Gemeinde Hohenkirchen

Beschlussvorlage
BV/05/22/138
offentlich

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der
Stadt Klutz fur einen Teilbereich der Ortslage
Wohlenberg sudlich der Landstralle zwischen
dem Bebauungsplan Nr. 23 ,Dat oole Huus” und
dem Bebauungsplan Nr. 21.3 fur die
Ferienhausanlage
hier: Stellungnahme Nachbargemeinde

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 27.07.2022

Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda Maria Schultz

Beratungsfolge Geplante o/N
Sitzungstermine

Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen

(Vorberatung) 27.07.2022 o}

Sachverhalt:

Information Uber die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2
BauGB und

Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemafR § 2 Abs. 2 BauGB

Die Stadtvertretung der Stadt Klutz hat in der Sitzung am 13. Dezember 2021
den Beschluss uber die Billigung und die Auslegung fur den bestimmten Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 21.4 gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klutz wird mit der Zielsetzung der
Sicherung des baulichen Bestandes sowie der planungsrechtlichen Vorbereitung
einer Stellplatzflache fur die gewerbliche Nutzung und einer Moglichkeit fur
Wohnbebauung aufgestellt. Sollte die Flache fur die Stellplatze in Zukunft einmal
nicht mehr bendtigt werden, soll die Mdglichkeit zur Errichtung von Bebauung
entstehen.

Der Siedlungskorper wird mit der vorliegenden Bauleitplanung unter
Beriucksichtigung der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes als
Mischgebiet dementsprechend entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches.
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Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss der Gemeinde Hohenkirchen empfiehlt dem Burgermeister, fur
die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 21.4 fur einen Teilbereich der Ortslage
Wohlenberg sudlich der LandstralRe zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 ,Dat
oole Huus” und dem Bebauungsplan Nr. 21.3 fur die Ferienhausanlage der Stadt
KlGtz weder Anregungen noch Bedenken zu auldern.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifligen - u.a. Abschreibung, Unterhaltung,
Bewirtschaftung)

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.
durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:
durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen
unvorhergesehen und
unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger
Haushaltsfihrung auszuftillen):

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 Anschreiben ToB offentlich
2 Planzeichnung_Entwurf 6ffentlich
3 Text-TeilB_Entwurf 6ffentlich
4 Begrindung_Entwurf 6ffentlich
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Amt Kluitzer Winkel

Der Amtsvorsteher

fiir die amtsangehorigen Gemeinden
Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Ostseebad Boltenhagen, Stadt Kliitz und Zierow

Amt Klutzer Winkel e Schlo3stralRe 1 ¢ 23948 Kliitz Auskunft edellt: A. Burda
Sachbearbeiterin Bauwesen

Amt Klitzer Winkel

Gemeinde Hohenkirchen Telefon: 038825 / 393-406
SchioBstrake 1 IZEi—nI\”lnlrilgr' gbb8urda@kluetzer-wmkel.de
23948 Klutz AZ: AB
Zentrale: 038825 / 393-0
Fax: 038825 / 393-710 oder -19
Internet: https://www.kluetzer-winkel.de/
26.07.2022

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Kliitz fiir einen Teilbereich der Ortslage
Wohlenberg siidlich der Landstrale zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 ,,Dat oole Huus*
und dem Bebauungsplan Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

Hier: Information Uber die Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

der Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klltz wird mit der Zielsetzung der Sicherung des baulichen
Bestandes sowie der planungsrechtlichen Vorbereitung einer Stellplatzflache fiir die gewerbliche
Nutzung und einer Mdglichkeit flr Wohnbebauung aufgestellt. Sollte die Flache fur die Stellplatze
in Zukunft einmal nicht mehr bendtigt werden, soll die Méglichkeit zur Errichtung von Bebauung
entstehen.

Der Siedlungskorper wird mit der vorliegenden Bauleitplanung unter Beriicksichtigung der
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes als Mischgebiet dementsprechend entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches.

Der von der Stadtvertretung der Stadt Klitz in der Sitzung am 13. Dezember 2021 gebilligte und
zur Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klutz fur einen
Teilbereich der Ortslage Wohlenberg stdlich der Landstrale zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23
,Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan Nr. 21.3 fur die Ferienhausanlage, bestehend aus der
Planzeichnung Teil (A), dem Text Teil (B) mit den &rtlichen Bauvorschriften und die zugehérige
Begriindung mit Umweltbericht sowie die bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
liegen in der Zeit vom 28. Juli 2022 bis einschlieBlich 08. September 2022 im Amt Klutzer
Winkel, Bauamt, SchloRstralie 1, 23948 Klitz, wahrend folgender Zeiten:

- Dienstag bis Freitag von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr,

- Dienstag von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr und

- Donnerstag von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr,

sowie nach vorheriger Terminvereinbarung zu anderen Zeiten zur Einsichtnahme 6ffentlich aus,
worUber Sie hiermit unterrichtet werden.

Informationen zum Datenschutz finden sie unter : https://www.kluetzer-winkel.de/datenschutz oder im QR-Code

A

Bankverbindungen: Sprechzeiten:

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest dienstags, mittwochs,

09.00 Uhr - 12.00 Uhr

IBAN: DE89 1405 1000 1000 0373 43 donnerstags, freitags
SWIFT-BIC NOLADE21WIS dienstags 13,30 Uhr - 16.00 Uhr
donnerstags 13.30 Uhr - 18.00 Uhr
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Zusatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung und die nach § 3 Abs.
2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das Internet unter der Adresse www.kluetzer-
winkel.de/bekanntmachungen/index.php und in das =zentrale Internetportal des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V) zur Einsichtnahme fur den Zeitraum der
Offentlichkeitsbeteiligung eingestellt und der Offentlichkeit zugénglich gemacht.

Es wird darauf hingewiesen, dass neben den Planunterlagen Gutachten und Untersuchungen unter
dem o.g. aufgefiihrten Pfad zum download bzw. zur Einsichtnahme bereitstehen.

Wir bitten Sie, uns gegebenenfalls Aufschluss Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen zu geben oder sonstige Mafthahmen und deren zeitliche Abwicklung, die flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bedeutsam sein kénnen. Sollten Sie Uber Informationen
verfugen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind,
stellen Sie uns diese bitte zur Verfigung. lhre Stellungnahme erbitten wir innerhalb von
6 Wochen nach Erhalt dieses Schreibens. Andernfalls geht die Stadt Kliitz davon aus, dass
Sie keine Belange geltend machen bzw. Anregungen oder Hinweise nicht geben.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und § 4a Abs. 6 BauGB nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tUber den Bebauungsplan Nr.
21.4 fur einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg sldlich der Landstralle zwischen dem
Bebauungsplan Nr. 23 ,Dat oole Huus* und dem Bebauungsplan Nr. 21.3 flur die Ferienhausanlage
unberlcksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Klitz deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte
kennen missen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bauleitplanes nicht von Bedeutung
ist.

Flr Ruckfragen und Erérterungen stehen wir lhnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen Grii3en
y'r

Ma iel@t%ultz

Faghbéreichsleiterin Bauwesen

Anlage:

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4, bestehend aus
- Planzeichnung - Teil A

- Teil B- Text
- Begrindung mit Umweltbericht
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SATZUNG

UBER DEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 21.4
DER STADT KLUTZ

FUR EINEN TEILBEREICH DER ORTSLAGE WOHLENBERG
SUDLICH DER LANDSTRARE ZWISCHEN
DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 23 ,DAT OOLE HUUS"
UND DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 21.3
FUR DIE FERIENHAUSANLAGE
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Quelle: www.gaia-mv.de
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 21.4 DER STADT KLUTZ oo
FUR EINEN TEILBEREICH DER ORTSLAGE WOHLENBERG
SUDLICH DER LANDSTRARE ZWISCHEN DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 23 -
,DAT OOLE HUUS* UND DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 21.3

FUR DIE FERIENHAUSANLAGE

TEIL A - PLANZEICHNUNG Vermesser:  |VERMESSUNGSBURO Dipl. Ing. J.-M- Dubbert VERMESSUNGSBURQ_ KERSTIN SIWEK
o . ) . . gﬁf&ﬂ%l(;\ Hestegtez\ggrsna\eésuggs\régeweure %apalggrsagf/zg 322309070 Wismar
es Gutshaus, ranow 0. Wismar el..

Es gilt die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundsticke A ) il oGvensenang-sivek de

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt- :

machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt ge&ndert Datum: 05.02.2018 01,09.2021 (nur Karesterbestand) ¢ o

durch Artikel 2 des Getztes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802). DotacSame: |(age-ind Honenpon V2 466317 osuz2tiang | ST 91 dGrenueniic s

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 - |~ pian 12558317 9 renzen. 7

(BGBI. 1991 | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes Lagebezug: _|FTRS89 / UTH 33 ETRS89 D e

vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802). Hohenbezug:_[DHHNG2 (iH) N 6 e e s

Hinweise: Die dargestellten Flurstiicksgrenzen entsprechen B peon BP  Belonpar VP thsakgastr

der digitalen Flurkarte (NAS - Datei vom 16,08.2017 v P Gehwegolatten R Rassrgte
vom Katasteramt LK_Nordwestmeck\enbur%). ebtie. T R—
Bei BaumaBnahmen im g[enmahen Bereich empfehlen / 3
wir, diese vorher verbindlich herzustellen.
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NEBENZEICHNUNG

Folgenutzung (Bedingtes Baurecht gemanR textliche Festsetzungen)
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen
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Erlauterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Mischgebiete (gem. Par. 6 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Traufhohe, als Hochstmald Giber Bezugspunkt

Firsthohe, als Héchstmal} Uber Bezugspunkt

BAUWEISE

offenen Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StralBenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Ein- und Ausfahrt

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen

und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Erhaltungsgebot fir Baume (aufl3erhalb des Plangebietes)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
St - Stellplatze

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS-Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

un
mit Gehrechten (3,00 m) zu belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung liber den
Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz

Mullbehalter

Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

e
X
O)

Bemalung in Metern
kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum

vorhandener sonstiger Baum

Vermutlicher Verlauf von unterirdischen Leitungen,
- Zweckverband Grevesmiihlen;
SW-Schmutzwasser, RW-Regenwasser, TW-Trinkwasser und
vermutliche Lage des Hydranten aulRerhalb des Plangebietes
- Deutsche Telekom Technik GmbH
- E.DIS Netz GmbH
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Rechtsgrundlagen
Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 16 und 21a BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 und 23 BauNvVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 4 und
22 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 7 BauGB



E

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 und
Nr. 21.3 der Stadt Klitz

lIl. DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE

Flursticksgrenze, Flursticksnummer

vorhandene Gebaude
vorhandener Baum / Hecke
vorhandener Zaun / Béschung

vorhandene Schachte / Leuchten

Hohenangabe in Meter U DHHN92 (NHN)
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ... Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im Amtsblatt am .........................
erfolgt.

Die Stadtvertretung hat am ..................... den Vorentwurf gebilligt und zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange bestimmt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 21.4 ist vom
................... bis zum ......................... durch 6ffentliche Auslegung im Amt Klitzer Winkel durchgefiihrt worden.
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan ist durch Veréffentlichung im Amtsblatt am
....................... ortstiblich bekanntgemacht worden.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Die von der Planung beriihrten Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemafR
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemeinden wurden geméafl § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
.............................. unterrichtet und zur AufRerung aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat am .........ccccccciiiiieee den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4 mit Begriindung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemafi § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und Teil B - Text und den
Ortlichen Bauvorschriften Uber die aufere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die zugehdrige Begriindung

haben in der Zeit vom ..............ccccvveeeen. bis zum ......occooiiiiie wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB im Amt Klltzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Der Inhalt der Bekanntmachung Uber die Auslegung der
Planentwilrfe wurden unter WWW. ... neenen e, SOWI€ die nach § 3 Abs. 2
BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter www. ............. ins

Internet eingestellt. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind und mit ausgelegt werden und dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, dass nicht
fristgemal abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber den Bauleitplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen, durch Veroffentlichung im Amtsblatt am ..., ortsublich bekanntgemacht
worden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von der Auslegung unterrichtet.

KIOZ, deN oo s
(Siegel) Blrgermeister

Der katastermafige Bestand am .........cccccoeveiiveennnnnnn. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgt, da die rechts-
verbindliche Flurkarte im Mafstab 1: 1000 vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nichtabgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Stadtvertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden inihrer Sitzungam ........................
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr.21.4, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den
Ortlichen Bauvorschriften, wurde am ..........cccccceeveennen. von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21.4 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ..........cccccccevinens
gebilligt.

KIGtZ, den ..o
(Siegel) Birgermeister
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12.

13.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den
Ortlichen Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.

KIUtZ, den .ooooes e
(Siegel) Burgermeister

Der Beschluss iiber die Satzung liber den Bebauungsplan Nr.21.4 und iber die Ortlichen Bauvorschriften
sowie die Stelle, bei der der Plan und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungs-
zeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Veroffentlichung im Amtsblattam .......................... ortsuiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeiten
und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 KV
M-V hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

KIGEZ, deN i e
(Siegel) Blrgermeister

SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 21.4 DER STADT KLUTZ

FUR EINEN TEILBEREICH DER ORTSLAGE WOHLENBERG SUDLICH DER LANDSTRARE

ZWISCHEN DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 23 ,DAT OOLE HUUS" UND DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 21.3
FUR DIE FERIENHAUSANLAGE

GEMASS § 10 BauGB I|. VERB. MIT § 86 LBauO M-V

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember
2017 (GVOBI. M-V S. 331) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Klitz vom
............................ folgende Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen Bauvorschriften (iber die duRere Gestaltung
baulicher Anlagen, erlassen.
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 21.4

DER STADT KLUTZ FUR EINEN TEILBEREICH DER ORTSLAGE WOHLENBERG
SUDLICH DER LANDESSTRARE ZWISCHEN DEM BEBAUUNGSPLAN Nr. 23
"DAT OOLE HUUS" UND DEM BEBAUUNGSPLAN Nr. 21 TEIL 3 FUR EINEN
TEILBEREICH DER ORTSLAGE WOHLENBERG

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MISCHGEBIET
(§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Zulassig sind:

- Nr. 1 Wohngebaude,

- Nr. 2 Geschéfts- und Blurogebaude,

- Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke,

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

- Nr. 5 Anlagen firr Verwaltungen

- Nr. 6 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 7 Tankstellen,

- Nr. 8 Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten nach § 6
Abs. 3 BauNVO gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist eine maximale Grundflachenzahl von
0,40 zulassig.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte maximal zulassige Grundfla-
che durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 1
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2.3 Es werden folgende obere Bezugspunkte festgesetzt:

- Traufhéhe: Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der Verlangerung der Au-
Renkante der AuRenwand.

- Firsthéhe: Schnittflache bzw. Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen.

MaRgebend ist das eingedeckte Dach.

2.4 Die festgesetzten Traufhdéhen gelten nicht fir Traufen von Dachaufbauten und Dach-
einschnitten sowie fir Nebengiebel und Krippelwalm.

3. GRORE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes auf dem Flurstick 15/20 darf die GroRRe der
Baugrundstiicke 650 gm nicht unterschreiten.

4, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind nur innerhalb der festgesetzten Fla-
che fur Stellplatze gemafl Planzeichnung - Teil A zulassig.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist die Zahl der Wohnungen je Wohnge-
bdude auf maximal 2 Wohnungen (je Einzelhaus max. 2 Wohnungen, je Doppelhaus-
halfte max. 1 Wohnung) beschrankt.

6. HOHENLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

6.1 Fir die Baugrundstiicke gilt als unterer Bezugspunkt fir die Héhenlage:

- Der Bezugspunkt fir die Hohenlage ist aufgrund der Hohenpunkte der Planzeichnung
des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln (gewachsene Ge-
landeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gelandehdhe des iberbauten Grundstiicks-
teils. Die mittlere Gelandehdhe ist unter Beriicksichtigung der Héhenlagen der Eck-
punkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

6.2 Fir die Baugrundstiicke darf die konstruktive Sockelhéhe der Gebdaude maximal 50 cm
Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen. Das Mal} der konstruktiven So-
ckelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand der Erdgeschossfulibodenoberkante
(FertigfuBRboden) und dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhdhe ist
gleich dem Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfulboden (FertigfuRboden) und
aufstrebendem Mauerwerk. Der ErdgeschossfuRboden darf maximal 50 cm unter dem
Bezugspunkt liegen.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 2
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6.3 Die Héhenlage der privaten Stellplatzanlage darf maximal 28,25 m Gber DHHN92 be-
tragen.

7.  AUFLOSEND BEDINGTES BAURECHT
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Stellplatzanlage innerhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze gemaly Plan-
zeichnung - Teil A ist bis zu dem Zeitpunkt zuldssig, an dem sich die zugehdérige Nut-
zung in Betrieb befindet.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Nutzung gemal Nebenzeichnung ist erst zulas-
sig, wenn die zur Stellplatzflache zugehdérige Nutzung aufgegeben wurde.

. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN
FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, NR. 20, Nr.25 und § 9 Abs. 1a BauGB)

1. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Anpflanzungen von Badumen und Strauchern
sind Anpflanzungen von einheimischen und standortgerechten Bdumen und Strau-
chern zuldssig (interne Kompensationsmafnahme KM1). Die Gehdlze sind bei Abgang
artengleich nach zu pflanzen. Die gestalterische Aufwertung der Flachen durch Zier-
pflanzen und Obstgehdlze ist zuldssig. Das Ausbringen von Diingemitteln oder Pflan-
zenschutzmitteln ist unzulassig.

1.2 Als Ausgleich fur die Rodung von 2 nach Baumschutzsatzung der Stadt Klutz geschitz-
ten Baumen sind 2 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes, auf der Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu realisieren.

1.3 Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind 7 Einzelbaume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Zwei der 7 Anpflanzungen sind als Ausgleich fiir die Rodung von 2 nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Klitz geschutzten Baume festgesetzt.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 3
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BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25B BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Gehélzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Geholze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUBERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

1. DACHER
1.1 Fir die Hauptbaukdrper innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind zulassig:
- Symmetrische Sattel-, Kriippelwalmdacher,
- Dacheindeckung mit Dachziegeln/ Dachpfannen im ziegelroten Farbspektrum in
Anlehnung an das Farbsystem RAL-DESIGN (Ton-Helligkeit-Buntheit:
030-30-40, 030-30-45, 030-40-40, 030-40-50, 030-40-60,
040-40-50, 040-40-60, 040-40-67, 040-50-40, 040-50-50, 040-50-60,
050-50-40, 050-50-50, 050-50-60, 050-60-40, 050-60-50)
sowie anthrazitfarbene Dacheindeckungen mit einer
mit einer Dachneigung von 40° bis 45°,
- Dacheindeckung mit Reet mit einer Dachneigung von 50° bis 60°.
- Unzulassig sind glanzende, wie glasierte und edelengobierte, Dachziegel und
Dachsteine. Zulassig sind einfach engobierte Dachsteine.

1.2 Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gelten nicht fur Dacher von Win-
tergarten und Erkern.

1.3 Far die Dacher von Nebengebauden und Uberdachten Stellplatzen sind Uber die Fest-
setzung 1.1 hinaus auch Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung bis zu 25° mit einer Bedachung aus Metall oder mit Bitumen-, Kunststoff- oder
Elastomerbahn mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies, sowie als Grindach zulassig.

1.4 Die Zulassigkeit von Solaranlagen bleibt von den Festsetzungen Ill./ 1.1 bis 1.3 unbe-
ruhrt.

2, FASSADEN

2.1 Im Baugebiet sind flir die Gestaltung der AuRenwande Vormauerziegel, geputzte
Wandflachen und deren Kombination oder deren Kombination mit Holz zulassig. Fur
die Gestaltung der Aullenwande im Baugebiet ist Holz nur fiir untergeordnete Teilfla-
chen mit einem Anteil von 20 % der AuRenwandflache je Gebaudeseite zulassig. Fach-
werkgebaude sind zuldssig.

2.2 Geputzte AuRenwande sind im roten Farbspektrum und im pastellfarbenen (ocker,
beige, creme) Farbspektrum zulassig.

2.3 Ziegelsichtige AuRenwande sind im roten Farbspektrum zuldssig. Aulenwande mit
Zielgeloberflachen sind auch als geschlammte Flachen im roten und pastellfarbenen
(ocker, beige, creme) Farbspektrum zulassig.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 4
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2.5

V.

Uber die unter Ziffer Ill./ 2.1 und 2.2 aufgefiihrten Materialien und Farben hinaus sind
zur Akzentuierung weitere Materialien, wie z.B. Metall, Naturstein, in einem Anteil bis
zu maximal 10% der AuBenwandflache je Gebaudeseite zulassig.

Anbauten, eigenstandige Nebengebaude sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze
sind neben den zulassigen Fassaden auch als Holzfassade/ -konstruktion und als Me-
tallkonstruktion zulassig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind an den Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen ErschlieBungsstra-
3en nur als Laubholzhecken, auch in Verbindung mit Drahtzaunen oder Stabgitterzau-
nen, zulassig.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbetrager durfen die
horizontale und vertikale Gliederung einer Fassade nicht Uberschneiden und Fenster
bzw. andere Details nicht verdecken. Selbstleuchtende Werbeanlagen oder Werbean-
lagen mit flimmerndem oder wechselndem Licht sind unzulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach § 5 Abs. 3 Kommunal-
verfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine Ausnahmegeneh-
migung zu besitzen von den o6rtlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht.
Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e
geahndet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE
BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Bau-
und Kulturdenkmale und Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) die zustandige un-
tere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

ALTLASTEN/ ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN/ BODENSCHUTZ

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine
Gewabhr fur die Freiheit des Plangebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder
Altlasten jedoch nicht ibernommen werden kann.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 5
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Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen bzw.
Gerilche des Bodens auftreten, ist der Landrat als zustandige Behorde zu informieren.
Grundstlicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig
der Anzeigepflicht.

