Satower StraBe,
die L 10, die B 103, sowie Bus und Bahnnetz vor. Die Satower StraBe liegt im Geltungsbereich
des BP1-3A.

Der Geltungsbereich hat eine Fldche von ca. 6,1 ha (s. Abb. 1), das Plangebiet liegt auf der
Ostlichen Seite entlang der Satower StraBe (L10), im SUden beginnend bei Flurstick 1, im Norden

endend an der EimmUndung Stover Weg bei FlurstGck 20. Im Osten wird der Planbereich

begrenzt durch einen Gehdlzstreifen auf Flur 5/17 im unteren Abschnitt und durch die StraBe
auf den FlurstUcken 6/51 und 6/73 im oberen Abschnitt.

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches, © 2024 Geodatenserver Mecklenburg-
Vorpommern
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Im Plangebiet befinden sich auBer den versiegelten Bereichen fir Verkehr ein- und
mehrgeschossige Wohn- und Gewerbebebauung, zahlreiche Hausgdarten, Grinfldchen und

Geholzstrukturen. Hiermit stellt es einen strukturreichen Teil des Ortes dar.

Der Geltungsbereich des BP1-3A wird in der rechtswirksamen Fassung vom 30.03.2024 der
Neuaufstellung des FNP als Fldchen mit Mischgebieten, Wohngebieten, Grinfléchen und
Verkehrsfldchen dargestellt. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Weitenmoor* wird
aus dem FNP der Gemeinde Kritzmow in seinen Darstellungen entwickelt, die
Iweckbestimmung im zentralen Bereich wird entsprechend dem FNP von ,Mischgebiet’ auf

,allgem. Wohngebiet' angepasst.

Geplant ist weiterhin die Herabsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Geltungsbereich.
FUr das Plangebiet wird eine Zweigeschossigkeit als HochstmalB festgesetzt bei gleichzeitiger
Untersagung von Staffelgeschossen. Damit verbunden ist die Festsetzung, dass Dacher als
Flachd&cher, Pultdécher, Walmddcher oder Satteldécher bei einer zuldssigen Dachneigung
von 0° bis 50° auszubilden sind, die Firsthéhe darf 8,55 m nicht Uberschreiten. Die festgesetzte
offene Bauweise wird beschrénkt auf eine Gebdudeldnge der Hauptgeb&ude von maximal

50% der Flurstucksl@nge.

Die H6henentwicklung ist eine besondere Herausforderung fUr Stédte und Gemeinden. Hohen
wirken sich beispielsweise auf den Freiraum, Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild, das

bauliche Erbe, die Akzeptanz und das Klima aus.

Die Satower StraBe unterliegt aktuell einem hohen Nutzungsdruck durch umliegende Wohn-,
Misch- und Sondergebiete sowie Fladchen fur Gemeinbedarf. Westlich der Satower Strale
finden sich bereits stark in die Hohe entwickelte Bereiche. Im direkten Umfeld &stlich der
Satower StraBe finden sich Siedlungsbereiche niedrigerer H&he in Form lockerer
Wohnbebauung, hier fugt sich die eine Hbhe Uber zwei regulére Vollgeschosse hinaus
langfristig nicht in das Ortsbild ein und sorgt fir eine Verdichtung in der Héhe. Eine groBere
potenzielle Nutzfldiche durch das Anlegen von Staffelgeschossen kann sich auf die bereits
belasteten Ver- und Entsorgungsstrukturen der Gemeinde auswirken. Eine Beschrénkung der
Hbéhe durch das Verbot von Staffelgeschossen, einer niedrigen Dachneigung (Flachdach) und
einer Beschrankung der Firsthdhen ist ein geeignetes Mittel um einer Verdichtung in der Héhe
langfristig entgegenzuwirken. Dies erhdéht zudem den wahrgenommenen Freiraumcharakter

im ndheren Umfeld.

Die Bestimmungen des BP1 sowie die der erfolgten Anderungen beziglich Grinordnung,

Eingriffsregelung und Artenschutz bleiben weiterhin gultig.

