BEGRUNDUNG

_. ZUR SATZUNG
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 42

DER STADT KLUTZ
FUR EINEN TEILBEREICH IN HOFZUMFELDE
OSTLICH DER DORFSTRARE (LANDESSTRARE L 03)
GEMAR § 13B BAUGB
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Begrundung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Klutz fur einen Teilbereich
in Hofzumfelde &stlich der DorfstralRe (Landesstrafie 03) im Verfahren gemaf § 13b BauGB

Darstellung der Ziele und Zwecke der Planung

1. Anlass der Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes

An die Stadt Klitz wurde der Antrag zur Einleitung eines Aufstellungsverfahrens fir Flachen
Ostlich der Landesstral’e in Hofzumfelde gerichtet. Die Flachen sind bereits im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Zur Arrondierung eignet sich die Einbeziehung der
Flachen in die Ortslage. Im Rahmen der Gestaltungsplanung fir die Ortslage Hofzumfelde
sind bereits in den 1990er Jahren stadtebauliche Konzepte fur eine bauliche Ergédnzung und
Entwicklung erarbeitet worden. Diese Uberlegungen sollen anhand des Antrages wieder auf-
genommen werden und planungsrechtlich vorbereitet werden.

Fur den Geltungsbereich wird unter Berticksichtigung des vorgelegten Antrages die unbebaute
Flachen dstlich der Landesstral3e, die im Norden und im Siiden bereits durch bebaute Grund-
stlicke begrenzt wird, einbezogen. Das stadtebauliche Konzept wird unter Berlcksichtigung
der ortlichen Anforderungen und Gegebenheiten erstellt. Die Auswirkungen des Uberértlichen
Verkehrs sind zu berticksichtigen und sollen in die Bearbeitung des Konzeptes einflieRen.

Zielsetzung ist die Entwicklung eines Wohngebietes gemaR Vorgabe des Flachennutzungs-
planes, der fir diesen Bereich Wohnbauflachen darstellt. Es ist beabsichtigt, ein allgemeines
Wohngebiet zu entwickeln. Fir die verkehrliche Anbindung ist eine &ffentliche Stral’e vorge-
sehen.

In der Ortslage Hofzumfelde soll éstlich der Landesstralie eine urspriinglich mit landwirtschaft-
lichen Anlagen bebaute und fir Zwecke der Landwirtschaft genutzte Flache planungsrechtlich
fur eine Wohnbebauung vorbereitet werden. Es werden nur diejenigen Grundstucksflachen mit
dem Bebauungsplan Uberplant, fiir die eine Neubebauung vorgesehen ist. Fir die im Bestand
vorhandenen Grundsticke wird aus Sicht der Stadt Klutz kein Erfordernis fur eine planungs-
rechtliche Regelung gesehen.

Die Stadt Klutz sieht hier zwei unterschiedliche Mdglichkeiten der verkehrlichen ErschlielRung.
Eine Variante (1A) sieht vor, das Plangebiet von Siiden Uber eine Einbahnstralle - von der
Dorfstralle abzweigend — verkehrlich zu erschlieRen. Diese ErschlieBungsstrale bindet im
Norden an die vorhandene Stral3e an, die den Anschluss an die DorfstralRe zur Ausfahrt aus
dem Plangebiet sichert.

Eine weitere Variante (2A) sieht vor, die Zufahrt zum Plangebiet Uber die bisherige Strallen-
anbindung in Hofzumfelde als Ein- und Ausfahrt fir den Kfz-Verkehr zu sichern. Innerhalb des
Plangebietes ist dann eine Wendemdglichkeit fur die Kfz vorzusehen, die auch fur Lkw und
insbesondere flr Einsatz- und Rettungsfahrzeuge sowie die Entsorgungsfahrzeuge der Mull-
abfuhr hinreichend grof3 auszubilden ist. Im stdlichen Bereich soll nur eine Anbindung des
Plangebiets an die Dorfstral3e fur Fullgéanger und Radfahrer vorgesehen werden.