3. MUNITIONSFUNDE

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Munitionsfunde auftreten konnen. Konkrete und ak-
tuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur
das Plangebiet sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesam-
tes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Schwerin zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn emp-
fohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefun-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des Landes M-V zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

GemaR § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hinge-
wiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich
auszuschliefRen.

4, ANFORDERUNGEN DER WASSERSTRAREN- UND SCHIFFFAHRTS-
VERWALTUNG

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemafl § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der gultigen Fassung weder durch ihre Aus-
gestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefliihren oder behindern. Wirt-
schaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw., ebenso zur au3eren Gestaltung ei-
nes Gebaudes in Form eines Leuchtturmes, sind dem Wasserstrallen- und Schiff-
fahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen. Diese Anforderung gilt
gleichermalen fur Baustellenbeleuchtung.

5. EXTERNER AUSGLEICH

Durch den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz ergibt sich ein Eingriffsumfang von
rund 2.336,49 m? EFA (Eingriffsflichenaquivalente). Mit der internen Kompensations-
maRnahme (KM 1) kénnen rund 125,00 m? KFA (Kompensationsflachenaquivalente)
erbracht werden.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Projektes verbleibenden Eingriffe in
Hoéhe von rund 2.211,49 m? EFA, die nicht Uber die interne KompensationsmalRnahme
ausgeglichen werden kénnen, werden durch externe Kompensationsmaflnahmen auf
dem benachbarten Flurstick ausgeglichen. Sudlich angrenzend an das Plangebiet auf
dem Flurstuck 15/11 (Gemarkung Wohlenberg, Flur 1, Flurstick 15/11) soll die externe
Kompensationsmalinahme EM1 (Anlage und dauerhafte Sicherung eines Krautsau-
mes an der bestehenden Feldhecke) umgesetzt werden.

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 6
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Legende
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EM1 Anlage eines Krautsaumes (305 m)
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6. KATASTER- UND VERMESSUNGSWESEN

In dem Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grund-
lagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Im Gebiet des Plangebietes befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte
des Lagenetzes. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte von
Baumalinahmen bertihrt werden, sind sie durch geeignete Manahmen zu sichern. Mit
den Grenzpunkten der Flurstlicksgrenzen muss gleichermalen verfahren werden. Bei
Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie auf eigene
Kosten durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Katas-
ter- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.

7. ZOLLRECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i.V.m. § 1 An-
lage 1c der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV). Insofern wird im Rahmen des Stel-
lungnahmeverfahrens reinvorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum
gemal § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit ge-
wahrleistet sein muss hingewiesen. Das Hauptzollamt kann verlangen, dass Grund-
stiickseigentimer und —besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen
Durchlésse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen
auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Planungsstand: 13. Dezember 2021 — Entwurf 7
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8. ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Alle Baumal3inahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den Baustel-
len und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung
nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche und geordnete Ab-
fallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg
erfolgen kann. Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (Kr'WG) zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet.

9. BELANGE DER BUNDESWEHR

Belange der Bundeswehr sind durch die Planungsabsichten berihrt, jedoch nicht be-
eintrachtigt. Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu
der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwande.

10. ARTENSCHUTZRECHTLICHE MINIMIERUNGS- UND
VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Fledermause
Wenn es zu Gebaudeveranderung bzw. zu Abbruch von Gebduden kommt, wird der
Artenschutz gesondert betrachtet.

Brutvogel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sollte die Bauzeit in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen bzw. in diesem Zeitraum begonnen
und ohne Unterbrechung weitergefiihrt werden. Sind Unterbrechungen von mehr als 10
Tagen erforderlich oder nicht zu vermeiden, sind Vergrdmungsmalnahmen wie das
Eggen oder Mahen der Flachen durchzufuhren.

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstmoéglich zu verschlielen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnellstmoéglich zu verschlielen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.

Bei Eingriffen in den Gebaudebestand ist der Artenschutz im Rahmen des weiteren
Verfahrens zu beachten. Derartige Eingriffe in Gebaude, die maligebliche Auswirkun-
gen auf geschitzte Arten haben, sind nicht zu erwarten. Der Gebaudebestand besitzt
derzeit keine Bedeutung fir Fledermause und Brutvogelarten.

Die Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG ist vorzunehmen. Betrachtet werden die relevanten Arten/Artengruppen, die
vom Vorhaben betroffen sein kdnnten.

Die Auswirkungen verstolen somit nicht gegen die Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des BNatSchG.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das beson-
dere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berlcksichtigen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

1.1

1.2

Bedeutunqg und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Bedeutung der Stadt Kliitz

Die Stadt Klitz gehért zum Landkreis Nordwestmecklenburg. Sie befindet sich
im nérdlichen Teil des Landkreises, etwa 12 km von der Kreisstadt Grevesmih-
len und ca. 3 km von der Ostseekiste entfernt. Das Gebiet der Stadt Klitz um-
fasst eine Flache von 44,12 km?2. Die Stadt besteht aus den Ortsteilen Kliitz,
Christinenfeld, Goldbeck, Grundshagen, Hofzumfelde, Oberhof, Steinbeck, Woh-
lenberg, Arpshagen, Niederklitz, Kiihlenstein und Tarnewitzerhagen.

Das Gebiet der Stadt Klutz grenzt

= im Norden und Osten an die Ostsee sowie an das Gemeindegebiet des
Ostseebades Boltenhagen,

* im Suden an die Gemeinden Hohenkirchen, Warnow, Damshagen,

» im Westen an die Gemeinden Kalkhorst und Roggenstorf.

Gemeinsam mit den Gemeinden Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Zierow
und seit dem Jahr 2011 auch Ostseebad Boltenhagen bildet die Stadt Klitz die
Verwaltungsgemeinschaft "Amt Klitzer Winkel" mit Sitz in Klitz.

Stadtebauliches Konzept fiir den Ortsteil Wohlenberg

Die Stadt Klitz verfigt an der Wohlenberger Wiek Uber einen direkten Zugang
zum Strand. Im Bereich um Wohlenberg befinden sich die Flachen, die von gro-
Rer Bedeutung fur die Entwicklung von Fremdenverkehr und Erholung in Strand-
nahe sind. Die Stadt Klitz méchte die sldlich des Strandes gelegenen Flachen
fur die Infrastruktur neu ordnen. Dadurch erhofft sich die Stadt Klitz eine weitere
Starkung der fremdenverkehrlichen Bedeutung fir den Ortsteil Wohlenberg
selbst und die Schaffung von Voraussetzungen fir eine bessere Nutzung am
Strandbereich. Neben dem hauptsachlichen Fremdenverkehrsort Wohlenberg, in
dem Feriengebebiete und Ferienwohnungen vorhanden sind, soll insbesondere
fur Tagestouristen der Bereich an der Wohlenberger Wiek mit dem Strand aufge-
wertet werden. Fur die Nutzung sollen insbesondere die Flachen sudlich der Lan-
desstralRe und sudlich des bereits hergestellten Geh- und Radweges genutzt
werden. Vorhandene Anlagen der verkehrlichen Infrastruktur sollen genutzt wer-
den. Ebenso sollen die Standorte fir die Strandbenutzungsgebuihren, die sich
aulRerhalb des Plangebietes am Strand befinden, genutzt werden. Daflr sind die
entsprechenden Ubergénge herzustellen und in Anspruch zu nehmen. Uber-
gange Uber die Strale sollen gefahrlos genutzt werden kénnen. Parallel zu den
planungsrechtlichen Vorbereitungen fihrt die Stadt Klitz Abstimmungen bezlg-
lich einer verbesserten Strandnutzung durch. Zusatzlich sollen am Strand mobile
und nur zeitlich begrenzt Hauschen flir Wartung und Dienstleistung fir die Besu-
cher erstellt werden. Damit soll die Zahl der Ubergange Uber die LandesstralRe
begrenzt und reduziert werden.

Der Ort Wohlenberg ist durch unterschiedliche Fremdenverkehrseinrichtungen
stark fremdenverkehrlich orientiert. Der Bebauungsplan Nr. 15 der Stadt Klutz fir
den Ortsteil Wohlenberg wurde sidlich der Ortslage bereits umgesetzt und reali-
siert.
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2.1

Im Zusammenhang mit der fremdenverkehrlichen Entwicklung der Stadt Klutz far
den Ortsteil Wohlenberg wird derzeit auch die verkehrliche Anbindung und die
Sicherung einer Ortsumgehungsstral’e weiterhin geprift. Hierzu haben bereits
vielfach Einwohnerveranstaltungen und Erorterungen stattgefunden.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Nr. 21.4 wird wie
folgt begrenzt:
- nordlich:

- Ostlich:

durch die LandesstralRe (L 01) "An der Chaussee",

durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung am
"Reethausweg" Nr. 1, 2a, 2b, 5, 6, 11,

durch Flachen fir die Landwirtschaft (Griinland),

durch den Weg in Richtung GroRenhof und Bdssow bzw. durch
das Grundstiick An der Chaussee 1 "Dat oole Huus".

- sudlich:
- westlich:

Der Geltungsbereich ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.

Quelle: www.gaia-mv.de

awy

2
. -
A i 1 ."a
\\ \‘ Y 21‘5'Be‘ha‘uun splan

i <" [Nr.21-Teil 2
(<Y

.
AT A
Bebauungsplan = --':‘\ Bebauungsplan y
Nr. 2 : T (et -Tei
r23 : Ok 5 Zé ot X Nr,21)l Teil 1

%Y’ OSTSEE

VOELENBERGER
VIEK

WOHLENBERG \

Geltungsbereich des ¥ ey
Bebauungsplanes Nr. 21.4 II N: ;3&1u ﬁe;aai;* )
der Stadt Kliitz =)

d y/ L

3 }{r_‘. [t\{:/[’*?‘,/ ,/
(] J_r .f. ~I\IL,__-_—-_-_'___//
g; -'T.
‘O
o J";r_‘
4 /

RN
N /)4

NN /
AT .f;"
N\ /e

A\ /

X A_S Y
\ 3 | & ™,
\ \ S \ T —
\ J\o /" n \ Sl T
\ lI o Ly " o
w - 4 M,
N j }

. ,.____“ -

- oA A A r - 7. .
Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz mit Uberlagerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 23 der Stadt Klitz (Quelle: gaia-mv.de, mit Bearbei-
tung Planungsbiiro Mahnel)

Der Weg in Richtung GroRenhof und Béssow wurde bis zur Zufahrt auf das
Grundstlck im rickwartigen Bereich mit in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 21.4 einbezogen. Hier ist zu beachten, dass im Bereich des Weges
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der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 23 fur das Gebiet "Dat oole Huus" Uber-
plant wird.

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz auf Luftbild (Quelle: gaia-
mv.de, mit Bearbeitung Planungsbiiro Mahnel)

2.2 Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient ein Lage- und Hohenplan vom Vermessungsburo Dub-
bert, ObVI Dipl.-Ing. J.-M. Dubbert, Altes Gutshaus 2, 23968 Gramkow, vom
05.02.2018.
Lagesystem UTM/ ETRS 89,
Hoéhensystem DHHN92 (NHN).

23 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz, Stand Vorentwurf,
besteht aus:
- Planzeichnung - Teil A, M 1: 500, mit der Planzeichenerklarung,
- Text-Teil B,
- sowie der Verfahrenslbersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesentli-
che Auswirkungen des Planes entsprechend dem Stand des Verfahrens darge-
legt werden, beigefigt. Bestandteil der Begriindung der Umweltbericht mit inte-
grierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entsprechend des Standes der Pla-
nung.
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24 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz liegen folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.331)

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfas-
sung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuh-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

Baumschutzkompensationserlass Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umweltamt fir Umwelt und Verbraucherschutz, vom
15.10.2007 (AmtsBI. M-V 2007 S.530 ff).

Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope im Landkreis Nordwestmeck-
lenburg Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (2000): Grund-
lagen der Landschaftsplanung in Mecklenburg-Vorpommern, Band 4a, Ver-
zeichnis der gesetzlich geschitzten Biotope im Landkreis Nordwestmecklen-
burg.

EG-Vogelschutzrichtlinie Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 30. November 2009 Uber Erhaltung der wildleben-
den Vogelarten (kodifizierte Fassung) (Amtsblatt der Europaischen Union
2010 L20/7).

Landesverordnung Uber die Natura 2000-Gebiete in Mecklenburg-Vorpom-
mern (Natura 2000-Gebiete-Landesverordnung — Natura 2000-LVO M-V) vom
12. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 462), letzte beriicksichtigte Anderung:
Anlage 3 sowie Detailkarten gedndert, Anlage 4 neu gefasst durch Artikel 1
der Verordnung vom 5. Juli 2021 (GVOBI. M-V, S. 1081).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. No-
vember 1992, GVOBI. M-V S. 669, letzte berticksichtigte Anderung §§ 106,
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107 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228).

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31.Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Juni 2021 (BGBI. | S. 1699).

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Es besteht die Absicht seitens eines Vorhabentragers in Wohlenberg das Grund-
stiick zur stadtebaulichen Neuordnung und zur Berlicksichtigung der Anforderun-
gen an den gewerblichen Betrieb neu zu beplanen. Die Stadt Klitz nimmt die
privaten Belange zum Anlass, um die planungsrechtliche Vorbereitung der Fla-
chen sidlich der Landesstralie L 01 am Weg in Richtung Grof3enhof und Bossow
vorzunehmen. Diese Belange entsprechen auch den stadtebaulichen Zielen der
Stadt Klutz.

Die Flache ist im stralenbegleitenden vorderen Teil bebaut. Der riickwartige Teil
ist unbebaut und wird Gberwiegend als Gartenflache genutzt.

Die Planungsvorstellungen liegen darin, im rickwartigen Bereich eine Flache fur
Stellplatze planungsrechtlich zu sichern und eine erganzende Wohnbebauung
vorzubereiten. Die vorhandenen gewerblichen und Wohnnutzungen sollen inner-
halb des Bereiches und innerhalb des Mischgebietes integriert werden. Mit der
erganzenden Bebauung soll die Ortslage arrondiert werden.

Far die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur die Umsetzung der
Planungsziele besteht das Erfordernis, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Es sind die Auswirkungen auf die Umgebung, die Nachbarschaft zur vorhande-
nen Wohn- und Feriennutzung und die Auswirkungen auf das FFH-Gebiet auf
mogliche Konflikte zu untersuchen. Die gegebenenfalls auftretenden Konflikte
sind zu bewaltigen und zu regeln. Eine Standortwahl in Bezug auf Alternativen
wird nicht vorgenommen, weil es sich um die Arrondierung einer zum Ortsbereich
gehdrenden Flache handelt. Die Flache ist im Wesentlichen durch Baum- und
Geholzbestande begrenzt.
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4. Einordnung in libergeordnete und értliche Planungen
4.1 Landesraumentwicklungsprogramm
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege
—  [Jbemregionales Strafiennetz
Vorbehaltsgebiet Tourismus
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
E Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung
Abb. 3: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm (LEP, 2016) Mecklenburg-Vorpom-
mern
Nach den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP, 2016)
Mecklenburg-Vorpommern liegt das Gebiet der Stadtgemeinde Kilitz
= in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus,
= teilweise in einem Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege,
= in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
Die an die Stadtgemeinde angrenzende Wohlenberger Wiek liegt im Vorbehalts-
gebiet Tourismus im Kuistenraum, Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege auf Gewassern und im FFH-Gebiet.
Darlber hinaus ist der westliche stadtnahe Bereich als Vorbehaltsgebiet Trink-
wassersicherung ausgewiesen.
Die Landesstralie L 03 von Grevesmiihlen nach Klitz, die sdmtliche Orte auf der
Linie Boltenhagen — Schwerin miteinander verbindet, ist als Uberregionales Stra-
Rennetz dargestellt.
Planungsstand: Entwurf 13. Dezember 2021 10
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4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Tourismusschwerpunktraum

prem— Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Trinkwasser

Vorranggebiet Trinkwasser

Vorbehaltsgebiet Kiisten- und
Hochwasserschutz

Grundzentrum

Vorbehaltsgebiet Kompensation und
Entwicklung

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) Westmecklenburg M-
V (2011)

GemaR den Darstellungen im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP)
Westmecklenburg M-V (2011) liegt das Gebiet der Stadtgemeinde Klitz

= innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes,
* innerhalb des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft,

» teilweise im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser (stidwestlich der Stadt Klitz),

zu einem kleinen Teil im Vorranggebiet Trinkwasser (sudwestlich der
Ortslage Klutz)

= zu einem kleinen Teil im Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwasser-
schutz (nordéstlich),

= zu einem kleinen Teil im Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwick-
lung (6stlich).

Durch das Gebiet der Stadt Klutz verlauft ein Teilstlick des Uberregionalen euro-
paischen Fernradweges E9. Durch Wohlenberg fihrt der Ostseekustenfernrad-
weg (Radfernweg) und der westliche Backsteinrundweg.

Die Stadt Klitz nimmt die Aufgaben eines Grundzentrums wahr.
4.3 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
Gemall dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

(GLP, 2003) werden fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 21.4 der Stadt
Klitz Ortslage Wohlenberg folgende Aussagen getroffen:
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Im marinen Bereich sehr hohe Bewertung der Rastplatzfunktion.

Landseits regelmafig genutzte Nahrungsgebiete von Rastgebieten verschie-
dener Klassen mit mittlerer bis hoher Bedeutung.

Wasserseits sehr hohe Bewertung der strukturellen Merkmale des Lebens-
raumpotentials, landseits mittlere bis hohe Bewertung. Grinland/Réhricht als
besonderes strukturelles Element.

Boden bestehend aus Lehme/Tieflehme mit mittlerer bis hoher Bedeutung
des Bodenpotentials.

die Grundwasserneubildung hat eine mittlere Bedeutung (10-15 %), das
Grundwasserdargebot hat ebenfalls eine mittlere Bedeutung (>500 bis
<1000 m?#/d).

Landschaftsbildpotential landseits gering bis mittel, wasserseits sehr hoch;
Grunland/Réhricht als besonderes Element.

Hohe bis sehr hohe Bedeutung als Rastplatzfunktion flir Vogel.

Bereich mit guter Erschliefung durch Wanderwege und dem Radfernweg.
Raum mit vorrangiger Bedeutung flir 6kologische Funktionen. Erschlieftung
fur Erholungszwecke auf ausgewiesenen Wegen. Teilgebiete ohne mensch-
liche Stoéreinwirkung.

Wasserseits Raum mit glinstigen Voraussetzungen zur Férderung natur- und
landschaftsvertraglicher Erholungsnutzungen.

Kistengewasser und Kisten als Bereiche mit herausragender Bedeutung.
Wasserseits Biotopverbund durch Natura2000-Gebiete als Bereiche mit be-
sonderer Bedeutung.

Relativ flaches inneres Kistengewasser.

Bereich der Grundmorane.

4.4  Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Gemal dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP
WM, 2008) werden fir den Bereich und die Umgebung des Bebauungsplans Nr.
21.4 der Stadt Klutz folgende Aussagen getroffen:

Karte | — Arten und Lebensraume

- Brut- und Rastvogel aus dem Wasserflachen der Ostsee

- Moore sidostlich zur Grenze der Gemeinde Hohenkirchen hin (M.3 -
Stark entwasserte, degradierte Moore)

- Kistengewasser (mit sehr hohem Arten- und Lebensraumpotential)

Karte Il — Biotopverbundplanung

- Biotopverbund im engeren Sinne im marinen Bereich

- Biotopverbund im weiteren Sinne

Karte Il — Entwicklungsziele und Mal3nahmen

- Lebensraume/Rastgebiete Vogelarten in SPA auf der Ostsee

- Nordlicher und stdostlicher Umgebung ungestérte Naturentwicklung na-
turnaher Roéhrichtbestande, Torfstiche, Verlandungsbereiche und Moore

- Wasserseits zeitliche Beschrankungen fir den Wassersport aufgrund von
FFH-Managementerfordernissen in der Wismarbucht

- Wasserseits Sicherung der Lebensraumqualitat von Kiistengewassern

Karte IV — Ziele der Raumentwicklung

- besondere Bedeutung fur die Sicherung 6kologischer Funktionen

Karte V — Anforderungen an die Landwirtschaft

- Wasserseits erhdhte Bewirtschaftungsanforderungen aufgrund des FFH-
und SPA-Gebietes

- Suddstliche Umgebung Moorstandort
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4.5

4.6

4.7

4.8

- Karte VI — Wassererosionsgefahrdung
- Geringe potentielle Wassererosionsgefahrdung

Flachennutzungsplan

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kliitz (die Anderun-
gen sind fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nicht von
relevanz) ist die Flache groBtenteils als Mischgebiet dargestellt, zu einem sehr
geringen Teil als Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese. Die Verkehrsach-
sen "An der Chaussee"/ L 01 sowie der Weg nach Béssow sind als Uberdrtliche
und Ortliche Hauptverkehrsstralen dargestellt. Die Entwicklung aus den Darstel-
lungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ist somit gegeben. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Landschaftsplan

Zielsetzungen eines als Selbstbindungsinstrument beschlossenen Landschafts-
planes liegen flr das Plangebiet der Stadt Klitz nicht vor.

Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Kliitz Orts-
lage Wohlenberg befinden sich gemal § 20 NatSchAG M-V keine geschitzten
Biotope.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich nach § 20 NatSchAG
M-V folgende geschitzte Lebensraume: Hecken, Feldgehdlze und Kleingewas-
ser (Biotop-Nr. NWM 09554 — Gebiische, Strauchgruppe, Weide; NWM 07260 —
Feldgeholze, Ahorn, sonstiger Laubbaum; NWM 07245 — Hecke, Weide, Kopf-
bau; NWM 07238 — Hecke, luckiger Bestand/lickenhaft, Staudenflur; NWM
07250 — Baumgruppe; NWM 07244 bzw. NWM 07251 — permanentes Kleinge-
wasser, NWM 07250 — Baumgruppe; NWM 07254 — Hecke; NWM 07262 — Stau-
denflur, Baumgruppe, Weide, Kopfbaum; NWM30000HWI00500 — Offenwasser
Bodden)

Die geschitzten Biotope wurden mit der vorliegenden Planung bertcksichtigt und
in das stadtebauliche Konzept eingebunden. Weitergehende Betrachtungen er-
folgen im Rahmen der weiterfiUhrenden Planung mit dem Entwurf.

In der Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt
Klitz Ortslage Wohlenberg befinden sich Natura 2000-Gebiete:
- FFH-Gebiet ,Wismarbucht* — DE 1934-302, in ca. 350 m Entfernung,
- SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* — DE 1934-401, in ca. 350 m Ent-
fernung.

Raumordnerische Bewertung im Zuge des Aufstellungsverfahrens

Mit der landesplanerischen Stellungnahme vom 09.04.2018 wurde durch das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung hergestellt.
Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielsetzungen und Anforderungen der
Raumordnung und Landesplanung ist gegeben und nachgewiesen.
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5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet, flir welches der vorliegende Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt
Klatz aufgestellt wird, ist bisher kein Bebauungsplan vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits bauliche Anlagen vorhanden. Es sind
Haupt- und Nebengebaude, wie z.B. ein Stallgebaude vorzufinden. Es ist Wohn-
nutzung sowie das Wohnen nicht stdrendes Gewerbe innerhalb des Plangebietes
vorzufinden. Der bereits bebaute Bereich liegt innerhalb des Siedlungsbereiches
der Ortslage Wohlenberg und ist nach § 34 BauGB planungsrechtlich zu beurtei-
len. Der sudliche Teil ist groRtenteils Gartenland und ist nach § 35 BauGB pla-
nungsrechtlich zu beurteilen.

An der Chaussee

Abb. 5: Darstellung der Einschatzung der planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlagen im Plan-
gebiet

In Verbindung mit dem Betrieb der Eisdiele an der StralRe "An der Chaussee"
innerhalb des Plangebietes wurde in den letzten Jahren im sudlichen Teilbereich
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5.2

eine Stellplatzflache errichtet. Die planungsrechtliche Grundlage fur die Geneh-
migung der Stellplatzflache wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan geschaf-
fen.

Die Grundstlcke innerhalb des Plangebietes sind entweder Uber die Strale "An
der Chaussee" oder uber den Weg in Richtung Bossow. Dies sind offentliche
Verkehrsflachen. Fur den baulichen Bestand ist die Ver- und Entsorgung vorhan-
den.

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Bereich der Ortslage Wohlenberg,
sudlich der Stral3e ,An der Chausee®.

Ostlich wird das Plangebiet von vorhandener Wohnbebauung am ,Reethaus-
weg", im Suden von einer als Pferdekoppel genutzten Grinflache und im Westen
durch den teilbefestigten Weg in Richtung GroRenhof und Béssow mit angren-
zendem Grundstick An der Chaussee 1 "Dat oole Huus" begrenzt.

Das Plangebiet umfasst einen Bereich mit bebauten und unbebauten Flachen.
Im noérdlichen Bereich befinden sich bauliche Anlagen (Wohnnutzung, das Woh-
nen nicht stérendes Gewerbe, Stallgebaude) sowie Wegeflachen. Im stdostli-
chen Bereich sind Nutzgartenbereiche mit Einzelbdumen, vorwiegend Obstge-
holzen, Heckenstrukturen, Beetflachen und Zierrasenflachen vorhanden. Im stid-
westlichen Bereich wurde in Verbindung mit dem Betrieb der Eisdiele innerhalb
des Plangebietes in den letzten Jahren eine Stellplatzflache geschaffen. ist eine
Stellplatzflache vorhanden. Im westlichen und sidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes befinden sich entlang des Weges in Richtung Grof3enhof und Bossow
sowie zur offenen Landschaft Gehdlz- und Strauchstrukturen sowie Einzel-
baume.

Im Rahmen der ,Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die Errichtung von
Stellflachen in Wohlenberg“ des Ingenieurbiros Uhle (Stand: 12. Januar 2017)
wurden die im sudwestlichen Bereich vorhandenen Kopfeschen entlang des We-
ges in Richtung GroRenhof und Béssow als nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte
Einzelbaume beurteilt.

Darlber hinaus wird im weiteren Verfahren geprtft, ob innerhalb des Plangel-
tungsbereiches weitere geschitzte Einzelbdume vorhanden sind.

Planungsziele

Planungsziele

Die Planungsziele bestehen in der Sicherung des baulichen Bestandes. Daruber
hinaus ist es beabsichtigt, eine Flache flr Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung
planungsrechtlich vorzubereiten und zusatzlich eine Méglichkeit fiir Wohnbebau-
ung zu etablieren. Sollte die Flache fir die Stellplatze in Zukunft einmal nicht
mehr bendtigt werden, soll die Mdglichkeit zur Errichtung von Bebauung entste-
hen.

Der Siedlungskoérper wird mit der vorliegenden Bauleitplanung unter Berticksich-
tigung der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes als Mischgebiet
dementsprechend entwickelt.

Planungsstand: Entwurf 13. Dezember 2021 15

35 von 107 in Zusammenstellung



Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

6.2

Stadtebauliches Konzept
Bebauung/ Nutzung

Innerhalb des Baugebietes stehen bei der Nutzung Wohnhauser, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes im Fokus. Die zuldssigen Nutzungen sollen der Zielstellung
der Stadt Klutz dienen, sowohl den Wohnstandort zu festigen als auch die frem-
denverkehrliche Bedeutung des Ortsteils Wohlenberg zu starken.

Der vorhandene Bestand soll mit der Planung bertcksichtigt werden und es soll
die Mdglichkeit flr die Arrondierung der Ortslage gegeben werden.

Unter BerUcksichtigung der in der Ortslage vorherrschenden Bebauung besteht
die planerische Absicht, eine kleinteilige Bebauung in aufgelockerter Baustruktur
zu ermdglichen, so dass eine harmonische Einbindung in die Landschaft erfolgen
kann. Dazu soll auch die vorhandene Eingriinung des Plangebietes am Sied-
lungsrand erganzt werden. Der Geholzbestand ist teilweise zu berlcksichtigen
und zum Erhalt festzusetzen. Teilweise sind jedoch Eingriffe in den Gehdlzbe-
stand aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes nicht zu vermeiden.

Erreichbarkeit des Plangebiets

Das Plangebiet ist Gber die Stralte "An der Chaussee" (Landesstrale L 01) und
weiterhin Uber den Weg in Richtung Béssow zu erreichen und verkehrlich ange-
bunden. Das Stral3ennetz ist vorhanden. Die Stral’e "An der Chaussee" ist be-
reits vorhanden und ausgebaut und wird fir die Aufnahme der geplanten Nutzun-
gen als aufnahmefahig eingeschatzt. Der Weg nach Béssow ist bereits ebenfalls
vorhanden, jedoch nur etwas Uber den Einmindungsbereich hinaus asphaltiert.
Der Weg weist eine Engstelle auf; entsprechende MalRinahmen sind gemag der
verkehrlichen Betrachtung zur Gewahrleistung des geordneten Verkehrs zu be-
ricksichtigen.

Interne ErschlieBung

Die Sicherung der Erschliefung der Bebauung auf dem rickwartigen Grund-
stiick, welche nicht direkt an eine 6ffentliche Stral3e/ einen &ffentlichen Weg an-
grenzt, ist entsprechend vorzunehmen.

Far die fuBlaufige Verbindung von der Stellplatzflaiche zu der an der Stralle be-
findlichen zugehdrigen Nutzung ist ein interner Weg anzulegen, ohne den Weg
nach Bossow fur diese fulllaufige Verbindung zu nutzen. Somit soll sichergestellt
werden, dass die Fulganger von dem Kfz-Verkehr getrennt werden, und kein
Konfliktpotential auf der Stralle (Weg nach Bossow) diesbezuglich entsteht.

Der FuRweg soll durch ein Gehrecht gesichert werden.

Ruhender Verkehr

Garagen/ Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl
auf dem jeweils eigenen Grundstuck zu errichten. Insbesondere fir die gewerb-
liche Nutzung soll eine Flache flr Stellplatze dienen.

Grinflachen
Grinflachen werden nicht ausgewiesen. Bereiche mit Gehdlzbestand sowie An-
pflanzflachen werden innerhalb der Baugebietsflache vorgesehen.
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71

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen gemall § 9 BauGB, die zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes und zur Bewaltigung von Konflikten notwendig sind,
werden im weiteren Aufstellungsverfahren mit dem Entwurf noch weiter konkre-
tisiert. Einige grundsatzliche Festsetzungen werden bereits mit dem vorliegenden
Vorentwurf formuliert.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MISCHGEBIET
(§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Zulassig sind:

- Nr. 1 Wohngebaude,

- Nr. 2 Geschéfts- und Blrogebaude,

- Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

- Nr. 5 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzun-
gen

- Nr. 5 Anlagen fur Verwaltungen

- Nr. 6 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 7 Tankstellen,

- Nr. 8 Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des

Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO gemall § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes und der beabsichtigten Nutzungen
wurde flir das Baugebiet innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes ein
Mischgebiet festgesetzt. Im westlich liegenden Bebauungsplan Nr. 23 wurde
ebenfalls ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Dies wird nun mit der
vorliegenden Bauleitplanung fortgefiihrt. Die Festsetzungen zur Zulassigkeit der
einzelnen Nutzungen im Mischgebiet wurde ebenso wie im B-Plan Nr. 23 formu-
liert; weitergehend wurden noch flir das Plangebiet aufgrund seiner GréRRe, dem
bereits vorgefundenen Bestand und der Stellung des Ortsteils innerhalb des
Stadtgebietes von Klitz die Anlagen fur Verwaltungen ausgeschlossen. Die Stadt
Klitz macht damit von der Méglichkeit Gebrauch, die Zulassigkeit der Nutzungen
fur ein Mischgebiet zu differenzieren. Die allgemeine Zweckbestimmung des
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Baugebietes ist durch die Beschrankungen weiterhin gewahrt. Auch bei Aus-
schluss der Nutzungen ist der fur ein Mischgebiet pragende Charakter der Nut-
zungsmischung weiterhin gegeben.

Weiterhin ist zu beachten, dass mit der Novellierung der BauNVO im Jahr 2017
die Zulassigkeit von Ferienwohnungen gemal § 13a BauNVO geregelt wurde.
Im festgesetzten Mischgebiet gehdren hiernach Rdume und Gebaude, die einem
standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zu Unter-
kunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Haus-
lichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebetrie-
ben nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO.

Abweichend von § 13a Satz 1 BauNVO kénnen Rdume nach Satz 1 in den Gbri-
gen Fallen insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegen-
Uber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes nach § 6 Abs. 2 Nummer 3 gehéren.

Die Art der baulichen Nutzung wurde gemaR der Darstellung im wirksamen Fla-
chennutzungsplan festgesetzt.

In den nachgelagerten Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsver-
fahren ist durch die zustandige Behoérde zu beriicksichtigen, dass der Charakter
des Baugebietes gewahrt bleibt. Die Stadt Klitz hat sich mit den Anforderungen
aus dem Stellungnahmeverfahren zum B-Plan Nr. 21.4 und insbesondere mit der
Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg beschaftigt.

Far die Gemeinde ist das Mischgebiet weiterhin geeignet. Innerhalb des Gebietes
sollen die Wohn- und Gewerbefunktionen in etwa in gleichem Malie gesichert
werden. Derzeit sind im Gebiet ein Heizungs- und Sanitarbetrieb, die Eisdiele
und ein Fahrschulbetrieb etabliert. Daneben sind Wohnfunktionen vorhanden die
erganzt werden sollen. Bei etwaigen Anderungen zur Art der baulichen Nutzung
ist jeweils der erforderliche Stellplatzbedarf nachzuweisen. Dies ist im Zuge des
Bauantrags- und Baugenehmigungsverfahrens oder auch im Anzeigeverfahren
so zu beachten, dass Beeintrachtigungen der unmittelbaren Umgebung ausge-
schlossen werden kénnen. Auch in der Umgebung ist eine gemischte Nutzung
von Wohnen, Gewerbe und Feriennutzungen vorhanden. Unter Berucksichtigung
der bereits vorhandenen Nutzungen ist ein ,Kippen in eine Wohnnutzung“ nicht
beabsichtigt. Die Festsetzung eines Sondergebietes ist unter Berucksichtigung
anderer Alternativen (Mischgebiet) nicht geeignet. Insofern scheidet die Festset-
zung alternativer anderer Baugebiete aus Sicht der Stadt Klutz aus. Aus Sicht
der Stadt Klitz ist weder die Entwicklung eines Sondergebietes fir Ferienhauser,
wie im dstlich benachbarten Bereich des Bebauungsplanes noch die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes geeignet. Deshalb bleibt es bei der Festset-
zung des Mischgebietes gemal § 6 Baunutzungsverordnung. Im Zuge von wei-
teren Anzeige- und Baugenehmigungsverfahren wird die Stadt Klitz darauf ach-
ten, dass auch der Stelllatzbedarf hinreichend beachtet wird.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist eine maximale Grundflachenzahl
von 0,40 zulassig.
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7.3

7.4

Gemald § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte maximal zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Es werden folgende obere Bezugspunkte festgesetzt:

- Traufhdhe: Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der Verlangerung der
Aulenkante der AulRenwand.

- Firsthéhe: Schnittflache bzw. Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen.

Malgebend ist das eingedeckte Dach.

Die festgesetzten Traufhdhen gelten nicht flr Traufen von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sowie flir Nebengiebel und Kriippelwalm.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird mit dem Entwurf fir das Plangebiet durch
die Festsetzung

- der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ),

- der maximal zulassigen Traufhéhe (THmax),

- der maximal zulassigen Firsthohe (FHmax),
bestimmt.
Die Festsetzungen werden in der Planzeichnung-Teil A und im Text-Teil B ent-
sprechend berlcksichtigt. Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird im Teil
B-Text mit 0,4 zuziglich der zuldssigen Uberschreitung geregelt. Damit ist das
vor Ort vorhandene Mal} der Ausnutzung berlcksichtigt und Entwicklungsmag-
lichkeiten bestehen in ausreichendem Umfang. Auf die Festsetzung der ur-
springlich beabsichtigten Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet; dies wird durch
die Festsetzung der maximalen Traufhdhe und der maximalen Firsthdhe als hin-
reichend angesehen.

GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes auf dem Flurstick 15/20 darf die
Grolde der Baugrundstiicke 650 gm nicht unterschreiten.

Die Stadt Klitz macht von der Moglichkeit der Festsetzung der GroéRRe der Bau-
grundstucke Gebrauch. Es handelt sich zwar um ein relativ kleines Baugebiet, zu
starke Verdichtungen sollen jedoch in diesem fremdenverkehrlich gepragten Be-
reich verdichtet werden. Dadurch sollen Spannungen mit der unmittelbar in der
Nachbarschaft vorhandenen Wohn- und Feriennutzung minimiert werden. Unter
Berticksichtigung der ortlichen Struktur und der 6rtlichen Gegebenheiten wird
eine GrundstlcksgréfRe von 650 m? als angemessen betrachtet. Im Zusammen-
hang mit der Festsetzung der hdchst zulassigen Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden wird weiterhin darauf geachtet, dass eine Vertraglichkeit mit der um-
gebenden Nachbarschaft nachgewiesen und gesichert werden kann

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind nur innerhalb der festgesetzten
Flache flr Stellplatze gemal Planzeichnung - Teil A zulassig.
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7.5

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen konnen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 zugelassen werden. Das gleiche gilt fir baulichen Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen.

Unter Berticksichtigung des Planungsanlasses und des Planungsziels zur Rege-
lung der Stellplatzanlage fir die Eisdiele wird die Festsetzung der Stellplatzan-
lage wie im Vorentwurf fur die der Eisdiele dienenden Flache vorgenommen. An-
derweitig besteht kein Regelungsbedarf durch Festsetzung einer gesonderten
Stellplatzflache. Die Auswirkungen der Stellplatzanlage wurden auf die umge-
bende Bebauung Uberpruft. Es wurde fiir die Stellplatzflache fur die Nutzung (fur
die Eisdiele auf dem Grundstiick "An der Chaussee 2") im B-Plan eine Flache flr
die Errichtung von Stellplatzen festgesetzt. Nur in diesem Bereich soll eine grofl3e
Stellplatzanlage im Zusammenhang mit der Nutzung zulassig sein. Der Standort
wurde gewahlt, da eine Erreichbarkeit direkt von der Landesstrale aufgrund der
vorhandenen Bestandssituation nicht gegeben ist und nunmehr die direkte An-
bindung an die Stralle nach Béssow erfolgen soll; die Errichtung einer solchen
Stellplatzanlage soll aufgrund der méglichen Konflikte mit den dstlich angrenzen-
den Baugebieten (Wohngebiet und Sondergebiet - Ferienhausgebiet) nicht auf
den rickwartigen Grundstiicksteilen im Ostlichen Plangeltungsbereich errichtet
werden.

Zur Eingrenzung der Bedeutung einer "grof3en" Stellplatzanlage wurden mehr als
4 Stellplatze in Ansatz gebracht.

Die Flache fir die Stellplatzanlage wurde mit dem Planzeichen 15.3 vorgenom-
men; Boschungen flr die Stellplatzanlage liegen auf3erhalb dieser Abgrenzung.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen ist auf die Frei-
haltung der Wurzelschutzbereiche der Gehdlze (Kronentraufbereich zuzlglich
1,50 m) zu achten. Die stadtebaulichen Auswirkungen der Stellplatzanlage wur-
den im Planverfahren untersucht. Die Strallenverkehrsflache wurde Uberprift.
Entsprechende flachenhafte Festsetzungen erfolgen mit dem Entwurf. Ein- und
Ausfahrten zur Stellplatzanlage werden unter Berucksichtigung der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme moglich. Erhebliche Beeintrachtigungen nachbarschaftli-
cher Belange kdnnen ausgeschlossen werden.

Bauweise, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im Plangebiet
festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen lassen eine Variabilitdt zur Ausdeh-
nung der Uberbauung innerhalb des Gebietes zu. Parzellenscharfe Festsetzun-
gen fir die Flachen mit Baugrenzen erfolgen nicht.

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. In der offenen Bauweise sind die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand und einer einzuhaltenden Gebaudelange von
50 m zu errichten. Der Mindestgrenzabstand richtet sich nach den Vorschriften
der Landesbauordnung M-V. Im Rahmen der Abwagung der Belange und der
VerhaltnismaRigkeit der Festsetzungen und des Erfordernisses an Festsetzun-
gen wird darauf verzichtet, konkrete Hausformen festzulegen. Die Festsetzung
der offenen Bauweise wird als hinreichend beachtet.
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7.6

7.7

7.8

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist die Zahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude auf maximal 2 Wohnungen (je Einzelhaus max. 2 Wohnungen, je Dop-
pelhaushalfte max. 1 Wohnung) beschrankt.

Im Zusammenhang und in Verbindung mit der Festsetzung zur GroRe der Bau-
grundstiicke werden Festsetzungen zur hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen
in Wohngebauden vorgegeben. Damit sollen Auswirkungen der erganzenden Be-
bauung auf die vorhandenen Bebauungen westlich des Verbindungsweges nach
Bossow erfolgen. Die Auswirkungen durch das beabsichtigte Vorhaben lassen
sich somit durch die zu erwartende Anzahl an Wohngebauden und Wohnungen
sowie durch die festgesetzte Zahl der Stellplatzanlage beurteilen. Die festge-
setzte Zahl an Wohnungen entspricht dem vor Ort und in der Umgebung vorhan-
denem Spektrum der Nutzungen flir dem Wohnen dienende Gebaude.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flache des Flurstlcks der offentlichen Strale nach Béssow wurde als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde
die Lage der StralRenverkehrsflache Uberpruft. Gesonderte Ausfihrungen erfol-
gen hier unter dem Gliederungspunkt verkehrliche ErschlieBung der Begrin-
dung. Unter Berucksichtigung von Ergebnissen einer Grenzfeststellung wurde
die StralRenverkehrsflache in Bezug auf die reale Eigentumssituation angepasst
festgesetzt. Eine Differenzierung zwischen Stra3enverkehrsflache und Stralien-
begleitgrin erfolgt nicht. Der wegebegleitende Gehdlzbestand wurde beachtet.
Die Zufahrtsflachen fiir die Stellplatzanlage wurden unter Berticksichtigung der
real vor Ort drtlichen Situation angepasst, so dass eine leistungsfahige Ein- und
Ausfahrt von der 6ffentlichen Stralde zur Stellplatzanlage mdéglich ist.