VIUS Planergemeinschaft
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F.1.2 Ziele des Umweltschutzes

F.1.2.1 Ziele des Umweltschutzes durch Fachgesetze und Fachplanungen und ihre
BerUcksichtigung bei der Planung

Fachgesetz Umweltschutzziel Beriicksichtigung
Baugesetzbuch (BauGB) § 1 Abs. 6 a)-j) Berlicksichtigung der Auswirkungen auf  Begrenzung des Einflusses
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, aufs Landschaftsbild auf das

Landschaft, biologische Vielfalt und den Menschen und  notwendige Maf}
seine Gesundheit, ihrer Wechselwirkungen,
Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter
Umgang mit Abwassern, Nutzung erneuerbarer
Energien, Bertcksichtigung der Darstellungen von
Landschaftsplanen etc.
§ 1a (2) Bodenschutzklausel: Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden.
§ 1a (3) Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sind in der Abwagung zu
berlicksichtigen.
Bundesnaturschutzgesetz § 1 (1) "Natur und Landschaft sind auf Grund ihres Hoéhenfestsetzungen bei
(BNatSchG) eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gebauden zur Wahrung des
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir Landschafts-/ Ortsbildes
die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der
nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass
1. die biologische Vielfalt,
2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft
(allgemeiner Grundsatz)."
§ 13 ,Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder
ErsatzmalRnahmen oder, soweit dies nicht méglich ist,
durch einen Ersatz in
Geld zu kompensieren."
§ 15 (1) ,Der Verursacher eines Eingriffs ist
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen
sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit
dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne o-
der mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit
Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kdnnen,
ist dies zu begriinden.*
§ 15 (2) ,Der Verursacher ist verpflichtet,
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmaflnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaRnahmen)."
§ 18 (1) ,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder
von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3
des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden."
§ 34 (1) ,Projekte sind vor ihrer Zulassung oder
Durchflihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu
Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken
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Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG)

Bundes-
Immissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V
2016)

Raumentwicklungs-
programm
Westmecklenburg
(RREP MMR, 2011)

Flachennutzungsplan
(FNP)

mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das
Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht
unmittelbar der Verwaltung des Gebiets dienen. Soweit
ein Natura 2000-Gebiet ein geschutzter Teil von Natur
und Landschaft im Sinne des § 20 Absatz 2 ist,
ergeben sich die MaRstébe fir die Vertraglichkeit aus
dem Schutzzweck und den dazu erlassenen
Vorschriften, wenn hierbei die jeweiligen
Erhaltungsziele bereits berticksichtigt wurden. Der
Projekttrager hat die zur Priifung der Vertraglichkeit
sowie der Voraussetzungen nach den Absatzen 3 bis 5
erforderlichen Unterlagen vorzulegen."

§ 34 (2) ,Ergibt die Prifung der Vertraglichkeit, dass
das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Gebiets in seinen flr die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen flihren kann,
ist es unzulassig.”

§ 34 (3) ,Abweichend von Absatz 2 darf ein Projekt nur
zugelassen oder durchgefiihrt werden, soweit es 1. aus
zwingenden Griinden des Uberwiegenden oOffentlichen
Interesses, einschlieflich solcher sozialer oder
wirtschaftlicher Art, notwendig ist und 2. zumutbare
Alternativen, den mit dem Projekt verfolgten Zweck an
anderer Stelle ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen zu erreichen, nicht gegeben sind."
§ 1 Es sollen nachhaltig die Funktionen des Bodens
gesichert oder wiederhergestellt werden.

,Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden.”

§ 1 (1) Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
Sachgliter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geschitzt und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden § 50 "Bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf
die ausschlieBlich oder tGiberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden."

Die Gemeinde Kritzmow wird dem Mittleren
Mecklenburg/Rostock zugeordnet.

Umweltschutzziel: Beschrankung der
Siedlungsentwicklung auf den baulichen
Siedlungszusammenhang

Die Gemeinde Kritzmow wird dem Mittleren
Mecklenburg/Rostock zugeordnet.
Umweltschutzziel: Beschrankung der
Siedlungsentwicklung auf den baulichen
Siedlungszusammenhang

Darstellung als Mischgebiete, Wohngebiete,
Grinflachen, Verkehrsflachen

Hinweise zum Bodenschutz

Ggf. Festsetzungen fir
Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche
Umwelteinwirkungen

Wahrung der Ziele

Anderung innerhalb des
Siedlungsbereiches

Wahrung der

Zweckbestimmungen des FNP

Tabelle 1: Ubersicht der Ziele des Umweltschutzes durch Fachgesetze und Fachplanungen

VIUS Planergemeinschaft
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F.1.2.2 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des BP1-3A befindet sich vollsténdig in der Trinkwasserschutzzone Il der
Warnow (Wasserfassung Rostock Warnow). Hier sind die allgemeinen Festlegungen for
Trinkwasserschutzgebiete einzuhalten sowie die Nutzungsbeschrinkungen der gem. § 136
Landeswassergesetz (LWaG) fortgeltenden Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 zu
beachten (Schutzgebiet: MV_WSG_1938_08, Warnow-Rostock).