Im Zuge der frihzeitigen Erérterung der Planungsziele sollen die Mdglichkeiten der verkehrli-
chen Anbindung und die Anforderungen an das Verfahren mit den zustandigen Behdérden und
Stellen (Landkreis Nordwestmecklenburg, StraRenbauamt) abgestimmt werden.

Es soll eine siedlungstypische Bebauung in Form von Einzel- Doppel- und Reihenhdusern
planungsrechtlich erméglicht werden.

Die Stadt Klutz nimmt somit die privaten Belange zum Anlass, um die planungsrechtliche
Grundlage fur die Umsetzung von stadtischen und stadtebaulichen Zielstellungen zu schaffen
und stellt einen Bebauungsplan auf.
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Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Klltz fur einen Teilbereich
in Hofzumfelde &stlich der DorfstralRe (Landesstrafie 03) im Verfahren gemaf § 13b BauGB

2. Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Stadtvertretung der Stadt Klutz hat in ihrer Sitzung am 16. September 2019 den Beschluss
zur Aufstellung der Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 42 gefasst.

Das Plangebiet befindet sich éstlich der Dorfstrale in Hofzumfelde. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 42 wird wie folgt begrenzt:
- im Norden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und teilweise das Grundstiick
Dorfstralle 28b sowie das Grundstlick DorfstralRe 26 und teilweise Dorfstralle 26b,
- im Osten: durch die Grundstlcke Dorfstrale 28b, 26b, 27 und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen,
- im Siden: durch die Flurstiicke mit einem Gebaude nérdlich der Dorfstralle Nr. 25,
- im Westen: durch die Dorfstrale (L 03) sowie die Dorfstrale Nr. 26.
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Abb. 1: Geltungsbereich des B-Planes Nr. 42 der Stadt Klutz (Quelle: Gaia-mv.de m|t Ergénzung durch Planungs—
bliro Mahnel)

3. Wahl des Planverfahrens

Das Verfahren wird gemag § 13b (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren) gefuhrt. Die Voraussetzungen gemaf § 13b BauGB sind einzuhalten:

- die Grundflache i.S. des § 13a Abs. 1 Satz 2 darf maximal 10.000 m? betragen,

- die Zulassigkeit von Wohnnutzungen wird auf den Flachen begriindet,

- die Flachen schlieRen an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
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Begrundung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Klutz fur einen Teilbereich
in Hofzumfelde &stlich der DorfstralRe (Landesstrafie 03) im Verfahren gemaf § 13b BauGB

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter liegen nicht vor. Der Nachweis wird
im Aufstellungsverfahren dargelegt.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzes zu beach-
ten sind, liegen nicht vor.

Von der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 wird abgesehen. Geman
§ 13a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren anzugeben, wo sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duf3ern kann, sofern keine friihzeitige Unterrich-
tung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet. Dies soll mit der Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses zeitnah erfolgen.

Zusatzlich beteiligt die Stadt Klutz die berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange friihzeitig geman § 4 Abs. 1 BauGB am Planverfahren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Klitz ist die Entwicklung einer Wohnbauflache
dargestellt.

4, Auswirkungen der Plandnderung

Die Flachen im Geltungsbereich des Plangebietes wurden bereits teilweise baulich genutzt.
Die Stadt Klutz hat in ihrem Rahmenplan fur die Ortslage Hofzumfelde, 1993, dargestellt, dass
in den Gebauden der ehemaligen LPG mehrere Gewerbebetriebe vorhanden sind: Gas-, Was-
ser- und Sanitarinstallateur, Baumaschinenhandel, Speditionsfirma (dort, S. 10). Hier wurde
ebenfalls dargelegt, dass sich auf der ehemaligen LPG-Flache diverse Land- und Baumaschi-
nen befinden. Aufgrund der Nutzung und der erhéhten Lage gegeniiber dem Strallenraum
wurde dargelegt, dass hier ein stérender StraRenraumeindruck vorzufinden ist (dort, S. 13/
14). Dem Bestandsplan (Hofzumfelde-Dorfrahmenplan, Plan Nr. 1, Bestand/ Mangelanalyse,
12/92) ist zu entnehmen, dass sich innerhalb des Plangebietes Gebaude sowie Platze fir die
Baumaschinen und Bauschuttablagerung befunden haben sollen. Die landwirtschaftlich ge-
nutzten Anlagen auf der Flache im zentralen Bereich wurden ca. 2007/ 2008 abgebrochen
bzw. die Flachen wurden berdumt. Erkenntnisse zu Bodenuntersuchungen im Zusammenhang
mit dem Abbruch bzw. der Berdumung der Flache liegen der Gemeinde derzeit nicht vor.