Ein-/ und Ausfahrten fir den sudlich gelegenen Grundstiicksteil wurde festge-
setzt. Im stdlichen Bereich des Plangebietes an dem Bdssower Weg befindet
sich die Stellplatzanlage fir den gewerblichen Bereich. Die Lage der Ein- und
Ausfahrten wurde somit festgelegt. Der konkrete Bereich fir die Ein- und Aus-
fahrten wurde festgelegt, um maoglichen Konflikten vorzubeugen bzw. diese aus-
zuschliefden. Unter Bericksichtigung vorhandener Flachen mit Bindungen fir
Geholze werden weitergehende Regelungen z.B. zum Ein- und Ausfahrtsverbot
mit Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten nicht gesondert festgesetzt. Dies ist ent-
behrlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Sicherung der Erreichbarkeit und Erschliefung der rickwartigen Grund-
stiicksteile im dstlichen Teil des MI-Gebietes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht festgesetzt. Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird bis unmittelbar an
die ostliche Grundstlicksgrenze gelegt. Der Gehdlzbestand wird dabei beachtet.
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7.9

Damit werden die Mdglichkeiten fir die geplante Bebauung des Grundstiicks un-
abhangig von den Grundstlcksverhaltnissen bzw. Eigentumsverhaltnissen be-
rucksichtigt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zweigt von der Strale nach Béssow ab und
lasst so die verkehrliche Erreichbarkeit und die ErschlieRung zu.

Es wird die Erreichbarkeit des riickwartigen Grundstiicks planungsrechtlich
gesichert, ebenso wird die Bestandssituation des Grundstiicks Nr. 2b berlcksich-
tigt.

Durch die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der Flachen geschaffen.
Die Flachen werden auch vor widersprechenden Nutzungen geschutzt. Mit der
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 wird jedoch noch kein Nutzungsrecht fur das
Begehen, Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten von Leitungen be-
grindet. Die Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch Ver-
trag, durch Bestellung von dinglichen Rechten, durch Baulast nach MalRgabe des
Bauordnungsrechts der Lander (Aufzahlung nicht abschlieend). Die Regelung
erfolgt aul3erhalb der verbindlichen Bauleitplanung.

Zusatzlich wird innerhalb der Planzeichnung-Teil A im MI-Gebiet als Verbindung
von der Stellplatzanlage zu den gewerblich genutzten Flachen im MI-Gebiet ein
Gehrecht festgesetzt. Uber dieses Gehrecht wird die FuRwegebeziehung von der
privaten Stellplatzanlage zur Eisdiele gesichert.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Baugrundstiicke gilt als unterer Bezugspunkt fiir die Héhenlage:

- Der Bezugspunkt fur die Héhenlage ist aufgrund der Héhenpunkte der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln (ge-
wachsene Gelandeoberflache).

- Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gelandehdhe des Uberbauten Grund-
sticksteils. Die mittlere Gelandehoéhe ist unter Berticksichtigung der Héhenlagen
der Eckpunkte des jeweiligen Gebaudes zu ermitteln.

Fir die Baugrundstiicke darf die konstruktive Sockelhéhe der Gebaude maximal
50 cm Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen. Das Mal} der kon-
struktiven Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand der Erdgeschoss-
fuBbodenoberkante (FertigfuRboden) und dem unteren Bezugspunkt. Die kon-
struktive Sockelhohe ist gleich dem Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden (FertigfuRboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der Erdgeschoss-
fullboden darf maximal 50 cm unter dem Bezugspunkt liegen.
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Sockelhdhe liber bzw. unter dem unteren Bezugspunkt

Die Festsetzung zur Hohenlage der Baugrundstiicke beriicksichtigt die Uneben-
heit des Gelandes und berticksichtigt jeweils grundstlicksbezogen die Feststel-
lung des Héhenbezugspunktes. Zusatzlich wird das Mal3 der Sockelhéhe mit an-
gegeben, so dass Variabilitat zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem Erd-
geschossfuRboden besteht.

Die Héhenlage der privaten Stellplatzanlage darf maximal 28,25 m Gber DHHN92
betragen.

Die Hohenlage der Stellplatzanlage wird festgelegt, um hier die Auswirkungen
auf die stadtebauliche Umgebung dauerhaft sichern zu kénnen.

7.10 Auflésend bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Stellplatzanlage innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze geman
Planzeichnung - Teil A ist bis zu dem Zeitpunkt zulassig, an dem sich die zuge-
horige Nutzung in Betrieb befindet.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Nutzung gemaR Nebenzeichnung ist erst
zulassig, wenn die zur Stellplatzflache zugehoérige Nutzung aufgegeben wurde.

Sollte die Flache flr die Stellplatzanlage nicht mehr bendtigt werden, besteht das
Ziel, anstelle der Stellplatzanlage eine weitere Bebauungsméglichkeit im Rah-
men eines Mischgebietes zu schaffen. Dazu ist die Festsetzung eines bedingten
Baurechts mit einer Folgenutzung geeignet (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

711 Weitere Festsetzungen

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens hatte sich die Stadt Klitz mit weiteren Fest-
setzungen beschaftigt. In der Entwurfsphase wurden Festsetzungen erganzt:

- Der untere Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen wurde erganzt.

- Die GrundstucksgroRen und die Zahl der Wohneinheiten wurden entspre-
chend Erfordernis festgesetzt.

- Die Schallschutzbelange wurden ermittelt. Grundlage sind das Schallgut-
achten vom 18.01.2019, Ingenieurblro Ziegler und die Erganzung der
schalltechnischen Untersuchung vom 18.09.2019, Ingenieurbiro Ziegler.

- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen An-
lagen wurden unter Bertcksichtigung der Vorgaben der Stadt Klitz be-
achtet.
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- Die grunordnerischen Belange wurden unter Berucksichtigung der Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz und der Anforderungen an die Gestaltung des
Gebietes entsprechend bericksichtigt und beachtet.

8. Ortliche Bauvorschriften iiber die AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Unter Berticksichtigung der Vorgaben der Stadt Kliitz an die Gestaltung der bau-
lichen Anlagen in den Ortsteilen wurden die Festsetzungen zu Dachern getroffen.
Zusatzlich werden Vorgaben unter Berucksichtigung der konkreten standortli-
chen Situation gegeben. Dies betrifft die Zulassigkeit anthrazitfarbener Dachein-
deckungen.

Ebenso werden Vorgaben flr die Festsetzungen zur Gestaltung von Fassaden
getroffen. Hierbei werden die fir die Stadt Klitz zu beachtenden Anforderungen
berucksichtigt.

In Bezug auf Einfriedungen wird auf die ortliche Spezifik eingegangen und dies
berucksichtigt. Strallenbegleitend zur Landesstralie werden keine Vorgaben ge-
troffen. Dies berticksichtigt die bereits vorhandenen Einfriedungen und deren Ho-
henlage.

Werbeanlagen werden so geregelt, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umgebung erfolgen.

Zusatzlich wird zur Einhaltung der Festsetzungen eine Regelung zu Ordnungs-
widrigkeiten getroffen.

Dacher

Fir die Hauptbaukérper innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind zulas-

sig:

- Symmetrische Sattel-, Kriippelwalmdacher,

- Dacheindeckung mit Dachziegeln/ Dachpfannen im ziegelroten Farbspekt-
rum in Anlehnung an das Farbsystem RAL-DESIGN (Ton-Helligkeit-Buntheit:

030-30-40, 030-30-45, 030-40-40, 030-40-50, 030-40-60,
040-40-50, 040-40-60, 040-40-67, 040-50-40, 040-50-50, 040-50-60,
050-50-40, 050-50-50, 050-50-60, 050-60-40, 050-60-50)
sowie anthrazitfarbene Dacheindeckungen mit einer
mit einer Dachneigung von 40° bis 45°,

- Dacheindeckung mit Reet mit einer Dachneigung von 50° bis 60°.

- Unzuldssig sind glanzende, wie glasierte und edelengobierte, Dachziegel
und Dachsteine. Zulassig sind einfach engobierte Dachsteine.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gelten nicht fir Dacher von
Wintergéarten und Erkern.

Fir die Dacher von Nebengebauden und Uberdachten Stellplatzen sind tber die
Festsetzung im Teil B 1.1 hinaus auch Flachdacher und flach geneigte Dacher
mit einer Dachneigung bis zu 25° mit einer Bedachung aus Metall oder mit Bitu-
men-, Kunststoff- oder Elastomerbahn mit und ohne Deckschicht, z.B. Kies, so-
wie als Griindach zulassig.

Die Zulassigkeit von Solaranlagen bleibt von den Festsetzungen im Teil B I1l./ 1.1
bis 1.3 unberihrt.
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Die Stadt Klutz hat ihre Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher unter Berlck-
sichtigung einheitlicher Gestaltungsvorgaben fur die Stadt Klutz Gberprift und
getroffen. Anthrazitfarbene Dacheindeckungen werden unter Bericksichtigung
des vor Ort vorhandenen Spektrums auch zugelassen und als zulassig bewertet.
Von der reinen Einschrankung auf rotfarbene Dacheindeckung, wie dies allge-
mein Ublich ist wurde Abstand genommen. Unter Berlicksichtigung energetischer
Aspekte sind keine Reglementierungen fur Solaranlagen vorgesehen.

Fassaden

Im Baugebiet sind fir die Gestaltung der AuRenwande Vormauerziegel, geputzte
Wandflachen und deren Kombination oder deren Kombination mit Holz zulassig.
Fir die Gestaltung der Aulienwande im Baugebiet ist Holz nur flir untergeordnete
Teilflachen mit einem Anteil von 20 % der AufRenwandflache je Gebaudeseite
zulassig. Fachwerkgebaude sind zulassig.

Geputzte Aulenwande sind im roten Farbspektrum und im pastellfarbenen
(ocker, beige, creme) Farbspektrum zuldssig.

Ziegelsichtige AuRenwande sind im roten Farbspektrum zulassig. AuRenwande
mit Zielgeloberflachen sind auch als geschlammte Flachen im roten und pastell-
farbenen (ocker, beige, creme) Farbspektrum zulassig.

Uber die unter Text-Teil B Ziffer 11l./ 2.1 und 2.2 aufgefihrten Materialien und
Farben hinaus sind zur Akzentuierung weitere Materialien, wie z.B. Metall, Na-
turstein, in einem Anteil bis zu maximal 10% der AuRenwandflache je Gebau-
deseite zulassig.

Anbauten, eigenstandige Nebengebaude sowie Garagen und Uberdachte Stell-
platze sind neben den zulassigen Fassaden auch als Holzfassade/ -konstruktion
und als Metallkonstruktion zulassig.

Die Festsetzungen zu Fassaden bericksichtigen auch die Gestaltungsvorgaben
der Stadt Klutz fur die aul3erhalb des Sanierungsgebietes der Altstadt gelegenen
Bereiche. Ebenso werden die vor Ort vorhandenen Gestaltungsmerkmale wie-
dergeben und fortgefuhrt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind an den Grundstiucksgrenzen zu den offentlichen Erschlie-
RungsstralRen nur als Laubholzhecken, auch in Verbindung mit Drahtzaunen o-
der Stabgitterzaunen, zulassig.

Im Zusammenhang mit Einfriedungen war ursprunglich eine Vorgabe flr die
Hohe der Einfriedungen entlang der Landesstrale L01 vorgesehen. Unter Be-
ricksichtigung der sehr vielfaltigen Struktur im Ort und der konkreten standortli-
chen Situation und des geringen Anteils an Flache an der Landesstralle bzw. die
an die Landesstral’e grenzt, wird auf eine Festsetzung diesbezliglich verzichtet.
Es wird lediglich auf zukinftige Ausfihrungen als Laubholzhecke orientiert.

Sonstige Festsetzungen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbetrager dirfen
die horizontale und vertikale Gliederung einer Fassade nicht Uberschneiden und
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9.1

Fenster bzw. andere Details nicht verdecken. Selbstleuchtende Werbeanlagen
oder Werbeanlagen mit fimmerndem oder wechselndem Licht sind unzuldssig.

Festsetzungen zur Anordnung von Werbeanlagen werden getroffen, um unge-
wunschte Auswirkungen durch leuchtende, flimmernde oder Werbeanlagen mit
wechselndem Licht auszuschlieRen. Unter Berlcksichtigung des Fremdenver-
kehrscharakters des Ortes wird auf eine Werbung ohne Lichtwerbeanlagen ori-
entiert.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach § 5 Abs. 3 Kom-
munalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine Aus-
nahmegenehmigung zu besitzen von den 6rtlichen Bauvorschriften nach § 86
LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemal § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Allgemeines
Durch die zustandigen Immissionsschutzbehdrden wurde mitgeteilt, dass im

Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung keine
Anlagen bekannt sind, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigt oder angezeigt wurden.

Larmimmissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz wurde
eine Schalluntersuchung erstellt, 18.01.2019. Im Rahmen der weiteren Prazisie-
rung wurde eine schalltechnische Stellungnahme vom 18.09.2019, Ingenieurbiiro
Ziegler erstellt. Die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen wurde gepruft.

Auf Grundlage der Festsetzungen ist fUr das Baugebiet innerhalb des Plangebie-
tes von der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes auszugehen. Die entspre-
chenden Orientierungswerte der DIN 18005 sind bei den Betrachtungen des
Schallschutzes zu Grunde zu legen. Fir Mischgebiete sind gemafls der
DIN 18005, Beiblatt 1, folgende Orientierungswerte einzuhalten:

- tags 60 dB,

- nachts 50 dB bzw. 45 dB (niedrigerer Nachtwert gilt fiir Industrie-, Gewerbe-

und Freizeitlarm).

Weiterhin wurden die Auswirkungen der vorliegenden Bauleitplanung auf die Um-
gebung betrachtet. Westlich der Stralte nach Béssow befindet sich das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 23. Hier ist ein Mischgebiet festgesetzt. Aufgrund der
gleichen Schutzbedurftigkeit und der zulassigen Nutzungen wie im vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 21_4 kann davon ausgegangen werden, dass mit der vorlie-
genden Bauleitplanung nur gebietsvertragliche Nutzungen entstehen kénnen,
ohne gebietsunvertragliche Beeintrachtigungen des westlich benachbarten Bau-
gebietes. Der Nachweis wurde mit dem Gutachten 19-01-3 vom 18.01.2019 fir
die Vertraglichkeit gebracht.

In der Zusammenfassung kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:
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9.2

.Die vom Parkplatz der Eisdiele im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
21.4 ausgehenden Gerdusche halten die Immissionsanforderungen der TA Larm
ein. Dies gilt auch fur das im Kapitel 3 beschriebene Worst-Case-Nutzungssze-
nario des Parkplatzes der Eisdiele mit der theoretisch maximal méglichen Aus-
lastung sowie bei Hinzurechnung der An- und Abfahrten auf dem &ffentlichen
Weg zum bzw. vom Parkplatz (auf die diesbezlglichen Ausfihrungen im letzten
Absatz auf Seite 7 (Anmerkung des Gutachtens) wird verwiesen).

Die Landesstralle 01 ist im Bereich Wohlenberg nach der Verkehrszahlung im
Jahr 2015 mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von 4.300
Kfz/24h und einem Lkw-Anteil von 4 % belastet. Diesbeziigliche Festsetzungen
zum passiven Schallschutz sind nach fachlicher Einschatzung fir den Bebau-
ungsplan Nr. 21.4 nicht erforderlich, da der nordliche Bereich bereits vollstandig
bebaut ist. Bei etwaigen zuklnftigen Neu- bzw. Ersatzbebauungen lassen sich
die baurechtlich geschuldeten Anforderungen zu den Schalldammungen der
Aulenbauteile im Rahmen der Objektplanung bzw. des Baugenehmigungsver-
fahrens vorhabenbezogen auf der Grundlage der dann geltenden Regelwerke
bestimmen (ohne dass es daflr vorheriger Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
21.4 bedarf, die ohnehin nur orientierenden Charakter hatten und die Anforde-
rungen nicht — wie nach den baurechtlichen Regelwerken geboten — fiir die ein-
zelnen Geschosse und Gebaudeseiten exakt abbilden konnten).®

Somit ist gesichert, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die umgebende
Bebauung erfolgen.

Ostlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 21 Teil 3 stidwestlicher
Teil. Hier wurde an der Stral3e "An der Chaussee" ein allgemeines Wohngebiet
festsetzt; im rickwartigen Bereich ein Sondergebiet -Ferienhausgebiet gemaf §
10 BauNVO.

Mit der schalltechnischen Stellungnahme vom 18.09.2019, Ingenieurbiro Zieg-
ler, wurde der Nachweis erbracht, dass auch im Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 21.3 die Immissionsanforderungen der TA Larm eingehalten werden. Zusatz-
liche Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Das Gutachten 19-01-3 vom 18.01.2019 sowie die schalltechnische Stellung-
nahme vom 18.09.2019 werden der Plandokumentation beigefugt.

Geruchsimmissionen

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die Auswirkun-
gen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden Flachen hinzu-
nehmen sind.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB die
sogenannte Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten Stadt-
entwicklung sollen Bauleitplane gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem
dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1
Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Eine starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
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10.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden rechtsverbindliche Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung festgelegt. Der Bebauungsplan nimmt mittels sei-
ner Festsetzungen Einfluss auf energetisch relevante GroRen.

Die verschiedenen Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Maf3 der baulichen Nut-
zung, Baukdrperstellung, Gberbaubare Grundsticksflachen, etc..

Auf Festsetzungen zur Anwendung regenerativer Energien wird verzichtet, weil
dies unter Bertlicksichtigung des heutigen Standes der Energieversorgung fir
Neubauten ohnehin unter dem Gesichtspunkt einer klimaneutralen Entwicklung
geregelt und beabsichtigt ist.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die Anbindung an die Landesstralle
L 01 ("An der Chaussee") sowie uber die StralRe nach Bossow. Die Landesstralie
L 01 ist hier innerdrtlich, so dass kein Anbauverbot gemaf § 31 StriWG M-V be-
steht, was nachrichtlich zu Ubernehmen ware. Somit ist eine Eintragung im Teil-
A der Planzeichnung nicht erforderlich. Restriktionen sind nicht zu beachten. Es
wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 6.2 dieser Begriindung verwiesen. Aufgrund
der ErschlieBung des Plangebietes unter Benutzung der Strale nach Bdssow
wird die Strale bis zum Ein-/ Ausfahrtbereich zur festgesetzten Stellplatzflache
mit in die Planung einbezogen. Hier Uberlagert der vorliegende Bebauungsplan
den benachbarten Bebauungsplan Nr. 23 der Stadt Klitz.

Die Auswirkungen des Verkehrs wurden betrachtet ("Verkehrliche Betrachtung
fir den Bebauungsplan Nr. 21.4", erstellt von LOGOS am 15. Januar 2018). Da-
bei wurde das Augenmerk auf die Auswirkungen auf die Stralle nach Béssow
gelegt. Im Ergebnis wurden MalRnahmen fur die Beschilderung empfohlen. Fest-
setzungen fur die Bauleitplanung resultieren hieraus nicht.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wurden Uberprifungen der Katas-
tersituation vorgenommen und erforderlich. Dies flihrte dazu, dass insbesondere
im Bereich des Weges nach Bossow die Katastersituation entsprechend neu ge-
ordnet und bereinigt wurde. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23
wurde mit dem Entwurf angepasst. Im Bereich des Weges nach Bdssow wird
weniger Verkehrsflache berticksichtigt. Die Grundstlickssituation wird bereinigt.
Durch die veranderten Planfestsetzungen ist eine verbesserte Ein- und Ausfahrt
auf die Stellplatzanlage mdéglich. Die nachbarschaftlichen Belange im Zusam-
menhang mit der Regelung der Verkehrstrassen und der Grundstlickseinfriedun-
gen wurden somit auch geregelt.

Eine Vereinbarkeit der Zielsetzungen ist gegeben.

Folgende Karten und Darstellungen belegen dies. Auf den Zielsetzungen des
Entwurfs wurde der Geltungsbereich des Vorentwurfs dargestellt. Die Verkehrs-
flache wurde reduziert.

Auf dem Plan Stand Vorentwurf wurde der Geltungsbereich des Entwurfs darge-
stellt. Hier ist noch eine gréRere Verkehrsflache enthalten. Zugunsten der Ord-
nung der Grundstucksverhaltnisse und der Verkehrstrasse wurde der Geltungs-
bereich reduziert.
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Wohlenberg

Geltungsbereich des o,
Bebauungsplanes Nr. 23 4
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T

Geltungsbereich
des Vorentwurfs

Abb. 6: Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz mit Geltungsbereich des Vorent-
wurfs
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Abb. 7: Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz mit Geltungsbereich des Ent-
wurfs

1. Ver- und Entsorgung

Fir den bereits bebauten Bereich ist davon auszugehen, dass die Ver- und Ent-
sorgung aufgrund des Bestandes gewahrleistet ist.

Fir die Ver- und Entsorgung des stidlichen Bereiches des Bebauungsplanes, fur
den Baurecht geschaffen wird, ist fur die Sicherung der Ver- und Entsorgung der
Leitungsbestand zu erweitern.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden Abstimmungen zu bereits vorhandenen
Leitungen geflihrt. Die Erweiterung des Leitungsbestandes ist durchaus méglich.
Die Regelung erfolgt auf3erhalb der Bauleitplanung im Zuge von Abstimmungen
mit den Ver- und Entsorgern.
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Das Oberflachenwasser soll auf den Grundstiicken innerhalb des Plangeltungs-
bereiches gesammelt werden und von dort einen Vorfluter sudlich des Plange-
bietes abgeleitet werden. Fir die Uberleitung soll eine vorhandene Leitung ge-
nutzt werden.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die Anforderungen an die Ver-
und Entsorgung mit den jeweils zustandigen Ver- und Entsorgern abgestimmt
und die Grundlage fir die Realisierung der Vorhaben geschaffen.

Trinkwasserversorgung

Der Zweckverband hat mitgeteilt, dass auf Antragstellung entsprechend des Be-
darfs der Hausanschluss hergestellt wird. Die Kosten sind vom Erschlieer/ Vor-
habentrager zu tragen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind fir hinterliegende
Grundstlcke zu sichern.

Die Versorgungspflicht mit Trinkwasser liegt beim Zweckverband fiir Wasserver-
sorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmiuihlen.