Ansonsten befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs keinerlei Schutzgebiete. Im weiteren
Umfeld befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet, ca. 1,1 km sodlich: Waidbach und
Fahrenholzer Holz (LSG L101).

Im SGdwesten liegt benachbart Wald. Im BP1 sind hierzu Regelungen getroffen worden, die
fortbestehen. Der darin genannte Waldabstand von 15m wird durch keine der aktuellen

Anderungen berUhrt.

F.1.2.3 Landschaftsplan
Die Gemeinde Kritzmow besitzt keinen Landschaftsplan.

F.1.2.4 Besonderer Artenschutz
Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG, Ergdnz. von 12.12.2007) zwischen besonders geschuUtzten Arten und streng

geschitzten Arten zu unterscheiden. Letzteren wird dabei ein besonders intensiver Schutz zuteil.

Welche wild lebenden Tier- und Pflanzenarten dem strengen Artenschutz unterliegen, regein
die Bestimmungen des BNatSchG (s. § 10 Abs.2 Nr.11) in Verbindung mit der
Bundesartenschutzverordnung (s. Anlage 1, Spalte 3 BArtSchV, Februar 2005), der EG-
Artenschutzverordnung (s. Anhang A der VO der EG Nr. 338/97, And. 2005) sowie der FFH-
Richtlinie (s. Anhang IV der RL 92/43/EWG). Sofern streng geschitzte Arten oder deren
Lebensrdume durch die MaBnahme betroffen sind, ist dies im Abwdgungsprozess besonders zu
berucksichtigen.

Der Artenschutz wird im Kapitel F 2.1.1.2 n&her ausgefUhrt und VermeidungsmaBnahmen

entwickelt.

F.1.2.5 Immissionsschutz
Ausgehend von dem in §1 BauGB formulierten Grundsaftz der Bauleitplanung zur

BerUcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
kommen bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen verschiedene gesetzliche und I&drmtechnische
Regelwerke zur Anwendung, die sich in ihrer Struktur und ihren Aussagen unterscheiden. Dies

hat seinen Grund in der Tatsache, dass sie auf unterschiedliche Larmarten zugeschnitten sind.
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GemdaB Bundesimmissionsschutzgesetz BImSchG sind Anlagen so zu errichten und zu betreiben,
dass vermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen verhindert und unvermeidbare schadliche

Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal beschrénkt werden.

GemaB BImSchG sind auBerdem bei raumbedeutsamen Planungen die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen  Fl@dchen einander so  zuzuordnen, dass  schddliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden

Gebiete soweit wie moglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz).

F.1.2.6 Kultur- und Sachguter
Zur Beachtung der Belange der Baukultur und der Denkmalpflege wird das

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern herangezogen. Bei einer

Altlastenproblematik ist die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu beachten.

VIUS Planergemeinschaft
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F.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

F.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Klima, Landschaft

F.2.1.1 Bestandsaufnahme

F.2.1.1.1 Biotoptypen

Die Kategorisierung der Biotope erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung 2018
(Uberarbeitet 2019) des LUNG. Im Bereich des BP1-3A befinden sich Biotoptypen des Komplexes
Siedlungs- Verkehrs- und Industriefldchen sowie GrUnanlagen der Siedlungsbereiche. Es
befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope im Geltungsbereich.

Da die Art der Anderung des BP1 nicht geeignet ist, eine Zerstérung oder sonstige negative
Beeintrichtigung der Biotope — direkt oder indirekt — zu bewirken, wird auf eine detaillierte
Biotoperfassung verzichtet.

Im LUNG M-V Kartenportal wird der Geltungsbereich auf Ebene der Biotop- und Nutzungstypen
als dorfliches Mischgebiet dargestellt. Auch die Kategorie Acker ist hierin abgebildet. Diese
Kategorien entsprechen jedoch nicht den rezenten Biotopen, stattdessen sind die o.g.

zutreffend.