Die nérdlichen Flachen sind derzeit noch als Ackerflache genutzt, der Bebauungszusammen-
hang soll mit der vorliegenden Bauleitplanung zwischen den bereits bebauten Flachen éstlich
angrenzend und der Dorfstraf3e vervollstandigt werden. An der Dorfstralle befindet sich inner-
halb des Geltungsbereiches die Bushaltestelle in Richtung Klitz. Die Flachen sollen nunmehr
fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich bereits kleinteilige Wohnbebauung mit Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausern, so dass hieraus keine Nutzungskonflikte resultieren werden.

Die verkehrliche und weitere ErschlieRung der geplanten Grundstiicke erfolgt Gber die Anbin-
dung an das bestehende StralRennetz. Die unterschiedlichen Méglichkeiten werden wahrend
des Aufstellungsverfahrens gepruft. Die interne ErschlieRung des sldlichen Teilbereiches er-
folgt Uber eine neu zu errichtende ErschlieRungsstralie.

Entlang der nérdlich vorhandenen Zufahrtsstral’e befindet sich eine Baumreihe, die zur Er-
schlieBung der geplanten Wohngrundstlicke beeintrachtigt wird. Um die Zufahrten zu den
Grundstucken zu schaffen, wird die Fallung von 2 Bdumen der Baumreihe wéhrend des Auf-
stellungsverfahrens geprift. Die Baume an der DorfstralRe sind zu erhalten.

Planungsstand: Oktober 2019 — Fruhzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB 3



Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Klltz fur einen Teilbereich
in Hofzumfelde &stlich der DorfstralRe (Landesstrafie 03) im Verfahren gemaf § 13b BauGB

Im stdlichen Teilbereich sind die Gehélze am Geltungsbereichsrand zu erhalten. Weitere Ge-
hélzbestande innerhalb der Flache werden wahrend des Aufstellungsverfahrens gepriift.

FUr das weitere Verfahren sind beachtlich:

Belange des Immissionsschutzes (Verkehrslarm): Gesunde Wohn- und Lebensverhalt-
nisse sind zu gewahrleisten. Dazu soll wahrend des Aufstellungsverfahrens eine entspre-
chende Schalluntersuchung erstellt werden.

Belange des Bodenschutzes: Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind zu gewahr-
leisten. Wahrend des Planaufstellungsverfahrens ist gemeinsam mit der zustandigen un-
teren Bodenschutzbehérde zu prifen, ob aufgrund einer vorhergehenden Nutzung und
nach erfolgter Berdumung noch weiterer Anlass zu Untersuchungen im Hinblick auf die
geplante Wohnnutzung vorzunehmen ist.

Artenschutz: Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ist zu erstellen. Im Ergebnis ist darzu-
stellen, ob eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgeschlossen werden
kann. Notwendige MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu berlcksichtigen.
Biotopschutz: Es ist zu prufen, in welchem Umfang gemafR §§18 und 19 NatSchAG M-V
geschitzte Gehdlze auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben betrof-
fen sind. GemaR § 20 NatSchAG geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz: Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als i. S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den Naturhaushalt und die Darstellung entspre-
chender AusgleichsmalRnahmen wird daher nicht vorgenommen.

Aufgestellt fur die Stadt Klutz durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmihlen
Telefon 03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05-50
mahnel@pbm-mahnel.de
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