Gewasserschutz

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des §
62 WHG und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Prifpflichtige Anlagen nach AwSV
sind bei der unteren Wasserbehoérde anzeigepflichtig.

Schmutzwasserentsorgung

Der ZVG stellt auf Antrag den Grundstiicksanschluss in der im B-Plan festgesetz-
ten Trasse her. Die Herstellung der privaten Grundstlcksentwasserungsanlage
ist Uber einzutragende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu sichern. Mit der Her-
stellung des Anschlusses entsteht die ErschlieSungsbeitragspflicht.

Die Entsorgungspflicht fur die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers liegt
beim Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Greves-
muhlen.

Niederschlagswasserableitung

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstick gesammelt und
Uber einen vorhandenen Leitungsbestand, der in das sudlich gelegene Gewasser
23/1/1 eingeleitet werden soll schadlos abgeleitet werden. Die Leitungstrasse ist
entsprechend zum Einleitpunkt ins Gewasser rechtlich zu sichern. Ansonsten
bleibt entweder die Verwertung bzw. Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstlick oder die Einleitung in einen abflusslosen
Sammelbehalter. Die Leitungstrasse liegt auf dem Grundstiick der Antragsteller.
Das Grundstiick ist verfligbar und gesichert. Anlagen zur Regenwasserversicke-
rung sind auf der Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen fiir Versickerung von Niederschlagswasser® zu bemessen
und zu errichten. Im Zusammenhang mit der Nutzung einer Sammelgrube ware
die Abfuhr zu klaren. Die Nachweise der Dienstbarkeiten fiir die Leitungstrasse
bis zum Gewasser oder die Versickerung auf dem Grundstick sind Grundlage
fir den Satzungsbeschluss. Alternativ geht der Zweckverband von einer Nieder-
schlagswasserbeseitigung in Form einer Einleitung in eine Sammelgrube mit ent-
sprechender Entsorgung/ Abfuhr aus.

Far die Ableitung des Oberflachenwassers sollen die vorhandenen Anlagen und
Leitungen genutzt werden. Die abschlieRende Regelung erfolgt durch Absiche-
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rung der Stadt Kliutz und Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer. Die Abstim-
mung mit dem Wasser- und Bodenverband wurde im laufenden Planverfahren
gefuhrt. Der Wasser- und Bodenverband Wallensteingraben-Kuste hat in seiner
Stellungnahme vom 03.04.2018 der Ableitung des anfallenden Oberflachenwas-
sers zugestimmt. Anlagen des Verbandes sind durch das Vorhaben nicht betrof-
fen. Eine ErschlieBungsplanung (Teil Niederschlagswasserbeseitigung) ist ge-
sondert nicht vorgesehen.

Lediglich im Bauantragsverfahren wird die Abstimmung zur Ableitung des anfal-
lenden Oberflachenwassers mit den zustandigen Behdrden und Stellen geflihrt.

Brandschutz/ Léschwasserversorgung

Léschwasser kann der ZVG nur im Rahmen seiner technischen und rechtlichen
Moglichkeiten bereitstellen. Die Hydranten 1479 und 1235 stehen flir Léschwas-
serzwecke zur Verfligung. Bei Einzelentnahme ist die Bereitstellung von mehr als
48 m3*/h maoglich. Sofern weiterer Bedarf an Léschwasser durch entsprechende
bauliche Ausflihrung besteht, ist dieser auf dem eigenen Grundstlick abzusi-
chern. Ansonsten kann der Grundbedarf von 48 m?h lber 2 Stunden abgesichert
werden.

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu
halten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten méglich sind (§ 14 LBauO
M-V).

Sofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr als 50 m von einer mit Fahr-
zeugen der Feuerwehr befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen,
sind zur Sicherstellung des Feuerwehreinsatzes gemaf § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO
M-V Zufahrten zu den vor oder hinter den Gebauden gelegenen Grundstiickstei-
len und eventuellen Bewegungsflachen herzustellen. Dies wird im Grunde durch
die Festsetzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten offengehalten.
Zusatzlich werden innerhalb des Gebietes die Flachen fur Stellplatze dafiir ge-
nutzt werden kénnen. Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstellfla-
chen sind entsprechend der ,Richtlinie fur Flachen der Feuerwehr® i.d.F. August
2006 zu bemessen und zu befestigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten muss
eine fur Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichend bemessene Wendeflache zur
Verfugung stehen. Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zur
0.g. Richtlinie zu kennzeichnen und missen eine jederzeit deutliche Randbe-
grenzung haben. Im privaten Bereich werden die Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten ohne Wendeanlage vorgesehen. Aus Sicht der Stadt Kliitz ist
eine hinreichende Anfahrt gegeben und die Einsatzmdglichkeit ebenso gegeben.

Gemal Anforderungen der Bemessung des Grundschutzes gemafl DVGW-Ar-
beitsblatt W 405 wird Loschwasser bereitgestellt; hier 48 m®h Uber 2 Stunden.
Der Zweckverband sichert die Bereitstellung von Léschwasser zu. Dariberhin-
ausgehender Bedarf aufgrund der baulichen Konstruktion ist gesondert abzusi-
chern. Hierflr ist der private Grundstlickseigentiimer/ Bauherr entsprechend ver-
antwortlich. Der Grundschutz wird mit 48 m%h Uber 2 Stunden abgesichert.
Daruberhinausgehender Bedarf wird dem Objektschutz zugeordnet.

Energieversorgung
Die E.DIS AG wurde als zustandiger Versorger am Planverfahren beteiligt. Durch
die E.DIS AG wurde der Leitungs- und Anlagenbestand entsprechend mitgeteilt.
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Dieser wird zu den Verfahrensunterlagen genommen. Im Zuge konkreter Bau-
mafRnahmen ist eine detaillierte Abstimmung vorzunehmen. Im Zuge der Vorbe-
reitung von Baumalnahmen sind auch ortliche Einweisungen erforderlich. Im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wurden durch die E.DIS AG entspre-
chende Hinweise unterbreitet. Die E.DIS AG hatte im Zuge des Aufstellungsver-
fahrens auf eine umfangreiche Erweiterung der Stromverteilungsanlagen hinge-
wiesen. Dazu ist die die E.DIS auf Flachen im 6ffentlichen Bauraum gemafR DIN
1998 angewiesen. Diese Flachen kénnen bereitgestellt werden. Ebenso kdnnen
im Zuge der Herstellung von Hausanschlissen entsprechende Flachen bereitge-
stellt werden. eine Sicherung erfolgt durch die Flachen die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten bzw. Gehrechten belastet sind. Die Stadt Klitz geht nicht davon
aus, dass umfangreiche Erweiterungen aufgrund der geringen Nachverdichtung
am Standort erforderlich sind. Die Modalitaten fur die Herstellung der Hausan-
schlisse sind durch die Grundstlickseigentimer eigenstandig zu bewirken.
Hierzu gehort auch die Kostensicherung.
Durch die E.DIS AG werden Hinweise unterbreitet zu
- Baumpflanzungen:
Um einen sichern Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu ge-
wahrleisten ist darauf zu achten, dass die Leitungstrassen von Baumbepflan-
zungen freigehalten werden. Detaillierte Abstimmungen sind im Zuge der
Bauantrags- bzw. —anzeigeverfahren zu flhren.
- In Bezug auf Kabel und elektrische Betriebsmittel sind grundsatzlich die Ab-
stédnde nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und
im Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch tberbaut werden.
Zur Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abgrabun-
gen der Oberflache nicht zulassig. In Kabelndhe ist Handschachtung erfor-
derlich.

Telekommunikation

Die Telekommunikation kann fur das Plangebiet sichergestellt werden. Grund-
satzliche Bedenken bzw. Einwendungen durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH wurden nicht vorgetragen. Im Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen der Telekom. Die Uberreichten Plane werden der Verfahrensdoku-
mentation beigefluigt. Grundsatzlich kann die Versorgung somit als gesichert an-
gesehen werden.

Abfallentsorgung

In Bezug auf die Mullentsorgung und Abfallbeseitigung sind die besonderen An-
forderungen an den Standort zu bericksichtigen. Eine Anfahrbarkeit der riick-
wartigen Grundstlicksteile ist hier nicht vorgesehen. An der L 01 wird ein Miillbe-
haltersammelplatz vorgeschlagen, der am Abfuhrtag genutzt werden kann. Die
zum Stellplatz zuriickzulegenden Entfernungen (kleiner 100 m) sind gemaf Ab-
fallwirtschaftsbetrieb geeignet und den Eigentimern zuzumuten. Durch die
Grundstlckseigentiimer sind die Abfallbehalter am Abfuhrtag bereitzustellen und
unverzuglich nach Leerung wieder auf das Grundstiick zuriickzubringen. Die Be-
halter sind so aufzustellen, dass keine Beeintrachtigungen fir die Ubrigen Ver-
kehrsteilnehmer entstehen.

In der Planzeichnung wird ein Standort fur das Abstellen eines Mullbehalters am
Entsorgungstag entsprechend beachtet und berticksichtigt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde unter Berilicksichtigung der Erkennt-
nisse aus dem Beteiligungsverfahren erganzt.
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12. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt
KlGtz hat eine Grofie von ca. 0,66 ha.
Innerhalb des Plangebietes wurden nachfolgende Flachen ermittelt:
Nutzung mnerhglb des Geltungs- FlichengréRe [m?]
bereiches
Baugebiet 6.072,50 m?
Mischgebiet 6.072,50 m?
davon innerhalb der Baugrenzen® 2.950,00 m*
Sonstige Planzeichen* 1.844,00 m**
Stellplatze* 600,00 m*
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht* 370,00 m?*
Erhaltungsgebot* 431,00 m=*
Flachen zum Anpflanzen* 293,00 m**
Flache mit Gehrechten* 150,00 m**
StraBenverkehrsflache 550,80 m?
Stral’e nach Béssow 550,80 m?
Geltungsbereich 6.623,30 m?
* keine Anrechnung, da bereits an anderer Stelle enthalten.
13. Auswirkungen der Planung
Auswirkungen der Planung ergeben sich vordergriindig durch die Erweiterung
der Bebauungsmdglichkeiten im stdlichen Bereich aufgrund des Bebauungspla-
nes. Fur den bereits bebauten und zum Siedlungskoérper zugehdrigen Teil des B-
Plan-Gebietes ist eine Bebauung aufgrund des § 34 BauGB auch ohne Bebau-
ungsplan zuldssig. Fir den sidlichen Teilbereich sind Vorhaben bislang nur auf-
grund des § 35 BauGB zulassig.
Die Bebauungsmadglichkeiten werden insgesamt erhoht. Es wird mit dem Bebau-
ungsplan eine Entwicklung im Rahmen der Festsetzungen ermoglicht.
Die Auswirkungen auf die Verkehrssituation wurden betrachtet. Hierbei wurde
konkret die Realisierung der Eisdiele mit zugehdriger Stellplatzflache eingestellt.
Im Ergebnis wird eine entsprechende Beschilderung empfohlen. Festsetzungen
im Rahmen der Bauleitplanung ergeben sich nicht.
Die Auswirkungen des Verkehrslarms (Landesstrale "An der Chaussee") auf das
Mischgebiet wurden im Planaufstellungsverfahren geprift. Der Gutachter geht
davon aus, dass Festsetzungen zum passiven Schallschutz nach fachlicher Ein-
schatzung flir den B-Plan Nr. 21.4 nicht erforderlich sind, da der ndrdliche Bereich
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bereits vollstandig bebaut ist. ,Bei etwaigen zukinftigen Neu- bzw. Ersatzbebau-
ungen lassen sich die baurechtlich geschuldeten Anforderungen zu den Schall-
dadmmungen der Auf3enbauteile im Rahmen der Objektplanung bzw. des Bauge-
nehmigungsverfahrens vorhabenbezogen auf der Grundlage der dann geltenden
Regelwerke bestimmen (ohne dass es dafur vorheriger Festsetzungen im Be-
bauungsplan Nr. 21.4 bedarf, die ohnehin nur orientierenden Charakter hatten
und die Anforderungen nicht — wie nach den baurechtlichen Regelwerken gebo-
ten — fUr die einzelnen Geschosse und Gebaudeseiten exakt abbilden konnten)®.
(Auszug aus dem Schallgutachten).

Es wird Gartenland in Anspruch genommen. Im Zusammenhang mit der verkehr-
lichen Erreichbarkeit wurden Abstimmungen mit Nachbarn und betroffenen
Nachbargrundstiicken gefuhrt. Im Ergebnis war eine Grenzfeststellung erforder-
lich, um den konkreten Verlauf der Grundstlicksgrenzen und den Verlauf der
Stral’e zu Uberprifen. Diese Anforderungen werden im Entwurf beachtet. Die
Anforderungen der jeweils betroffenen Grundstiickseigentiimer sind entspre-
chend beachtet.

Im Zusammenhang mit dem Planungsziel wurde die Notwendigkeit einer Eisdiele
und an diesem Standort erodrtert. Unter Bericksichtigung der Bewertung des
Fremdenverkehrsstandortes und der Zielsetzung der Stadt ein Mischgebiet zu
entwickeln wird die weitere Nutzung der Eisdiele als Zielsetzung weiterhin ver-
folgt. Dies erfolgt unter dem Gesichtspunkt, dass die Eisdiele keine unzumutba-
ren und erheblichen Auswirkungen auf die unmittelbar umgebende Bebauung er-
zeugt. Dies wird durch entsprechende Nachweise des Schallschutzes begriindet.
Daruiber hinaus werden verkehrsorganisatorische MalRhahmen entsprechend
durchgefihrt und sind vorgesehen. Das Betriebskonzept wurde derart geandert,
dass die Zufahrt zur Stellplatzanlage erfolgt und zusatzlich eine Wegebeziehung
von der Stellplatzanlage zur Eisdiele auf direktem Wege erfolgt. Zur Landes-
strale hin soll mal3geblich der Ausgang erfolgen. Der Zugang soll entweder von
der Stellplatzanlage oder vom Weg nach Béssow erfolgen. Damit wird die Situa-
tion merklich entlastet.

Es wurden alternative Standorte betrachtet. Unter Berucksichtigung des gesamt-
heitlichen Konzeptes von Betrieb und Wohnen fir die Eisdiele ist eine Verlage-
rung des Standortes der Eisdiele nicht vorgesehen. Unter Beachtung, dass Stell-
platze nur in grof3er Entfernung bereitgestellt werden konnten, stellt dies keine
Alternative dar. Die Entfernung von den offentlichen Parkplatzen zur Eisdiele
ware zu grof3, um den allgemeinen Bedarf der Eisdiele abzudecken. Es wirde
keine konfliktlésende Situation entstehen.

Im Zusammenhang mit den Anforderungen der verkehrlichen Erreichbarkeit wur-
den die Verkehrsverhaltnisse Uberprift. Die Grundstlickssituation wurde bearbei-
tet. Aufgrund der Grenzfeststellung ergibt sich eine andere Lage der Katastersi-
tuation. Diese wird im Vergleich zum Vorentwurf mit dem Entwurf bericksichtigt.
Die privaten Grundstlicksbelange des Eigentums sind somit hinreichend beach-
tet.

Im Zusammenhang mit der Anfrage zum Standort firr die Eisdiele hat sich die
Stadt Klitz mit dem Sachverhalt beschaftigt und bewertet, dass die Arrondierung
des vorhandenen bereits gewerblich genutzten Standortes im rickwartigen Be-
reich durch Wohnen und gewerbliche Bebauung durchaus geeignet ist, die Frem-
denverkehrsattraktivitdt von Wohlenberg zu steigern. Eine Vertraglichkeit mit der
angrenzenden Ferienhausbebauung kann nachgewiesen werden.
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Da es sich um ein fremdenverkehrlich orientiertes und infrastrukturelles Angebot
handelt, ist die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung ebenso gegeben, wie die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.
Unter Berlcksichtigung der ortlichen Situation sind die Zufahrtsregelungen fur
die geplante Stellplatzanlage verbessert worden. Die Breite ist vergroRert. Ver-
kehrsorganisatorische MafRhahmen in diesem Bereich werden empfohlen und
begrufdt, um somit die Auswirkungen auf private Belange anderer Betroffener als
die des Antragstellers auszugleichen und erhebliche Auswirkungen zu vermei-
den. Die veranderten Auswirkungen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr zur Stell-
platzanlage wurden schallseitig Uberpruft. Erhebliche Auswirkungen ergeben
sich hierdurch nicht. Verkehrsorganisatorische Malinahmen werden vorbehalten,
um die Situation entsprechend fur alle privaten Anlieger des Weges vorteilhaft zu
gestalten.

Unabhangig von planerischen Moglichkeiten und Regelungen sind ordnungs-
rechtliche Anforderungen durch das Amt Kilitzer Winkel vorgesehen. Die Ge-
wahrleistung der dauerhaften Sicherung und Nutzung des Weges ist im Bedarfs-
fall durch Ordnungsmafnahmen abzusichern. In jedem Falle sind MaRnahmen
durchzusetzen, wenn Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrdet sind.
Dies ist nach Abprifung der konkreten ortlichen Situation und der beabsichtigten
MalRnahmen und des Betriebskonzeptes nicht absehbar. Das veranderte Be-
triebskonzept mit dem Weg von der Stellplatzanlage und lediglich dem Ausgang
der Besucher und Gaste in Richtung LandesstralRe hat sich als vorteilhaft ausge-
wirkt.

Durch die erganzenden und begleitenden schalltechnischen Untersuchungen
wurde der Nachweis erbracht, dass gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen und Aufenthaltsbedingungen flr Gaste gewahrleistet werden kénnen.

Die planungsrechtliche Regelung erfolgt im zweistufigen Verfahren. Hierbei wird
zu den Auswirkungen der Planung Stellungnahme von der Offentlichkeit und den
Behdrden und TOB, mit den die Abstimmung bereits gefiihrt wurde, genommen
werden kdénnen. Das Betriebskonzept wurde entsprechend Uberarbeitet und op-
timiert, um Auswirkungen auf die 6stlich und westlich benachbarten Ferienunter-
kiinfte zu minimieren und den Nachweis der Vertraglichkeit zu erbringen. Die
Nutzung der Flachen fir das Abstellen von Fahrzeugen bezieht sich auf die Fla-
che des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 21.4. Im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens wurden Festsetzungen zu Grundstlicksgrofie und zur Zahl der Woh-
nungen getroffen, um die Auswirkungen auf die vorhandene und umgebende Be-
bauung entsprechend zu beurteilen und dauerhaft begrinden zu konnen.

Unterschiedliche Wahrnehmungen zur Grundsticksituation und zu den Grund-
stiicksverhaltnissen wurden im Planverfahren Uberprift und durch entspre-
chende Neufestlegung der Grenzen vor dem Entwurf beachtet. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes berticksichtigen weiterhin das bedingte Baurecht. So-
fern die Eisdiele nicht mehr betrieben wird, aus welchem Grund auch immer,
ware eine Bebauung die mischgebietstypisch ist méglich und zulassig. Auch hier
gilt der Nachweis der gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse. Hierfur liegen
die immissionsschutzrechtlichen Gutachten vor. Im Sinne des langfristigen stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Klitz wird weiterhin die Festset-
zung eines Mischgebietes zur ausgewogenen Bewertung der Auswirkungen be-
ricksichtigt. Damit wird auch der Bestand vorhandener baulicher Anlagen ent-
sprechend beachtet und bericksichtigt. Die Auswirkungen der Planungsabsicht
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14.

14.1

14.2

14.3

wurden unter den verschiedenen Planbetroffenen mehrfach erdrtert und abge-
stimmt. Im Ergebnis der neuen Grenzsituation fur die Stral’e, dem verkehrsorga-
nisatorischen Konzept mit der Stellplatzanlage und den Zugangen zur Eisdiele
wird eine dem Standort angemessene Losung vorbereitet und planungsrechtlich
gesichert. Vorteilhaft wird die Zufahrt Uber die vorhandene Stralle Richtung
Bdssow aus verkehrsorganisatorischer Sicht gesehen, um somit weitere Zu- und
Abfahrten mit grof3erer Frequenz von der LandesstralRe auszuschlieRen.

In dem Entwurf zugrundeliegendem Konzept werden die Anforderungen die sich
nach Abstimmung mit den Planbetroffenen ergeben haben umfanglich beriick-
sichtigt und die Stadt Klitz fuhrt das Planverfahren entsprechend fort.

Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine
Bau- und Kulturdenkmale und Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) die
zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentumer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass eine Gewabhr fur die Freiheit des Plangebietes von schadlichen Boden-
veranderungen oder Altlasten jedoch nicht lbernommen werden kann.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landrat als zustandige Behérde zu
informieren. Grundstuicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls verpflichtet. Sie un-
terliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Munitionsfunde

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Munitionsfunde auftreten konnen. Konkrete
und aktuelle Angaben tUber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungs-
auskunft) fir das Plangebiet sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungs-
dienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz M-V, Schwerin zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition auf-
gefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst des
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14.4

14.5

Landes M-V zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
GemaR § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften verantwortlich. Es wird auf die allgemeinen Pflichten als Bau-
herr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle arbeitende Personen so
weit wie moglich auszuschliel3en.

Anforderungen der WasserstraBen- und Schifffahrts-Verwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemalf § 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der glltigen Fassung weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern o-
der die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren
oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist un-
zulassig.

Von der WasserstralRe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw., ebenso zur duflieren Gestal-
tung eines Gebaudes in Form eines Leuchtturmes, sind dem Wasserstral3en-
und Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen. Diese An-
forderung gilt gleichermal3en fiir Baustellenbeleuchtung.