F.2.1.1.2 Tiere und Pflanzen

Im Rahmen der Planung sind mégliche Vorkommen sowie Befroffenheit artenschutzrechtlich
relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben zu Uberprifen. Es wird gepruft, ob ein
VerstoB gegen das Verbot der Beeintrdchtigungen besonders geschitzter und bestimmter
anderer Tier- und Pflanzenarten gemdan § 44 BNatSchG im Rahmen der MaBnahme vorliegt

und ggf. der Antrag auf Ausnahme gemdaB § 45 BNatSchG gestellt werden kann.

Die Herabsetzung des MaBes der zuldssigen baulichen Nutzung, BP1-3A, ist nicht geeignet, eine

erhebliche Beeinfrachtigung von Arten hervorzurufen.

Allerdings kbnnten durch die bisherigen Baurechte bzw. Umsetzung zuld@ssiger Planungen frotz

Einschrankung If. BP1-3A artenschutzrechtliche Tatbesténde hervorgerufen werden.

Bei RUckbau, Sanierung oder Abriss bzw. Baufeldfreimachung kénnten Artengruppen der
Vogel (GebUsch- und Geholzbriter sowie Gebdude-/Fassadenbriter) bzw. deren Bruthabitat

betroffen sein. Auch kdnnte dies die Artengruppe der Fledermduse betreffen.

Zur Vermeidung des Einfretens von Verbotsbest&dnden nach § 44 BNatSchG sind folgende

VermeidungsmaBnahmen einzuhalten:
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Varl: Um Verletzungen oder Tétungen von Végeln und ihrer Entwicklungsformen zu
vermeiden, dUrfen Geholz- sowie Abrissarbeiten nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h.
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar erfolgen. Ist ein derartiger Eingriff in diesem
Zeitraum unabwendbar, sind die betreffenden Gehdlzstrukturen bzw. Geb&ude durch eine
Okologische Baubegleitung auf anwesende Brutvogel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der
unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Sollte ein Brutgeschehen festgestellt werden, sind
die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvdgel einzustellen.

Vars2: Um eine Tétung von Tieren [Fledermduse] in Sommerquartieren zu verhindern, dirfen
Gehdlz- sowie Abrissarbeiten nur in der Zeit zwischen 1. November und dem 30. Mdarz
stattfinden. Sollen diese Arbeiten auBerhalb der Winterruhe durchgefUhrt werden, muss
durch eine Begehung (&kologische BauUberwachung) die Nutzung der potenziellen
Quartiere als Wochenstube/Sommerquartier ausgeschlossen werden.

Vars3: Um eine Tdtung von Tieren [Fledermduse] durch Abriss in den Wintermonaten
(November bis Mérz) in Gebdudequartieren zu verhindern, muss zuvor durch eine Begehung
(6kologische BauUberwachung) die Nutzung als Winterquartier ausgeschlossen werden.

F.2.1.1.3 Gewdsser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt lediglich ein verrohrter Teil des ,Zulauf Rotbdk" (nach
WRRL berichtspflichtiger Wasserkérper NMKZ-1900). Die Trinkwasserschutzzone Il ist zu
berucksichtigen (s. auch F 1.2.2 und F 2.4).

F.2.1.1.4 Klima

Die Herabsetzung des MaBes der baulichen Nufzung, in Form von Festsetzung der
Zweigeschossigkeit als HochstmaB bei gleichzeitiger Untersagung von Staffelgeschossen sowie
die damit verbundene Festsetzung, dass Dacher als Flachd&cher, Pultddcher, Walmdd&cher
oder Sattelddcher bei einer zulGssigen Dachneigung von 0° bis 50° auszubilden sind, beeinflusst

das Kleinklima gegenuber dem bisherigen Zustand nicht erheblich.

F.2.1.1.5 Wirkungsgefuge

Da keine Biotope beseitigt werden, die zul@ssige Geschossigkeit verringert wird und zusatzlich
VermeidungsmaBnahmen fur einige Artengruppen formuliert sind, ist BP1-3A dazu geeignet,
das Wirkungsgefuge zwischen den Komponenten Flora, Fauna, Boden, Wasser, Luft und Klima

nachhaltig zu sichern.

