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Sachverhalt:

Die Stadt Klitz hat die Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 22 aufgestellt
(Rechtskraft 2007), ebenso die 1. Anderung (Rechtskraft 2008) sowie die 3.
Anderung (Rechtskraft 2018); die 2. Anderung besitzt keine Rechtskraft.

Der Bebauungsplan Nr. 22 der Stadt Klatz wurde in Uberwiegenden Teilen bereits
realisiert und umgesetzt.

Das Grundkonzept des Bebauungsplanes aus stadtebaulicher Sicht wurde
umgesetzt und die Zielsetzungen erreicht.

Nachteilig ist jedoch die starke Verdichtung, die sich auf das
Oberflachenwasserregime auswirkt. Im Zusammenhang mit dem
Oberflachenwasserregime wird deshalb empfohlen, ein Monitoring fur
unvorhergesehene Umweltauswirkungen vorzunehmen.

Das gefasste Oberflachenwasser wird durch die Leitungen des Zweckverbandes
aufgenommen. Eine klare Regelung fur die Ableitung des ungefassten
Oberflachenwassers besteht nicht. Hier sind die Bewertungen durch Unter- und
Oberlieger zu betrachten. DarUber hinaus gibt es 2 Feuchtstellen, die sich im
niederen Bereich befinden und die der Untersuchung bedurfen. Unabhangig von
der Wahl des Verfahrens und der Regelung der zukunftigen Entwicklungen ist die
Oberflachenwasserthematik zu klaren. Hier geht es malgeblich um das
ungefasste Oberflachenwasser.

Im Zusammenhang mit dem Plankonzept wurde seiner Zeit die Grundflachenzahl
(GRZ) im Bebauungsplan Nr. 22 mit 0,2 festgesetzt; die Uberschreitung der GRZ
gemals § 19 Abs. 4 BauNVO wurde auch ausnahmsweise nicht zugelassen. Im
Zuge von Bauantrags- und Baugenehmigungsverfahren/ Bauanzeigeverfahren



(Genehmigungsfreistellung) wurden Uberschreitungen der Grundflaichenzahl bis
zu 0,3 gestattet. Die Genehmigungsbehoérde hat in Abstimmung mit der
Verwaltung dariber befunden, die Grundflaichenzahl mit der Uberschreitung von
bis zu 0,3 festzulegen.

Zur Rechtseindeutigkeit ware die Grundflachenzahl entsprechend zu bemessen
und festzusetzen. In einem Teilbereich (3. Anderung) wurde die GRZ noch
zusatzlich erhéht. Dies ware im Plankonzept fir eine Anderung ebenso zu
bertcksichtigen.

Die Bebauung entspricht in Teilbereichen nicht der Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenze. Es ist nicht nachvollziehbar, warum
hier der bauliche Bestand (in der Regel Bebauung auf der Grundlage des
Bebauungsplanes) zu den festgesetzten Baugrenzen abweicht. Eine
stadtebauliche Begrindung ist nicht erfolgt.

Es ist ein Spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache, auf der zusatzlich
eine Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt war, errichtet worden.

Das Plangebiet wurde weitestgehend bebaut. Dies sollte in die
Entscheidungsfindung zur weiteren Vorbereitung mit einbezogen werden.

Far einige Grundstlicke wurde die Bebauungsmaoglichkeit gemal Bebauungsplan
noch nicht ausgeschopft (sh. Anlagen). In den Uberwiegenden Fallen waren zur
Aufrechterhaltung der Baurechte die Festsetzungen eines Bebauungsplanes
notwendig.

Far das gesamte Plangebiet hat die Stadt zu entscheiden bzw. zu klaren:
- Regelung zum Ausschluss von Ferienwohnungen,
- Regelung zum Ausschluss von Zweitwohnsitzen,
- ggf. Regelungen zur Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen (im Rahmen
eines WA bzw. MlI).

Folgende Varianten zur Regelung des Planungsrechts wurden auf ihre
Anwendbarkeit Uberpruft:

- Klarstellungs- und Erganzungssatzung,

- einfacher und qualifizierter Bebauungsplan,

- Aufhebung des Bebauungsplanes.

Diese Moglichkeiten werden wie folgt bewertet:

- Eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung ist unter Berlcksichtigung der
Baugrundstlcke in der Tiefe und der 2. Reihe nicht geeignet.

- AusschlieBSlich ein einfacher Bebauungsplan (z.B. zur Regelung der Art der
baulichen Nutzung und der GRZ) ware unter Berucksichtigung der
derzeitigen Kenntnissituation nicht geeignet, um das Planungsrecht far
bisher unbebaute Grundstiicke, die mit der Mdglichkeit der Uberbauung
festgesetzt waren, zu erreichen.

- Ein qualifizierter Bebauungsplan ware geeignet.