Externer Ausgleich

Durch den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klutz ergibt sich ein Eingriffsum-
fang von rund 2.336,49 m? EFA (Eingriffsflachenaquivalente). Mit der internen
KompensationsmaRnahme (KM 1) kénnen rund 125,00 m? KFA (Kompensations-
flachenaquivalente) erbracht werden.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Projektes verbleibenden Ein-
griffe in Hohe von rund 2.211,49 m? EFA, die nicht Uber die interne Kompensati-
onsmafnahme ausgeglichen werden kdnnen, werden durch externe Kompensa-
tionsmallnahmen auf dem benachbarten Flurstiick ausgeglichen. Sidlich an-
grenzend an das Plangebiet auf dem Flurstiick 15/11 (Gemarkung Wohlenberg,
Flur 1, Flurstick 15/11) soll die externe Kompensationsmalinahme EM1 (Anlage
und dauerhafte Sicherung eines Krautsaumes an der bestehenden Feldhecke)
umgesetzt werden.
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14.6

14.7
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Kataster- und Vermessungswesen

In dem Plangebiet befinden sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Im Gebiet des Plangebietes befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungs-
punkte des Lagenetzes. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls
die Punkte von BaumalRnahmen berihrt werden, sind sie durch geeignete Mal}-
nahmen zu sichern. Mit den Grenzpunkten der Flursticksgrenzen muss gleich-
ermallen verfahren werden. Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der
Verursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch einen 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur oder durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder
herstellen zu lassen.

Zollrechtliche Anforderungen

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i.V.m. §
1 Anlage 1c der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und
die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV). Insofern wird im Rah-
men des Stellungnahmeverfahrens reinvorsorglich auf das Betretungsrecht im
grenznahen Raum geman § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss hingewiesen. Das Hauptzollamt
kann verlangen, dass Grundstiickseigentimer und —besitzer einen Grenzpfad
freilassen und an Einfriedungen Durchlésse oder Ubergénge einrichten, das
Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3
ebendort).
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14.8

14.9

14.10

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte Ab-
fallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertragliche
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg erfolgen kann. Der Grundstlcksbesitzer ist als Abfall-
besitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Belange der Bundeswehr

Belange der Bundeswehr sind durch die Planungsabsichten bertihrt, jedoch nicht
beeintrachtigt. Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage be-
stehen zu der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange
keine Einwande.

Artenschutzrechtliche Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Fledermause
Wenn es zu Gebaudeveranderung bzw. zu Abbruch von Gebauden kommt, wird
der Artenschutz gesondert betrachtet.

Brutvogel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden sollte die Bau-
zeit in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen bzw. in diesem Zeit-
raum begonnen und ohne Unterbrechung weitergefiihrt werden. Sind Unterbre-
chungen von mehr als 10 Tagen erforderlich oder nicht zu vermeiden, sind Ver-
gramungsmalfinahmen wie das Eggen oder Mahen der Flachen durchzuflihren.

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlielen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu
entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlielen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu
entfernen sind.

Bei Eingriffen in den Gebaudebestand ist der Artenschutz im Rahmen des wei-
teren Verfahrens zu beachten. Derartige Eingriffe in Gebaude, die maligebliche
Auswirkungen auf geschutzte Arten haben, sind nicht zu erwarten. Der Gebau-
debestand besitzt derzeit keine Bedeutung fur Fledermause und Brutvogelarten.

Die Einhaltung der 0.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG ist vorzunehmen. Betrachtet werden die relevanten Arten/Artengrup-
pen, die vom Vorhaben betroffen sein kénnten.

Die Auswirkungen verstoRen somit nicht gegen die Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des
BNatSchG.
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Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu berlcksichtigen.
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TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Seitens eines Vorhabentragers in Wohlenberg besteht die Absicht, das Grund-
stiick zur stadtebaulichen Neuordnung und zur Berlicksichtigung der Anforderun-
gen an den gewerblichen Betrieb neu zu beplanen. Im rickwartigen Bereich ist
eine Flache fur Stellplatze planungsrechtlich zu sichern und eine erganzende
Wohnbebauung vorzubereiten. In Verbindung mit dem Betrieb der Eisdiele inner-
halb des Plangebietes wurde in den letzten Jahren im sidlichen Teilbereich eine
Stellplatzflache geschaffen. Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche
Grundlage fur die Stellplatzflache geschaffen. Sollte die Flache fur die Stellplatze
in Zukunft einmal nicht mehr benétigt werden, soll die Mdglichkeit zur Errichtung
von Bebauung entstehen. Die vorhandenen gewerblichen und Wohnnutzungen
sollen innerhalb des Bereiches und innerhalb des Mischgebietes integriert wer-
den. Mit der ergdnzenden Bebauung soll die Ortslage arrondiert werden.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begrindung unter Punkt 5.1 ,Planungsrechtliche
Ausgangssituation" und Punkt 6 ,Planungsziele” dargestellt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Be-
grindung zum Bebauungsplan.

2, Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Ortsteil Wohlenberg der Stadt Klutz liegt in der Landschaftszone ,Ostsee-
kiistenland® und darin in der GroRlandschaft ,Nordwestliches Higelland®. Klein-
raumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Wismarer Land und Insel
Poel“ zuordnen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 21.4 befindet sich sidlich der Landes-
stralle 01 "An der Chaussee" von Wohlenberg nach Hohenkirchen. Sudlich be-
finden sich Grunlandflachen mit Weidenutzung.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca.6.660 m2.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaR Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele, der Fachge-
setze und Fachplane.

Ubergeordnete Ziele fiir zu beachtende Umweltbelange und Schutzgiter des Na-
turhaushaltes werden bei der Bewertung des Vorhabenstandortes beachtet. Die
Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind bereits in der Begriindung im
stadtebaulichen Teil unter Punkt 4 "Einordnung in Ubergeordnete und O&rtliche
Planungen" enthalten.
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Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafl § 1 Bundesna-
turschutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft (Verursacherpflichten) geman § 13 Bundesnaturschutzgesetz, arten-
schutzrechtliche Belange gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im
nachfolgenden Umweltbericht bei der Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen berucksichtigt.

Hinsichtlich der zu berlicksichtigenden Schutzguter werden ebenso die jeweili-
gen relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz, Landeswasserge-
setz, Landeswaldgesetz und Naturschutzausflihrungsgesetz M-V beachtet.

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura 2000-Gebiete

In der Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt
Klitz Ortslage Wohlenberg befinden sich Natura 2000-Gebiete:
- FFH-Gebiet ,Wismarbucht* — DE 1934-302, in ca. 350 m Entfernung,
- SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* — DE 1934-401, in ca. 350 m Ent-
fernung.

In der nachfolgenden Abbildung sind das FFH-Gebiet ,Wismarbucht“ (DE 1934-
302) und das Europaische Vogelschutzgebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff* (DE
1934-401) dargestellt. Sie Uberlagern sich grofitenteils.

Abb. 8: Ausdehnung des FFH-Gebiets "Wismarbucht" (braun gestrichelt) und des Europalschen
Vogelschutzgebietes ,Wismarbucht und Salzhaff* (blau gestrichelt), Plangebiet rot dargestellt
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2017, mit eigener Bearbeitung)
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Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)

Es befinden sich keine Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete in relevanter
Nahe zum Plangeltungsbereich.

Geschltzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 21.4 der Stadt Klitz Orts-
lage Wohlenberg befinden sich gemal § 20 NatSchAG M-V keine geschitzten
Biotope.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich nach § 20 NatSchAG
M-V folgende geschitzte Lebensraume: Hecken, Feldgehdlze und Kleingewas-
ser (Biotop-Nr. NWM 09554 — Gebiische, Strauchgruppe, Weide; NWM 07260 —
Feldgeholze, Ahorn, sonstiger Laubbaum; NWM 07245 — Hecke, Weide, Kopf-
bau; NWM 07238 — Hecke, llickiger Bestand/lickenhaft, Staudenflur; NWM
07250 — Baumgruppe; NWM 07244 bzw. NWM 07251 — permanentes Kleinge-
wasser, NWM 07250 — Baumgruppe; NWM 07254 — Hecke; NWM 07262 — Stau-
denflur, Baumgruppe, Weide, Kopfbaum; NWM30000HWI00500 — Offenwasser
Bodden)

Verlandungsbereich
MW 07251

inge
stebuenides Klringrwiser, inschi,
Ufarvegetation

s Weide
esetzesbegriff: naturnahe
Frehigrhisian

7

Hiotopnane: i
ickiger Bustand/

Feldhecken

NW 07245

Biotoprame: Hecke: Weide;
Kopfeaum

Gesetzesbegriff: naturnshe
Febdhecken

Abb. 9: Gesetzlich geschiitzte Biotope nach §20 NatSchAG M-V, Plangebiet rot umrandet darge-
stellt (Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2018, mit eigener Bearbeitung)

Alle Malinahmen, die zu einer Zerstoérung, Beschadigung, Veranderung des cha-
rakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigung geschiitzter Biotope flihren kdnnen, sind unzulassig.

Die geschitzten Biotope wurden betrachtet. Beeintrachtigungen kénnen ausge-
schlossen werden.
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5.1

5.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Art und GroRe des Bebauungsplangebietes erfordern die Beschreibung und Be-
wertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter der Umwelt in einem
Umweltbericht. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Im Rahmen der Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen ergeben sich schutzgutbezogen unterschiedliche Auswirkungen
auf Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt, Boden und Wasser. Diese beziehen
sich konkret auf das Plangebiet. Fir Aussagen zu méglichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes werden die Landschaftselemente der Umgebung einbe-
zogen und Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS bertcksichtigt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu bertcksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgdter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame/effiziente Nutzung von Ener-
gle,

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflullung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tUberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstdndigen und umfas-
senden Bestandsanalysen aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte Ermittlun-
gen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den Umweltmerkmalen,
die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Fachplanun-
gen und Rechtsvorschriften werden berlcksichtigt.

Bewertungsmethodik

Die Bestandsbeschreibung und -bewertung basiert auf den Artenschutzfachbe-
richt, dem Baugrundgutachten und den Informationen aus thematischen Karten
und Luftbildaufnahmen des ,Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern®
des LUNG M-V.
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Die Biotope des Untersuchungsgebietes wurden nach der Anleitung fur die Kar-
tierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpom-
mern des LUNG M-V von 2013 aufgenommen. Die Bewertung der Biotoptypen
erfolgt gemal den Vorgaben der HzE in finf Wertstufen. Die abiotischen Fakto-
ren sowie das Orts-/ Landschaftsbild werden in zwei Wertstufen (allgemeine und
besondere Bedeutung) differenziert. Als Grundlage hierfur dient die Anlage 1 der
Hinweise zur Eingriffsregelung M-V (HzE, 2018).

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose uber die Entwicklung des Um-
weltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung und bei Durchfliihrung der Pla-
nung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter
bei Durchfiihrung der Planung erfolgt entsprechend dem Grad der Erheblichkeit.
Hierbei ist eine Einzelbewertung fir jedes Schutzgut vorzunehmen, da nicht jeder
Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen Umweltauswirkung fihrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau-, anlage-
und betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.

Dabei handelt es sich um:

- baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturen aufgrund der entsprechenden Baustellentatigkei-
ten (temporar),

- anlagebedingte Wirkungen durch die Errichtung der baulichen Anlagen und
Infrastrukturanlagen (dauerhaft),

- betriebsbedingte Wirkungen, die durch den Betrieb der Anlagen und den da-
mit verbundenen Verkehr und die Auswirkungen der Freizeitaktivitaten ent-
stehen oder verstarkt werden (dauerhaft).

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen Bewertungs-
skala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- malig erheblich,

- stark erheblich.

Vorbelastungen

Das Plangebiet ist bereits anthropogen vorbelastet. Es sind bereits bauliche An-
lagen vorhanden. Es sind Haupt- und Nebengebaude (wie z.B. ein Stallgebaude),
die dem Gewerbebetrieb und der gartnerischen Nutzung dienen, vorhanden.
Weiterhin ist Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes vorzufinden. Der bereits
bebaute Bereich liegt in innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortslage Wohlen-
berg. Der vorhandene Bestand soll mit der Planung berucksichtigt werden und
es soll die Moéglichkeit fir die Arrondierung der Ortslage gegeben werden. Be-
triebsbedingte Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht), die von diesen Stérquellen
ausgehen, wirken bereits auf das Plangebiet ein. Weiterhin besteht somit eine
Vorbelastung in Form von verdichtetem Boden und Frequentierung durch Fahr-
zeuge und Menschen.
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Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

5.3

5.3.1

5.3.2

Artenschutzrechtliche Bewertung des Gebietszustands

Der Plangeltungsbereich liegt in der Ortslage Wohlenberg und ist von Siedlungs-
flachen umgeben. Der Plangeltungsbereich selbst ist eine Siedlungsflache mit
Wohn- und Nebengebauden und intensiv genutzten Gartenflachen. Die Sied-
lungsflache stellt eine intensiv genutzte Flache ohne naturliche Strukturen dar.

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschuitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstof3en. Fiir dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand eingeschrankt
wird.

Weiterhin ist zur Berucksichtigung des Europarechtes zu prufen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstoRen wird.

Far die Betrachtung wird der aktuelle naturrdumliche Bestand herangezogen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit Schadi-
gungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschlitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.
Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschiitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhoht, umfasst auch unbeabsichtigte Totung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (,CEF*) zu tGberwinden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes
kann durch populationsstiitzende Malnahmen vermieden werden.
Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der VerknlUpfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte) Pflanzenstandort
nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen (,CEF*) im rdumlichen Zusam-
menhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls
durch MafRnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.
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Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

5.3.3

Danach sind folgende Arten zu bericksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

1 Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten

Relevanzprifung

Der Plangeltungsbereich liegt in der Ortslage Wohlenberg und ist von Siedlungs-
flachen umgeben. Der Plangeltungsbereich selbst ist eine Siedlungsflache mit
Wohn- und Nebengebauden und intensiv genutzten Gartenflachen. Die Sied-
lungsflache stellt eine intensiv genutzte Flache ohne natlrliche Strukturen dar.
Die angrenzenden Flachen im Westen, Norden und Osten sind Siedlungsflachen.
Sudlich des Plangeltungsbereiches befindet sich eine Grinlandflache. Die Fla-
che wird stdlich und westlich von einer Baumreihe begrenzt.

I alle wildlebenden europaischen Vogelarten

Die Baume und Geholze sind potentielle Brutplatze fir Vogelarten. Der Gebau-
debestand hat derzeit keine Bedeutung fir Brutvogel. Fir Rastvogel besitzt der
Siedlungsbereich keine Bedeutung. Aufgrund der anthropogenen Stérwirkungen
und der Siedlungslage ist ein Artspektrum des Siedlungsbereichs zu erwarten.
Diese ubiquitaren Arten finden im Plangeltungsbereich weiterhin Lebensraum.
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen Vogelschutzgebietes.
und befindet sich aber in einer Entfernung von ca. 360 m zum Europaischen Vo-
gelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (DE_1934-401). Die Zielarten des
Europaischen Vogelschutzgebietes werden in einem gesonderten Fachbeitrag
betrachtet.

] samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

Im Zuge der Relevanzprifung wurde die Betroffenheit des Uberwiegenden Teils
der Arten und Artengruppen ausgeschieden.

Es besteht nur eine bedingte Betroffenheit der Artengruppen Fledermause, Brut-
vogel, Reptilien, Amphibien und xylobionte Kaferarten. Diese geringfligige Be-
troffenheit kann durch die Umsetzung von Minimierungs- und Vermeidungsmal3-
nahmen ausgeschlossen werden.

Fledermause
Der Gebaudebestand besitzt derzeit keine Bedeutung fur Fledermause. Es be-
finden sich keine Altbdume mit Hohlen innerhalb der Flache und in den angren-
zenden Bereichen. Erhebliche Beeintrachtigungen und Auswirkungen sind aus-
zuschlieRen.

Brutvogel
Der Gebadudebestand besitzt derzeit keine Bedeutung fur Brutvogelarten. Die

Okologische Funktion fur die Vogel der Freiflachen und Gehdlze ist im Umfeld
weiterhin erflllt. Bei Eingriffen in den Gebaudebestand ist der Artenschutz im
Rahmen des weiteren Verfahrens zu beachten. Derartige Eingriffe in Gebaude,
die mafRdgebliche Auswirkungen auf geschitzte Arten haben, sind nicht zu erwar-
ten.
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Reptilien

Die Zauneidechse kommt im Umfeld des Plangeltungsbereiches aufgrund nicht
geeigneter Habitatstrukturen nicht vor. Andere Reptilienarten benutzen das Ge-
biet nur auf der nicht zielgerichteten Migration.

Durch das Vorhaben ergeben sich daher keine erheblichen Auswirkungen auf
Reptilien. Um den Verbotstatbestand der Totung gemall § 44 Absatz 1
BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmallnahmen zu
empfehlen. Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B6schungen vermie-
den werden bzw. die Gruben schnellstmoglich zu verschlieen sind und vorher
eventuell hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu
entfernen sind.

Amphibien

Amphibien kénnen vorhanden sein. Aufgrund des Fehlens von Laichgewassern
und Winterquartieren innerhalb und in der Umgebung des Plangeltungsbereichs
ist nicht von einer malRgeblichen Funktion als Lebensraum von Amphibien aus-
zugehen. Aufgrund angrenzender Stral3entrassen ist von einer aulderst geringen
Frequentierung auf der nicht zielgerichteten Migration auszugehen.

Um den Verbotstatbestand der Tétung geman § 44 Absatz 1 BNatSchG zu ver-
meiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen zu empfehlen. Bei
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden werden
bzw. die Gruben schnellstmbglich zu verschlief3en sind und vorher eventuell hin-
eingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind.

Kéfer

Innerhalb des Plangeltungsbereiches finden sich keine Altbdume. Potenziell ist
in Baumen (auch Obstbaumbestdnden) mit xylobionten Kaferarten wie Eremit
(Osmoderma eremita) und Marmoriertem Rosenkéafer (Protetia lugubris) zu rech-
nen. Diese Art siedelt jedoch nur in Baumbestanden mit ausgepragtem Braun-
mulmkoérper.

Ein Vorkommen des Marmorierten Rosenkéafers (Protetia lugubris) ist im Plangel-
tungsbereich nicht ganzlich auszuschliel3en.

Eine Betroffenheit des Eichenbocks (Cerambyx cerdo) und des Eremiten (Osmo-
derma eremita) ist grundsatzlich aufgrund der lokalen Verbreitung der Arten und
dem Fehlen geeigneter Habitatbdume auszuschlieRen.

Habitate weiterer artenschutzrechtlich relevanter Kaferarten kommen in West-
mecklenburg nicht vor.

Mollusken und Fische
Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich keine geeigneten Habitatstruk-
turen. Auswirkungen sind somit auszuschlie3en.

Libellen

Innerhalb des Plangeltungsbereichs und in planungsrelevanter Nahe befinden
sich keine geeigneten Habitatstrukturen fur artenschutzrechtlich relevante Libel-
len. Auswirkungen auf Libellen sind deshalb auszuschlieRRen.

Tagfalter, NachtgroRschmetterlinge
Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tagfaltern und Nachtgrof3-
schmetterlingen ist aufgrund der lokalen Verbreitung dieser Arten und aufgrund

Planungsstand: Entwurf 13. Dezember 2021 63

83 von 107 in Zusammenstellung



Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

5.34

des Fehlens von Raupennahrungspflanzen im Plangeltungsbereich und im pla-
nungsrelevanten Umfeld auszuschlief3en.

Landsauger
Aufgrund der Siedlungslage und der Verbreitungsgebiete finden sich innerhalb

und in der Umgebung des Plangebietes keine geeigneten Habitate fir raumbe-
deutsame Landsaugerarten.

]| Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Aufgrund der Verbreitung der Arten gemall Anhang IVb der FFH-Richtlinie kom-

men im Plangeltungsbereich und im planungsrelevanten Umfeld keine planungs-

relevanten Pflanzenarten vor.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Abschnitten 1 und 2 des
§ 44 des BNatSchG werden nicht berihrt.

Die Bestimmungen der Abschnitte 3 und 4 des § 44 des BNatSchG sind nicht
betroffen.

Auswirkungen und MalRhahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und MalBhahmen

Baubedingte, erhebliche Beeintrachtigungen auf (geschutzte) Tierarten kénnen
nahezu ausgeschlossen werden. Eventuelle baubedingte Vergramungen insbe-
sondere durch Verlarmung werden als nicht erheblich angesehen, da diese zeit-
lich befristet und somit nicht erheblich sind.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvogeln sollte die Beseitigung von
Geholzen gemaly § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher er-
bracht wird, dass innerhalb der geholzfreien Flachen keine Brutvdgel briten oder
Amphibien vorhanden sind und die Zustimmung der zustéandigen Behdérde vor-
liegt. Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzdune zu schitzen, so zu er-
warten ist, dass die Baume durch Baumafnahmen beeintrachtigt werden konn-
ten.

Anlagebedingte Auswirkungen und MalBnahmen

Bei Umsetzung der MaRnahmen sind anlagebedingt keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten. Es kommt zu keinen Flachenverlusten bedeutender Biotope
oder von Habitaten der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MaBnahmen

Betriebsbedingt sind keine negativen Auswirkungen auf das Arteninventar im
Plangebiet zu erwarten. Das Gebiet wird bereits anthropogen genutzt und ist so-
mit vorbelastet. Es kommt zu keiner erheblichen Veranderung der Nutzung.

Eine Prifung der Einhaltung der 0.g. Vorschriften des § 44 des BNatSchG in Ver-
bindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzuflihren. Das Schadigungs-, Tétungs-
und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21-4
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5.3.5

der Stadt Klutz nicht verletzt. Besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind
von der Planung nicht betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu berlcksichtigen.