F.2.1.1.6 Landschaft

Die Hohenentwicklung ist eine besondere Herausforderung fur Stédte und Gemeinden. Hohen
wirken sich beispielsweise auf den Freiraum, Verkehr, das Orfs- und Landschaftsbild, das

bauliche Erbe, die Akzeptanz und das Klima aus.

VIUS Planergemeinschaft
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Die Satower StraBe unterliegt aktuell einem hohen Nutzungsdruck durch umliegende Wohn-,
Misch- und Sondergebiete sowie Flachen fur Gemeinbedarf. Westlich der Satower Stralle
finden sich bereits stark in die Hohe entwickelte Bereiche. Im direkten Umfeld &stlich der
Satower StraBe finden sich Siedlungsbereiche niedrigerer Hb&he in Form lockerer
Wohnbebauung, hier fugt sich die eine Hbhe Uber zwei reguldre Vollgeschosse hinaus
langfristig nicht in das Ortsbild ein und sorgt fur eine Verdichtung in der Hohe. Eine groBere
potenzielle Nutzfldche durch das Anlegen von Staffelgeschossen kann sich auf die bereits
belasteten Ver- und Entsorgungsstrukturen der Gemeinde auswirken. Eine Beschrénkung der
H&he durch das Verbot von Staffelgeschossen, einer niedrigen Dachneigung (Flachdach) und
einer Beschré&nkung der Firsthdhen ist ein geeignetes Mittel um einer Verdichtung in der Héhe
langfristig entgegenzuwirken. Dies erhdht zudem den wahrgenommenen Freiraumcharakter
im ndheren Umfeld.

Der BP1-3A ist geeignet, das Erscheinungsbild Kritzmows daurchdurch zu wahren.
F.2.1.1.7 Biologische Vielfalt

Durch den BP1-3A wird die biologische Vielfalt nicht beeintrachtigt.

F.2.1.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen sind dazu geeignetf, die Auswirkungen von
Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrdchtigung der o.g.
SchutzgUter liegen, zu kompensieren. Zur Minimierung und Vermeidung bedeutender
negativer Auswirkungen zuvor geschaffener Baurechte auf die Fauna muUssen die
VermeidungsmaBnahmen Varsl bis Va3 eingehalten werden. Die Bestimmungen des BP1
sowie die der erfolgten Anderungen beziglich Grinordnung, Eingriffsregelung und Artenschutz

bleiben weiterhin gultig, dies betrifft

o Offentliches Grin 1
e Privates Grin 2
e Verkehrsgrin bzgl. Alleepflanzung ,Am Weitenmoor'

Diese werden im Planteil nachrichtlich Ubernommen. FOr Gehdlzarbeiten sind die
Landesvorschriften  (Baumschutzkompensationserlass i.V.m. §18 NatSchAG M-V) sowie
§39 BNatSchG zu beachten.

Die Fl&che ,,Offentliches Grin 4 wird umbenannt zu ,,Privates Grin 3%, da sich diese Fldche
auf einem privaten Grundstick befindet und von der Offentlichkeit nicht genutzt werden kann.
Die Bestimmungen des BP1 sowie die der erfolgten Anderungen beziglich Grinordnung,
Eingriffsregelung und Artenschutz werden unverdndert Gbertragen. Lediglich der urspringlich
geplante FuBweg zur Vernetzung der FuBwege innerhalb des Ortes verlduft nicht mehr durch
diese Fl&che sondern endet auBerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung.
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F.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Auswirkungen auf die Nutzer*innen des Plangebietes und ihre Gesundheit kénnen von jegli-
chen Immissionen durch Verkehr, Gewerbe, Freizeitnutzung und Landwirtschaft, aber auch
durch Altlasten ausgehen. BP1-3A ist nicht geeignet, Immissionen dieser Art hervorzurufen.
Folglich ist die Prognose bei DurchfUhrung der Planung, dass die Immissionssituation bestehen
bleibt. Bei Nichtdurchfuhrung wdare eine hdhere Geschossigkeit moglich, was durch intensivere
Nutzung im Raum des Geltungsbereichs zu einer Erhdhung von Immissionen fUhren kénnte.
Folglich sind bei Durchfuhrung der Planung keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich durchzufGhren, da keine nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen

und seine Gesundheit hervorgerufen werden.