- Die Kombination eines qualifizierten Bebauungsplanes (fur einen
Teilbereich "An der Chaussee", der die bislang unbebauten Grundstlcke
und den Spielplatz einschlie8t) mit einem einfachen Bebauungsplan (z.B.
zur Regelung der Art der Nutzung und GRZ fUr das weitere Plangebiet)
ware moglich. Siehe Anlagen 5 und 6 dieser Beschlussvorlage. Fur die



festgesetzten Flachen fur die Landwirtschaft ware zu entscheiden, ob eine
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 22 erfolgen soll. Ggf. kdnnte hier eine
Beplanung als "Hausgarten" unter Berlcksichtigung der Regelungen auf
den Nachbargrundsticken geprift werden. Mit der Kombination von
qualifiziertem und einfachen Bebauungsplan wirde es gelingen, das
ursprungliche Konzept den ortlichen Gegebenheiten anzupassen.

- In Anbetracht der stadtebaulichen Situation ware Aufhebung des
Bebauungsplanes als nicht geeignet zu bewerten. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich dann (ohne Bebauungsplan) nach den Vorgaben des
BauGB fur die innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach §
34 BauGB. Es wdulrde nicht gewahrleistet sein, dass die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung gemaB den gemeindlichen Zielsetzungen
erfolgt. Insbesondere die Verdichtung konnte weiter zunehmen, Baurechte
konnten z.B. auf Grunflachen neu entstehen und die Baurechte, die bisher
noch nicht ausgeschopft wurden, kénnten "verloren gehen" bzw. nicht
mehr in Anspruch genommen werden.

Ein Mangel im Vergleich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes mit der
derzeitigen Bestandssituation ist, dass in festgesetzten Grunflachen Zufahrten zu
Grundstucken und Carports errichtet wurden. Um diesen Mangel auszuraumen,
ware es notwendig, dass die betroffenen Grunflachen zugunsten der Erweiterung
der Flachen des Allgemeinen Wohngebietes reduziert werden. Dies bedingt dann
eine Uberprufung der GRZ. Die VergroBerung der WA-Gebiete um die Anteile der
Grunflachen wuirde bedeuten, dass eine Neuberechnung der GRZ erfolgen
musste, wenn das Mals der Uberbauten Flache nicht erhoht werden soll. Bei
gleichbleibender GRZ von 0,2 bzw. zzgl. der Uberschreitung bis zu 0,3 ware unter
Einbeziehung weiterer Flachen jeweils grundstlicksbezogen eine Reduzierung der
GRZ fur das ,,neue WA-Gebiet” zu ermitteln.

Malsgeblich wurde es sein, bei Veranderung der Baugebiete und der Grunflachen,
(VergroBerung der Baugebiete und Reduzierung der Grinflachen) eine adaquate
GRZ festzusetzen, damit nicht noch dichter bebaut wird.

Zielsetzung ist auch eine geringere Festsetzungsdichte.

Die bereits realisierten Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen koénnen uber
Grunddienstbarkeiten gesichert werden; ggf. Uber Baulasten.

Auf Grundlage der Entscheidung ware die weitere Vorgehensweise zu wahlen.

Beschlussvorschlag:
1. Die Stadtvertretung der Stadt Klutz entscheidet sich fur

VARIANTE 1

- Aufrechterhaltung bzw. Neubeplanung der Bauleitplanung flr einen
Teilbereich (mit noch nicht bebauten Grundsticken und Spielplatz) i.S.
eines qualifizierten Bebauungsplanes sowie Aufhebung des Ubrigen Teile
des Bebauungsplanes,

ODER - VARIANTE 2

- Aufrechterhaltung bzw. Neubeplanung der Bauleitplanung fur einen
Teilbereich (mit noch nicht bebauten Grundsticken und Spielplatz) i.S.
eines qualifizierten Bebauungsplanes sowie Neuaufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes fur die uUbrigen Teile des Bebauungsplanes.



Uber die Verfahrensweise zu den festgesetzten |
Flachen ist im weiteren Verfahren zu entscheiden
Festsetzung "Hausgarten".

2. Das Monitoring fur das Entwasserungskonzept fur
Oberflachenwasser ist entsprechend durchzufuhren und als Grundlage fur die
Bearbeitung zu nutzen.

Finanzielle Auswirkungen:

andwirtschaftlichen
(Aufhebung oder

das ungefasste

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- / auBerplanmaBige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes.
Haushaltsfihrung auszufillen):

in Zeiten vorlaufiger

Deckung gesichert durch

| Einsparung auBerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlgl o6ffentlich
2 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlg2 offentlich
3 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlg3 offentlich
4 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlg4 offentlich
5 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlg5 offentlich
6 2023-03-31Klutz_B22_GSBeschluss_Anlg6 o6ffentlich
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