Zusammenfassung Artenschutzrechtliche Betrachtung

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und maogli-
cher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend zusammenfas-
send festgestellt: CEF-Malinahmen sind nicht erforderlich.

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmalfinahmen sind dazu geeignet, die Auswirkun-
gen von Vorhaben, die die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beein-
trachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderes schutz-
wiurdiger Arten zu verbessern. Diese Malinahmen kénnen im Zuge des allgemei-
nen Ausgleiches erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind aber die Ha-
bitatanspriche der Arten zu berucksichtigen.

Fledermause
Wenn es zu Gebaudeveranderung bzw. zu Abbruch von Gebauden kommt, wird
der Artenschutz gesondert betrachtet.

Brutvogel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sollte die Bau-
zeit in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen bzw. in diesem Zeit-
raum begonnen und ohne Unterbrechung weitergefihrt werden. Sind Unterbre-
chungen von mehr als 10 Tagen erforderlich oder nicht zu vermeiden, sind Ver-
gramungsmalinahmen wie das Eggen oder Mahen der Flachen durchzufihren.

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschliel3en sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu
entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieften sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben zu
entfernen sind.

Bei Eingriffen in den Gebaudebestand ist der Artenschutz im Rahmen des weite-
ren Verfahrens zu beachten. Derartige Eingriffe in Gebaude, die mal3gebliche
Auswirkungen auf geschutzte Arten haben, sind nicht zu erwarten. Der Gebau-
debestand besitzt derzeit keine Bedeutung fiir Fledermause und Brutvogelarten.

Die Einhaltung der 0.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG ist vorzunehmen. Betrachtet werden die relevanten Arten/Artengrup-
pen, die vom Vorhaben betroffen sein kénnten.
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5.4

Die Auswirkungen versto3en somit nicht gegen die Vorschriften flr besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des §44 des
BNatSchG.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu berlcksichtigen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittiung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klutz soll der bauliche Bestand gesi-
chert werden. Weiterhin sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fur die Er-
richtung einer Stellplatzanlage und zukilnftige Bebauung im Rahmen eines
Mischgebietes geschaffen werden. Fir den Fall, dass die Flache fir die Stell-
platze in Zukunft einmal nicht mehr bendtigt wird, soll auch hier die Moglichkeit
zur Errichtung von zusatzlicher Bebauung entstehen.

Der Plangeltungsbereich umfasst im nérdlichen Bereich bebaute Flachen inner-
halb des Siedlungsbereiches der Ortslage Wohlenberg. Dieser Bereich wird pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilt (siehe Abbildung 5 unter Punkt 5.1 im
Teil 1 der Begriindung).

Bei Vorhaben im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) sind die §§14-
17 des BNatSchG hinsichtlich naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung nicht an-
zuwenden (vgl. § 18 Abs. 2 BNatSchG). Bei Aufstellung von Bauleitplanen oder
Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 d.h. wenn einzelne Aul3enbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden
sollen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend gepragt sind, ist Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG).

Entscheidungen bezliglich Vorhaben nach § 34 BauGB ergehen im Benehmen
mit den fir Naturschutz und Landschaftspflege zustdndigen Behdrden, mit Aus-
nahme in Gebieten mit Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des
Baugesetzbuches. (vgl. § 18 Abs. 3 BNatSchG).

Auf die Ermittlung des Kompensationserfordernisses fur Ergdnzungen im bauli-
chen Bestand wird verzichtet, da die bisher unversiegelten Bereiche im Plange-
biet als ,Baullicken” angesehen werden kénnen. Es handelt sich um eine Situa-
tion vergleichbar nach § 34 BauGB. Die Baullicken sind durch die umgebende
Bebauung sowohl im Plangebiet als auch in dessen unmittelbarer Umgebung ge-
pragt. Westlich an das Vorhabengebiet schlief3t sich durch den B-Plan Nr. 23 der
Stadt Klitz festgesetztes Mischgebiet an und 6stlich schlie3en sich durch den B-
Plan Nr. 21 — Teil 3 sidwestlicher Teil der Stadt Klitz Allgemeine Wohngebiete
und Sondergebiete fur Ferienhausbebauung an.

Unter Beachtung der Bauliicken - Situation zwischen den bebauten Flachen im
Plangebiet und den bebauten Flachen im Geltungsbereich der angrenzenden Be-
bauungsplane Nr. 23 und 21 — Teil 3 sidwestlicher Teil der Stadt Klitz wird aus
Sicht der Stadt Klitz flr das Vorhaben Bebauungsplan Nr. 21.4 kein Ausgleich-
serfordernis gesehen.
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5.4.1

Die im sudlichen Bereich des Plangeltungsbereiches vorhandene unbebaute Fla-
che, die als Gartenland genutzt wird, wird planungsrechtlich nach § 35 BauGB
beurteilt. Bei dieser Flache handelt es sich um eine Arrondierungsflache, deren
Inanspruchnahme Vorrang vor sonstigen Aullenbereichsflachen gegeben wird.
Von der planungsrechtlichen Beurteilung ist diese Flache eine unbebaute Aulen-
bereichsflache, fur die ein Ausgleichserfordernis besteht. Die in Anspruch ge-
nommene Flache ragt nicht Uber die Arrondierung hinaus in den Auf3enbereich.

In Verbindung mit dem Betrieb der Eisdiele an der Strale "An der Chaussee"
innerhalb des Plangebietes wurde in den letzten Jahren im sidlichen Teilbereich
eine Stellplatzflache errichtet. Die planungsrechtliche Grundlage fir die Geneh-
migung der Stellplatzflache wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan geschaf-
fen.

Mit der Bebauung bisher unbebauter Flachen und der Umnutzung von Flachen
ist von einem Eingriff in den Naturhaushalt auszugehen, der durch entspre-
chende Malinahmen zu kompensieren ist. Aus diesem Grund wird eine Eingriffs-
Ausgleichsermittlung durchgefiihrt. Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermitt-
lung werden notwendige und geeignete Kompensationsmaflnahmen festgelegt.

Fir die Stellplatzflache wurde bereits durch das Ingenieurbiro Uhle der mit dem
Vorhaben verbundene Eingriffsumfang ermittelt und bilanziert (,Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fir die Errichtung einer Stellflache in Wohlenberg®, Stand
12.01.2017). Diese Bilanzierung wurde mit den 2018 neu gefassten ,Hinweisen
zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE)“ Gberarbeitet. Der Ein-
griff und der dazugehdrige Kompensationsbedarf wurden erneut ermittelt. Fir die
westliche Flache im Aulienbereich wurde sowohl der Kompensationsbedarf flr
die Stellplatzflache als auch fiir die mégliche Umnutzung und Uberbauung mit
Wohngebduden ermittelt. Bei der 6stlichen Flache im AuRenbereich wurde mit
der Annahme der Wohnbebauung bilanziert.

Mit der Umsetzung der Planungsziele wird im Innenbereich in den Baumbestand
eingegriffen. Es werden Rodungen notwendig, die entsprechend zu bilanzieren
und auszugleichen sind.

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemal § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung fiir Verursacher von Eingriffen vermeidbare Beeintrach-
tigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen bzw.
zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die be-
eintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederher-
gestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder
neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht neugestaltet ist” (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3 BNatSchG).
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5.4.2 Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Bestandsbeschreibung

Die Bestandsbeschreibung ist dem Gliederungspunkt 5.2 im Teil 1 der Begrun-
dung zu entnehmen.

Die Bestandsbeschreibung basiert auf den Vorortbegehungen im Dezember
2019 sowie im November 2021. Weiterhin diente als Grundlage die Luftbildauf-
nahmen des ,Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern® des LUNG. Die
Biotop- und Nutzungstypen des Untersuchungsgebietes wurden nach der Anlei-
tung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern des LUNG M-V von 2013 aufgenommen.

Der kartierte Biotop-Bestand entspricht den Luftbildaufnahmen von 2014, da es
in der Zeit von 2015/16 zu einem Eingriff kam, welcher noch nicht bilanziert bzw.
ausgeglichen wurde.

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotoptypen sind in nachfolgender Ab-
bildung und in der Anlage 1 dargestellt.

Bilanzierungsgrundlagen

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu er-
wartenden Eingriffe richtet sich nach den 2018 neugefassten Hinweise zur Ein-
griffsregelung.

Mit den 2018 neu gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vor-
pommern (HzE)“ wird die 1999 eingefuhrte erste Fassung der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung® mit den Empfehlungen zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs
bei Eingriffen in den Naturhaushalt vollstandig ersetzt. Mit den Hinweisen soll
dem Planer eine Grundlage fur eine moglichst einheitliche Handhabung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.

Die Hinweise bestehen aus einem Textteil und einen Anlagenteil (Anlagen 1 bis
6). Wahrend im Anlagenteil in den Anlagen 1 bis 5 zahlreiche Tabellen als Be-
wertungs- und Bemessungsgrundlage und in der Anlage 6 die Kompensations-
malinahmen zur Verfigung gestellt werden, wird im Textteil die Anleitung zur
Eingriffsregelung schrittweise erlautert.

Fir die Berechnung der Eingriffsflache ist der Lage- und Héhenplan vom Ver-
messungsbiro Dipl. Ing. J.-M- Dubbert vom 05.02.2018 im Koordinaten System
ETRS89/UTM 33 sowie die Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt
Klitz als auch der Katasterbestand vom Vermessungsburo Kerstin Siwek vom
01.09.2021 maligebend.

Die GroRRe des Plangeltungsbereiches betragt rund 0,66 ha. Der im Aufienbe-
reich liegende Teil nimmt davon etwa 0,267 ha ein.
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5.4.3 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Far den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitat und Funktion fir den lokalen Naturhaushalt
(naturschutzfachliche Wertstufe). Die naturschutzfachliche Wertstufe fir den vom
Eingriff betroffenen Biotoptyp wird entsprechend der Anlage 3 der HzE ermittelt.
Die Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der Gefahrdung in Anlehnung an die Rote Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN 2006"). Bei der Bewertung wird der
jeweils hohere Wert fur die Einstufung herangezogen. Entsprechend nachfolgen-
der Tabelle wird Uber die Wertstufe der durchschnittliche Biotopwert ermittelt.

Tab. 1: Ermittlung des Biotopwertes (gemal ,Hinweise zur Eingriffsregelung*)

Wertstufe (nach Anlage 3 HzE) Durchschnittlicher Biotopwert

0 1 — Versiegelungsgrad®

1 1,5

2 3

3 6

4 10
*Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,0“ ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in
Dezimalstellen nach o.a. Formel zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Bei direkter Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Biotope ist tber eine differen-
Zierte floristische und faunistische Kartierung die tatsachliche Auspragung des
Biotops zu bestimmen. Anhand der Kartierergebnisse und faunistischer Erfas-
sung gemaf Anlagen 2 und 2a erfolgt nach den Vorgaben der Anlagen 4 die
Festlegung des Biotoptyps. Entsprechend nachfolgender Tabelle wird Gber die
Wertstufe der differenzierte Biotopwert ermittelt.

Tab. 2: differenzierte Ermittlung des Biotopwertes (gemafR Anlage 4 der ,Hinweise zur Eingriffsre-

gelung®)
Wertstufe (nach Unterer Durchschnittlicher Oberer
Anlage 3 HzE) Biotopwert? Biotopwert® Biotopwert®
1 1 1,5 2
2 2 3 4
3 4 6 8
4 8 10 12

a: Unterer Biotopwert

- weniger als 50 % der in der Kartieranleitung (LUNG 2013) genannten besonders charakteristi-
schen Pflanzenarten fiir den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein Vorkommen von
Tier- und Pflanzenarten der Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V

b: Durchschnittlicher Biotopwert

- mind. 50 % der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten
fur den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein Vorkommen von Tier- oder Pflanzenarten
der Kategorien 0, 1, 2, oder 3 der Roten Listen M-V

c: Oberer Biotopwert

1 Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schroder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318
S.
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Wertstufe (nach Unterer
Anlage 3 HzE)

Biotopwert?

Durchschnittlicher
Biotopwert®

Oberer

Biotopwert®

- mind. 75% der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten
fur den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden oder Vorkommen von Tier- oder Pflanzenarten der
Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Geltungsbereich und Wirkzonenbe-
reich) liegenden Biotope bewertet (siehe nachfolgende Tabelle). Die Festlegung
des durchschnittlichen Biotopwertes fur die Biotoptypen mit einer Wertstufe von 0
sowie die Festlegung des Biotopwertes fur die geschitzten Biotope wird im An-

schluss begrundet.

Tab. 3: Naturschutzfachliche Einstufung und Biotopwert der betroffenen Biotoptypen (geschiitztes
Biotop gemaR § 20 NatSchAG M-V)

Rote Liste
der Gefahr-
deten Bio- | SChutz-
Status
toptypen
Deutschlands
)
c o
8= | E
o w O +
z s 592 § & ¢
o N ] g& | o 2 o
Q9 :S 0 (] o 0] °
7] 2 7 o < 7
Feldgeholz aus Uberwie-
221 BFX |gend heimischen Baumar- | 1-3 | 2 §20 | 3 8,0
ten
232 | BHS Stra_uchhecke mit Uber- 3 3 §20 3 8.0
schirmung
2.3.3 | BHB |Baumhecke 1-3 3 §20 | 3 8,0
2.3.4 | BHA | Aufgeloste Baumhecke 1-3 | 3 - 3 8,0
54 SE l::rhrstoffrelche Stillgewas- 1.2 3 §20 | 3 8.0
5.6.4 | SYZ |Zierteich 0 0 - 0 1,0
933 | GIM Intensivgrinland auf Mine- 0 1 i 1 15
ralstandorten
12.1.2 | ACL |Lehm- bzw. Tonacker 0 0 - 0 1,0
1311 | PWX Sl_edlungsgeholz aus hei- 12 1 ) > 3.0
mischen Baumarten
Siedlungsgeblsch aus
13.2.1 | PHX heimischen Geholzarten 1 1 ) 1 1.5
13.3.2 | PER | Artenarmer Zierrasen 0 0 - 0 1,0
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Nicht oder Teilversiegelte
13.3.4 | PEU | Freiflache, teilweise mit 0 1 - 1 1,5
Spontanvegetation
13.8.3 | PGN | Nutzgarten 0 0 - 0 1,0
13.9.6 | PZF |Ferienhausgebiet 0 0 - 0 0,5
14.4.2 | OEL |Lockeres Einzelhausgebiet 0 0 - 0 0,5
14.7.1 | OVD |Pfad, Rad- und FuRweg 0 0 - 0 1,0
14.7.2 | ovF | Versiegelter Rad- und 0 0 ) 0ol 0,0
FuRweg
14.7.5 | OVL |Strale 0 0 - 0 0,0

Die als Ferienhausgebiet (PZF) und Lockeres Einzelhausgebiet (OEL) kar-
tierten Bereiche befinden sich dstlich des Plangebietes und umfassen neben den
versiegelten Flachen fir Gebaude und Erschlielfung auch einen Anteil unversie-
gelter Bereiche (Vorgarten- und Gartenbereiche). Dabei ist der Anteil an Uber-
bauung und Freiflache etwa gleich gro®. Es wird angenommen, dass ca. 50%
der Flache versiegelt sind und 50% der Flachen unversiegelt. Aufgrund eines
Versieglungsgrades von 0,5 wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,5 (1-
Versiegelungsgrad) angesetzt.

Far die vollversiegelten Strallen- und Wegeflachen Versiegelter Rad- und FuB-
weg (OVF) und StraBe (OVL) wird aufgrund der Vollversieglung ein Versieg-
lungsgrad von 1,0 angesetzt. Dadurch ergibt sich ein durchschnittlicher Bio-
topwert von 0,0.

FUr die Biotoptypen Feldgeholz aus liberwiegend heimischen Baumarten
(BFX), Strauchhecke mit Uberschirmung (BHS), Baumhecke (BHB), Aufge-
I6ste Baumhecke (BHA) und nahrstoffreiche Stillgewasser (SE) wird auf-
grund der nicht vorgenommenen differenzierten floristischen und faunistischen
Kartierung der obere Biotopwert von 8,0 angesetzt.

Fir die Biotoptypen Zierteich (SYZ), Lehm- bzw. Tonacker (ACL), Artenarmer
Zierrasen (PER), Nutzgarten (PGN) und Pfad, Rad- und FuBweg (OVD), wel-
che sich als unversiegelt darstellen. Wird ein Biotopwert von 1,0 angesetzt.

Ermittlung des Lagefaktors

Uber den Lagefaktor wird der Abstand der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen
zu vorhandenen Storquellen berlcksichtigt. Der Lagefaktor wird entsprechend
nachfolgender Tabelle ermittelt.
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Tab. 4: Ermittlung des Lagefaktors gemaR ,Hinweise zur Eingriffsregelung”

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

100 — 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,0

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25

Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biospharenreservat, LSG, | 1,25
Kisten- und Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Frei-
raume der Wertstufe 3 (1200-2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freiraume | 1,50
der Wertstufe 4 (> 2400 ha)
* Als Stoérquellen sind zu beachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle
Stralten und vollversiegelte landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
Freizeitanlagen und Windparks

Far den Plangeltungsbereich sind folgende Stérquellen ermittelt worden: im Nor-
den die Stralle (An der Chaussee, L01), im Osten und Westen Wohnbebauung.

Bereiche, die in einem Abstand von weniger als 100 m zur Stérquelle liegen, er-
halten einen Lagefaktor von 0,75. Bereiche, die in einem Abstand von 100 m bis
625 m zur Storquelle liegen, erhalten einen Lagefaktor von 1,0.

Der Geltungsbereich liegt aufderhalb von Schutzgebieten und landschaftlichen
Freirdumen der Wertstufe 3 und 4.

Berechnung des Eingriffsflachendquivalents fir die Biotopbeeintréchtigung bzw.
Biotopveranderung (unmittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

In nachfolgender Tabelle sind die Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt oder
verandert werden (Funktionsverlust) dargestellt. Die Darstellung beschrankt sich
auf die eingriffserheblichen Konflikte.

Eine Veranderung des Biotoptyps wird nur als Eingriff gewertet, wenn die Funk-
tionsfahigkeit des Biotoptyps beeintrachtigt wird und durch den Zielbiotoptyp ein
geringwertiger Biotoptyp entsteht.

Bleibt dagegen die Funktionsfahigkeit des Bestandsbiotops durch den Zielbio-
toptyp erhalten bzw. sind das Bestandsbiotop und das Zielbiotop (nach der voll-
standigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig, z.B. vorhandene Versieg-
lung und geplante Versieglung oder Rasenflachen und Anlage von Rasenberei-
chen oder wird die Funktionsfahigkeit des Bestandsbiotops durch den Zielbio-
toptyp verbessert, sodass ein héherwertiger Biotoptyp entsteht, wird dies nicht
als Eingriff gewertet und es wird auf eine Darstellung verzichtet.
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Tab. 5: Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopverdnderung (Funktionsverlust)

C c o oo
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. o ) o) =
Biotoptyp s s _ _ S5 X
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PGN, Nutzgarten 2.002,00 11 0,75 1.501,5
PHX, Siedlungsgebilisch aus heimi-
schen Geholzen 32,00 1,5 1 36,00
Summe Funktionsverlust 2.034,00 1.537,50

Berechnung des Eingriffsflachendquivalents flr Funktionsbeeintrachtigungen
von Biotoptypen (mittelbare Wirkungen / Beeintrdchtigungen)

Durch Eingriffe kdnnen auch in der Nahe des Eingriffsortes gelegene Biotope
mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d.h. sie sind nur
noch eingeschrankt funktionsfahig. Fir gesetzlich geschiitzte Biotope und fiir Bi-
otoptypen ab einer Wertstufe von 3 ist die Funktionsbeeintrachtigung zu ermit-
teln.

Die Funktionsbeeintrachtigung nimmt mit der Entfernung vom Eingriffsort ab, so-
dass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone wird als Mal} der
Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe nachfolgende Ta-

belle).
Tab. 6: Wirkzone und entsprechender Wirkfaktor gemaR ,Hinweisen zur Eingriffsregelung*”
Wirkzone Wirkfaktor
I 0,5
Il 0,15

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhangig vom Vor-
habenstyp. Fur die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5 der
HzE zurlckgegriffen.

Die geplante Nutzung des Mischgebiets (MI) wird dem Vorhabenstyp ,Wohnbe-
bauung® zugeordnet. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Tab. 7: Auszug aus Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer Beein-
tréchtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)
Wohnbebauung 50 | 200

Bei der Ermittlung der mittelbaren Beeintrachtigungen werden vorhandene Stor-
quellen wie Wohngebiete, Ferienhausgebiete, Strallenverkehrsflachen und Wirt-
schaftswege und ihre Storzonen berticksichtigt. Nur die tber die bereits vorhan-
denen Stérzonen hinausgehenden mittelbaren Beeintrachtigungen, die durch die
Neubebauung verursacht werden, werden in der Eingriffsbilanzierung als Funkti-
onsbeeintrachtigung (mittelbare Beeintrachtigungen) dargestelit.
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Innerhalb der Wirkzone | und Il unterliegen die gesetzlich geschitzten Biotope
und die Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 bereits erheblichen Beeintrachti-
gungen durch die direkt angrenzenden Nutzungen (Stérquellen). In dem zu be-
ricksichtigenden Bereich innerhalb der Wirkzone | befindet sich eine Flache mit
dem Biotoptyp GIM. In Wirkzone Il befindet sich keine durch den Eingriff zusatz-
lich beeinflusste Flache.