F.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und andere
Sachguter

Es befinden sich im Geltungsbereich keine Bau- oder Bodendenkmdler. In der Umgebung des
Geltungsbereiches befinden sich keine Gebdude, die als Kulturdenkmal einzustufen sind.
Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmdler oder andere Sachguter sind nicht zu erwarten.
Bei DurchfUhrung der Planung gibt es keine Verdnderung der derzeitigen Bestandssituation. Die
Nichtrealisierung (Nullvariante) fUhrt zu keiner Ver&nderung der aktuellen Situation. Folglich sind
keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen

Auswirkungen auf KulturgUter und andere SachguUter erforderlich.

F.2.4 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit
Abfdllen und Abwasser

Die 3. Anderung des BP1 betrifft nicht die Beseitigung des anfallenden Abwassers; die Erfassung
des Hausmulls, der Wertstoffe, der hausmulldhnlichen Gewerbeabfdlle, des Spermrmulls sowie
des Baum- und Strauchschnittes, von Baustellen ist eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung zu sichern.

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewdsserschutz ist die Lagerung von wassergefdhrdenden
Stoffen (u.a. Heizdl) gemdaB § 40 AwSV sowie die Errichtung von Erdwdrmesondenanlagen
gemdaB § 49 Abs.1 WHG bei der unteren Wasserbehorde gesondert anzuzeigen.

BezUglich der Trinkwasserschutzzone lll ist der Schutz vor weitreichenden Beeintrdchtigungen,
insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven
Verunreinigungen einzuhalten sowie die Vorgaben der Schutzzonenverordnung Warnow-
Rostock.

Bei DurchfUhrung der Planung gibt es keine Verdnderung der derzeitigen Bestandssituation. Die

Nichtrealisierung (Nullvariante) fUhrt zu keiner Ver&nderung der aktuellen Situation. Folglich sind
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keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen

Auswirkungen auf Emissionen, Umgang mit Abfallen und Abwasser erforderlich.

F.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind nicht zielfUhrend.

F.2.6 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente
Nutzung von Energien

Die Planung wahrt die Moglichkeit der Nutzung erneuerbarer Energien.

F.2.1 Wechselwirkungen

Bei der Profung der Wechselwirkungen ist das Verhdltnis zwischen Natur und Landschaft, den
Menschen sowie den Sach- und KulturgUtern, soweit sich diese durch die Planung wechselseitig
beeinflussen, zu erfassen. Wie aus den vorangegangenen Kapiteln hervorgeht, entstehen
durch die Planung bei BerGcksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen auf die betrachtenden Bestandteile der Umwelt keine erheblichen
negativen Auswirkungen, die kumuliert weitere negative Auswirkungen verursachen kénnten.
Die Umwelt erheblich beeintrachtigende Wechselwirkungen sind daher bei der Umsetzung der

Planung nicht zu erwarten.

F.3 Zusatzliche Angaben

F.3.1 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben haben sich nicht ergeben.

F.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht erforderlich, da keine

erheblichen Beeintrdchtigungen der Umwelt zu erwarten sind.

F.4 Zusammenfassung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Weitenmoor" betrifft im Wesentlichen die
Verringerung der zuldssigen Geschossigkeit im Geltungsbereich sowie im zentralen Bereich eine

Anpassung der Zweckbestimmung laut FNP. Hieraus ergeben sich weder schdadliche,
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umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt, noch negativen Auswirkungen auf Flora, Fauna, Boden, Wasser, Luft
und Klima. Das Wirkungsgefige zwischen ihnen wird durch BP1-3A nachhaltig gesichert,
einschlieBlich des bestehenden Ortsbildes als Bestandteil der Landschaft. Die bestehenden

Wechselwirkungen zwischen Umwelt und Menschen bleiben durch Umsetzung der Planung
gewahrt.
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G DATEN

G.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?
Wohnfl&dchen Allgemein WA 12.389
Sudliche Flache 6.557

Nordliche Fldche 5.832

Mischgebiete Ml 38.787
SUdliche Flache 12.444
Nordliche Fldche 26.343

Verkehrsfldchen 2.263
Grunfladchen 7.669
Private Grunflachen 3.318

Offentliche Grinfldchen 4.351

> 61.108
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