Da es in Wirkzonenbereichen lediglich zu Eingriffen auf Biotoptypen mit einer
Wertstufe von maximal 1,5 kommt und auch keine gesetzlich geschiitzten Bio-
tope beeintrachtigt werden, wird auf die Berechnung des Eingriffsflachenaquiva-
lents fir Funktionsbeeintrachtigungen von Biotoptypen verzichtet.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Durch Versieglung bzw. Uberbauung von Flachen kommt es zu weiteren Beein-
trachtigungen, insbesondere der abiotischen Schutzgter, fir die zusatzlich Kom-
pensationsverpflichtungen entstehen. Biotopunabhangig sind die teil-/vollversie-
gelten bzw. Uberbauten Flachen zu ermitteln. Dabei erhalten teilversiegelte Fla-
chen einen Zuschlag von 0,2 und vollversiegelte Flachen einen Zuschlag von 0,5.

In der nachfolgenden Tabelle sind die von Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbau-
ung betroffenen Biotoptypen erfasst.

Tab. 8: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung (Variante Stellplatz)
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MI-Flache (6stlicher AuRenbereich) 804,86 0,5 402,43
St-Flache 600,00 0,2 120,00
Summe Versieglung 1.404,86 522,43
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Tab. 9: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung (Variante Bebauung)

F x Z)

versiegelte/liberbaute Fla-
chen

Teil-/Vollversiegelte bzw.
berbaute Flache in m? (F)
Zuschlag fur Teil-/Vollver-

sieglung bzw. Uberbauung

0,2/0,5 (Z)
Eingriffsflachenaquivalent
fur Teil-/Vollversieglung
bzw. Uberbauung [m?
EFA] (EFA

Hee)
MI-Flache (6stlicher AuRenbereich) 804,86 402,43

O
o

Bebauung (westlicher Auf3enbereich) 793,12 396,56

o
o1

Summe Versieglung 1.597,99 798,99

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Fir die geplanten Biotopbeeintrachtigungen bzw. Biotopveranderungen durch
Funktionsverlust, fur die Funktionsbeeintrachtigungen innerhalb von Wirkzonen
und fir die Versiegelung und Uberbauung ist ein multifunktionaler Kompensati-
onsbedarf von rund 48.039 m? Eingriffsflachenaquivalent (EFA) ermittelt worden
(siehe folgende Tabelle).

Tab. 10: Multifunktionaler Kompensationseingriff (Variante Stellplatz)

Eingriff EFA [m?]
Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopveranderung durch
Funktionsverlust 1.537,50
Funktionsbeeintrachtigung in Wirkzonen 0
Versiegelung und Uberbauung 522,43
Multifunktionaler Kompensationseingriff 2.059,93
Tab. 11: Multifunktionaler Kompensationseingriff (Variante Bebauung) _
Eingriff EFA [m?]
Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopveranderung durch
Funktionsverlust 1.537,50
Funktionsbeeintrachtigung in Wirkzonen 0
Versiegelung und Uberbauung 798,99
Multifunktionaler Kompensationseingriff 2.336,49
5.4.4 Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfes
Bei betroffenen Funktionen von besonderer Bedeutung sind die damit verbunde-
nen Beeintrachtigungen und die daraus resultierenden Kompensationsmalfinah-
men gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass eine additive Kompensation
notwendig wird, sofern dies aufgrund der Multifunktionalitat der tbrigen Kompen-
sationsmaflinahmen nicht bereits gegeben ist.
In der folgenden Tabelle sind, getrennt nach Schutzgltern, die Funktionsauspra-
gungen dargestellt, die von besonderer Bedeutung sind. Der additive Kompen-
sationsbedarf ist verbal-argumentativ zu bestimmen und zu begrtinden.
Planungsstand: Entwurf 13. Dezember 2021 76

96 von 107 in Zusammenstellung



Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

Tab. 12: Funktionen von besonderer Bedeutung (gemaR Anlage 1 der ,Hinweise zur Eingriffsrege-
lung®)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

¢ Alle natlrlichen und naturnahen Lebensrdume mit ihrer speziellen Vielfalt an
Lebensgemeinschaften

o Lebensrdume im Bestand bedrohter Arten (einschl. der Rdume, die bedrohte|
Tierarten fur Wanderungen innerhalb ihres Lebenszyklus bendtigen.)

o Flachen, die sich fur die Entwicklung der genannten Lebensrdume besonders
eignen und die flr die langfristige Sicherung der Artenvielfalt benétigt werden.

Schutzgut Landschaftsbild

o Markante geldndemorphologische Auspragungen (z. B. ausgepragte Hang-
kanten)

o Naturhistorisch bzw. geologisch bedeutsame Landschaftsteile und
-bestandteile (z. B. Binnendunen)

» Naturliche und naturnahe Lebensraume mit ihrer spezifischen Auspragung an
Formen, Arten und Lebensgemeinschaften (z. B. Hecken)

o Gebiete mit kleinflachigem Wechsel der Nutzungsarten

o Landschaftsraume mit Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen
ermoglichen

o Landschaftsraume mit Uberdurchschnittlicher Ruhe

Schutzgut Boden

o Bereiche ohne oder mit geringen anthropogenen Bodenveranderungen, z.B.
Bereiche mit traditionell nur gering den Boden verandernden Nutzungen (na-
turnahe Biotop- und Nutzungstypen)

o Vorkommen seltener Bodentypen

o Bereiche mit Gberdurchschnittlich hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit

o Vorkommen natur- und kulturgeschichtlich wertvoller Boden

Schutzgut Wasser

« Naturnahe Oberflachengewasser und Gewassersysteme (einschl. der Uber-
schwemmungsgebiete) ohne oder nur mit extensiver Nutzung

o Oberflachengewasser mit Uberdurchschnittlicher Wasserbeschaffenheit

e Vorkommen von Grundwasser in Uberdurchschnittlicher Beschaffenheit und
Gebiete, in denen sich dieses neu bildet

¢ Heilquellen und Mineralbrunnen

Schutzgut Klima/ Luft

e Gebiete mit geringer Schadstoffbelastung

« Luftaustauschbahnen, insbesondere zwischen unbelasteten und belasteten
Bereichen

o Gebiete mit luftverbessernder Wirkung (z.B. Staubfilterung, Klimaausgleich)

Additive Bertcksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Auswirkungen auf folgende Artengrup-
pen Fledermause, Brutvogel, Reptilien und Amphibien verbunden

Planungsstand: Entwurf 13. Dezember 2021 77

97 von 107 in Zusammenstellung



Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz fiir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstralte zwischen dem Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus" und dem Bebauungsplan
Nr. 21.3 fiir die Ferienhausanlage

5.4.5

5.4.6

Bei Umsetzung der Minimierung und Vermeidungsmafnahmen besteht

Bei Umsetzung der Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen (siehe Gliede-
rungspunkt 5.4.5) besteht hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Lebensgemein-
schaften kein additiver Kompensationsbedarf.

Additive Berucksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzgutes Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt aulderhalb von landschaftlichen Freirdumen. Die land-
schaftspragenden Geholzstrukturen bleiben weitestgehend erhalten und werden
durch Neuanpflanzungen erganzt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild besteht somit kein additiver Kom-
pensationsbedarf. Zusatzlich ist beachtlich das eine AuRenwirkung im Wesentli-
chen nicht entsteht, da das Gebiet bereits von Gehdélzen und Anpflanzungen um-
saumt ist und diese zusatzlich erganzt werden.

Additive Bericksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung der abioti-
schen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/ Luft

Die Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Bodens sind auf
den durch das Vorhaben zu Giberbaubaren Flachen nicht betroffen.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Wasser in Bezug auf
das Grundwasser sind auf den durch das Vorhaben zu Uberbaubaren Flachen
nicht betroffen.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Klima/ Luft sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

Ermittlung des Kompensationsumfanges (KFA)

Fir das Plangebiet ergibt sich fir die Variante mit der Stellplatzflache der Bedarf
an Eingriffsflachenaquivalent in Hohe von rund 2.060 m? EFA. Um jedoch eine
mogliche Bebauung nicht auszuschliellen, wurde auch diese bilanziert. Bei der
Variante mit Bebauung ergibt sich der Bedarf an Eingriffsflachenaquivalent in
Hbéhe von rund 2.337 m2 EFA.

Da die Differenz mit 277 m? EFA nur gering ausfallt, soll der Ausgleich fiir den
evtl. héheren Eingriff im Vorfeld erbracht werden.

Somit ist der Eingriff in Hohe von 2.337 m? EFA mit einem Ausgleich von

2.337 m? EFA auszugleichen.

Die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in die Natur und Landschaft sol-
len durch externe MaRnahmen im Stadtgebiet oder durch den Erwerb von Oko-
punkten aus einem Okokonto aus der Landschaftszone Ostseekiistenland aus-
geglichen werden.

Der externe Ausgleich wird durch Realisierung der Mallhahme oder durch einen
Vertrag vor Satzungsbeschluss gesichert.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs flir Eingriffe in den Baumbestand

Mit der Umsetzung der Planung ist die Rodung von Einzelbaumen erforderlich,
deren Verlust auszugleichen ist.
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5.4.6.1 Baumbestand

5.4.7

Der zu rodende Baumbestand im Plangebiet umfasst folgende Baume:

Birke 0,3m/6,0m StU= 90cm (gemessen, vor Ort)

Unbekannte Art 0,2m/8,0m StU= 63cm (errechnet, aufgrund des Lage- und Ho6-
henplanes); die unbekannte Baumart ist eine exotische nicht heimische Laub-
baumart. Der Baum stammt vermutlich aus dem osteuropaischen Raum (Krim).

Laut Baumschutzsatzung der Stadt Klitz sind Baume ab einem Stammumfang
von Uber 60cm mit einer Neuanpflanzung auszugleichen.

Der Bedarf an Ausgleich fir Baumrodungen betragt somit 2 Ausgleichspflanzun-
gen als Ersatz fir die Rodung von vorhandenen Einzelbdumen.

Kompensationsmaflinahmen

Interne Kompensationsmallnahmen

Im Plangebiet soll folgende interne Kompensationsmaflinahme (KM) umgesetzt
werden:

- Anpflanzen von Einzelbaumen (KM1), innerhalb der Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
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Beschreibung der internen Kompensationsmallnahme (KM)

Anpflanzen von Einzelbaumen (KM 1)

Am sudostlichen Plangebietsrand innerhalb der festgesetzten Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind 7 Einzel-
baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zwei der 7 Anpflanzungen wer-
den nicht der Ma3nahme zugeordnet, sondern sind Ersatzpflanzungen fur die
Rodung von vorhandenem Baumbestand. Somit werden nur 5 der 7 Anpflanzun-
gen in der MalRnahme angerechnet.

Zur Anerkennung der MalRnahme sind nachfolgende Vorgaben zur Fertigstel-
lung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu bertcksichtigen.

Fir die MalRnahme wird entsprechend dem Maflinahmenblatt 6.22 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 1,0 ange-
nommen. Fur die MaRnahme wird eine Flache von 125 m? (je Einzelbaum eine
Grundflache von 25m?) angesetzt. Der Kompensationswert fiir die Kompensati-
onsmalnahme KM 1 ist entsprechend des MalRnahmenblattes 6.22 zu verwen-
den, da die geplante Kompensationsmaflinahme KM 1 eine MalRnahme innerhalb
des Bebauungsplanes ist und nicht im baurechtlichen AuRenbereich umgesetzt
wird. Demnach ist ein Kompensationswert von 1,0 anzusetzen.

Durch die interne KompensationsmaRnahme KM 1 kénnen rund 125 m? KFA re-
alisiert werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 13: interne KompensationsmaRnahme
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Anpflanzen von 7 Einzelbdumen

(KM 1) 125,00| 1,00|0,00 125,00
Summe interne KM 125,00 125,00

Externe KompensationsmafRnahme

Durch das Vorhaben ergibt sich ein Eingriffsumfang in Hohe von rund
2.336,49 m? EFA (Eingriffsflichenéaquivalente). Mit der internen Kompensations-
mafnahme (KM 1) kénnen rund 125,00 m? KFA (Kompensationsflachenaquiva-
lente) erbracht werden.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Projektes verbleibenden Ein-
griffe in H6he von rund 2.211,49 m? EFA, die nicht tiber die interne Kompensati-
onsmalnahme ausgeglichen werden kénnen, werden durch externe Kompensa-
tionsmalinahmen auf dem benachbarten Flurstiick ausgeglichen. Sidlich an-
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grenzend an das Plangebietes auf dem Flurstick 15/11 (Gemarkung Wohlen-
berg, Flur 1, Flurstlick 15/11) soll die externe KompensationsmaRnahme EM1
umgesetzt werden:

- Anlage eines Krautsaumes an bestehender Feldhecke (EM1).
Beschreibung der externen KompensationsmalRnahme (EM)

Anlage eines Krautsaumes an bestehender Feldhecke (EM1)

Der Saum wird durch Selbstbegrinung oder Initialeinsaat mit regional- und
standorttypischen Saatgut begriint. Die Flache ist durch geeignete Sicherung wie
z.B. durch Eichenspaltpfahlen vor der Bewirtschaftung zu sichern. Die Angren-
zende Hecke und die MaRnahmenflache ist dauerhaft zu erhalten.

In den ersten 5 Jahren ist eine Entwicklungspflege in Form einer Aushagerungs-
mahd des Krautsaumes auf nahrstoffreichen und gediingten Standorten, mit Ab-
fuhr des Mahgutes zu gewahrleisten. Die Mahdhdhe betragt mindestens 10 cm
Uber Gelandeoberkante. Die Mahd hat mit Messerbalken zu erfolgen. Nach der
5 jahrigen Entwicklungspflege erfolgt die Mahd des Krautsaumes nicht vor dem
1. Juli je nach Standort einmal jahrlich, aber mindestens alle 3 Jahre mit Abfuhr
des Mahgutes. Die Mahdhéhe betragt weiterhin mindestens 10 cm Uber Gelan-
deoberkante. Die Mahd hat mit Messerbalken zu erfolgen. Der Saum ist mit einer
Breite von 5 m anzulegen und zu erhalten.

Fir die MalRnahme wird entsprechend dem Malinahmenblatt 2.23 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 3,0 ange-
nommen. Fir die Mallhahme wird eine Flache von 1.525 m? (Lange = 305 m,
Breite = 5 m) angesetzt. Der Kompensationswert flir die Kompensationsmal3-
nahme EM 1 ist entsprechend des MaRnahmenblattes 2.23 zu verwenden. Dem-
nach ist ein Kompensationswert von 3,0 anzusetzen.

Durch die externe Kompensationsmafinahme EM 1 kénnen rund 2.287,5 m? KFA
realisiert werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 14: externe KompensationsmaRnahme
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Anlage eines Krautsaumes an beste-

hender Feldhecke (EM1) 1.525,00| 3,00/0,50 2.287,5
Summe externe KM 1.525,00 2.287,5
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b. 11: Kopensationsmaf&nahmen

Aus gleichs maBnahmen
EM 1 Anlage eines Krautsaumes (305m}

. G KM 1 Anpflanzung ven Einzelbdumen (7 Stick)

Kartengrundlage: GDI-MV (DOP 2020).
GDI-MWV ALKISMV
Raumbezug: ETRS 1989 UTM Zone 33N zE-N

Stadt Klitz
Bebauungsplan Nr. 21.4 fur einen Teilbereich
der Orts lage Wohlenberg siidlich
der Landesstrale zwischen dem
Bebauungsplan Nr. 23 "Dat oole Huus™
und dem Bebauungsplan Nr.21.3

fiir die Ferienhausanlage

Bearbeitungsstand:

ar | Menungsbire Mahrel
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Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung EFA/ KFA)

Mit den 2 Ausgleichpflanzungen, der internen und externen Malinahme kann der
Eingriff in Natur und Landschaft in Hohe von 2.337 m? EFA und 2 Ersatzpflan-
zungen als vollstandig ausgeglichen angesehen werden (siehe nachfolgende Ta-

belle).

Tab. 15: Gesamtbilanzierung EFA und KFA

Bedarf (= Bestand)

Planung

- 2 Ersatzpflanzungen fir die Ro-
dung von Einzelbdumen

Eingriffsflachenaquivalent beste- | Kompensationsflachenaquivalent beste-

hend aus: hend aus:

- Sockelbetrag fur multifunktionale | - interne MalRnahme (KM 1)

Kompensation: 125,00 m? KFA
2.337 m? EFA

- Externe Mallnahme (EM 1)
2.287,50 m? KFA

- 2 Ersatzpflanzungen als Ersatz fur die
Rodung von Einzelbdumen

Gesamtbilanz

Flachenaquivalent (Bedarf):

Flachenaquivalent (Kompensation):

2.337 m? EFA

2.412,50 m? KFA
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8.1

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 auch die Entwicklung des Um-
weltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung zu prognostizieren. Bei Nicht-
durchfuhrung der Planung wirde keine planungsrechtliche Reglung und Siche-
rung fur die dauerhafte Nutzung der Stellplatze erfolgen. Fir die baugenehmigte
Nutzung der Eisdiele wirde keine Sicherung des Stellplatzbedarfs vorbereitet
werden. Eine Bebauung der Flache wirde nur im Rahmen der Privilegierung
moglich sein. Das wurde bedeuten, dass letztlich ohne Bebauungsplan keine
baulichen Nutzungen ohne Privilegierung vorbereitet werden konnten. Die ange-
strebte bauliche Arrondierung der Flache wirde nicht umsetzbar sein.

Prognose anderer Planungsmoglichkeiten

Es bestinde die Moglichkeit, die Stellplatzanlage an einem anderen Standort zu
errichten. Aus derzeitiger Sicht kdnnten die Flachen flir eine Stellplatzanlage je-
doch nur mit groRer fuldlaufiger Entfernung an einem anderen Standort errichtet
werden. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens betrachtete Standorte gibt es in
unmittelbarer Nahe nicht. Flachen am Ortsausgang in Richtung Klitz stehen
nicht zur Verfigung. Flachen am Anleger sind flir eine andere Nutzung vorgese-
hen und befinden sich fir die Nutzung der Eisdiele in zu grof3er Entfernung. Stell-
platzflachen mit groRer fullaufiger Entfernung wirden nicht zu einer Entlastung
am Standort der Eisdiele fihren kénnen.

Unter Berlcksichtigung des ausgetibten Gewerbes wurde auch geprift, die ge-
nehmigte Nutzung der Eisdiele an einem anderen Standort fortzufihren. Es
wurde Uberprift, die Eisdiele an einem anderen Standort zu errichten. Fur den
konkreten Betrieb der Eisdiele ist der Bezug zwischen dem Wohnen und der ge-
werblichen Nutzung unabdingbar. Deshalb ware die Verlagerung des Standortes
nur mit einer Verlagerung der Wohnfunktion maoglich. Dies ist nicht beabsichtigt.
Darlber hinaus ist es zur Bewertung des Fremdenverkehrsstandortes Wohlen-
berg wichtig, dass eine Durchmengung von Wohnen, gewerblicher Nutzung und
touristischer Infrastruktur erfolgt. Gebaude fir das Wohnen oder gewerbliche
Nutzung konnten auch in anderen Gebieten der Stadt Klitz gebaut werden. Ziel-
setzung ist jedoch eine Arrondierung der vorhandenen Situation und eine Nach-
verdichtung.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine Schwierigkei-
ten aufgetreten. Fur die Schutzguter Boden, Grundwasser und Luft und Wasser
lagen keine konkreten Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenpor-
tals des LUNG M-V zur Bewertung herangezogen (www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de). In Auswertung der Standortbedingungen wiirden auch durch zusatzli-
che Erfassungen voraussichtlich keine deutlich veranderten Ergebnisse prognos-
tiziert werden kénnen.
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9. Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Vorhaben auf-
grund der beschriebenen Auswirkungen moglicherweise erhebliche, nachteilige
Aus-wirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis der Prifung der Umweltbelange kénnen als Entscheidungs-grund-
lage fir die gemeindliche Prifung folgende Aussagen getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzglter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.

Durch die Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 sind keine
nationalen oder internationalen Schutzgebiete betroffen bzw. erhebliche Beein-
trachtigungen und Auswirkungen auf internationale Schutzgebiete konnen aus-
geschlossen werden.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten.

10. Referenzliste der Quellen, die fiir die im Umweltbericht enthaltenen Be-
schreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt 2.4 Rechtsgrundlagen im Teil 1 der Be-

grindung sowie unter dem Punkt 3 Fachgesetze dieses Umweltberichts aufge-
fahrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane
Die Fachplane sind unter dem Punkt 4 Einordnung in Ubergeordnete und ortliche

Planungen dieses Umweltberichts aufgeflhrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Verwendete Gutachten und sonstige Quellen

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 21.4 der Stadt Klitz fir einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg
sudlich der Landesstral3e, dstlich des Bebauungsplanes Nr. 23 und west-
lich des Bebauungsplanes Nr. 21 Teil 3, Dipl.-Ing. Volker Ziegler,
18.01.2019

Erganzung der schalltechnischen Untersuchung beziglich des Sonder-
gebietes Ferienhauser im Bebauungsplan Nr. 21.3, Ingenieurbiro Zieg-
ler, 18.09.2019

Verkehrliche Betrachtung fir den B-Plan 21.4 der Stadt Klitz, LOGOS
Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH, 18055 Rostock, Stand
15.01.2018

FFH-Vorprufung, Planungsbiro Mahnel, Dezember 2021
Artenschutzrechtliche Bewertung des Gebietszustandes, Gutachterbiiro
Martin Bauer, Dezember 2021
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21.4 der Stadt Klitz
wurde in der Sitzung der Stadtvertretungam .................c.cc gebilligt.

Kltz, den ..., (Siegel)

Jirgen Mevius
Burgermeister

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Stadt Klitz durch das:

Planungsbliro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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TEIL 4 Anlagen

Anlage 1: Naturraumlicher Bestand mit Eingriffsbereich, Wirkzonen und Stoérquellen
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