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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt
Klatz fur die Neubebauung stdlich der "Neuen Reihe"
in der Ortslage Oberhof
hier: Beschluss uber den Vorentwurf

Organisationseinheit: Datum
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Antje Burda

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Stadt Klitz (Vorberatung) 23.05.2023 O

Hauptausschuss der Stadt Klutz (Vorberatung) 12.06.2023 N

Stadtvertretung Klutz (Entscheidung) 26.06.2023 o)
Sachverhalt:

Die Stadt Klitz hat den Beschluss zur Aufstellung der Bauleitplanung fur den Bereich
sudlich der ,Neuen Reihe" in der Ortslage Oberhof gefasst.

Die Ortslage Oberhof ist gepragt durch die Gutsanlage mit Herrenhaus,
Wirtschaftsgebauden und Parkanlage. Die weitere Bebauung erstreckt sich im

Wesentlichen entlang der ErschlieBungsachsen. Im Flachennutzungsplan hat die Stadt Klutz
formuliert, die Struktur des Ortes zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Stadt Klitz beabsichtigt zur Deckung des Bedarfes an Wohnraum die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Arrondierung der Ortslage Oberhof mit einem
Wohngebiet zu schaffen. Dazu wird der Bebauungsplan Nr. 44 aufgestellt.

Die Flache liegt sudwestlich der Stral3e "Neue Reihe", an der bereits norddstlich
Wohngrundstiicken (Einfamilienh&auser) anliegen.

Derzeit ist die Flache als Ackerland genutzt.

Das Planungsziel besteht in der Vorbereitung von Grundstiicken fiir eine Neubebauung mit
Wohnhausern.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan hat die Stadt Klitz die urspringlichen stéadtebaulichen
Strukturen durch die Flachenausweisungen berticksichtigt; bei einer zunehmenden
touristischen Entwicklung an der Wohlenberger Wiek und einhergehenden zunehmenden
Bedeutung Oberhofs ware hier die Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen mdglich.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 44 wurden im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Kliitz folgende Darstellungen getroffen:

- Flachen flr die Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB.

Der Flachennutzungsplan ist im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan im
Parallelverfahren zu andern. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes scheidet
mangels Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13b BauGB aus. Der Flachennutzungsplan
ist somit parallel zum Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan fir den Bereich der
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Anderungsflache zu dndern. Anstelle der bisher dargestellten Flache fur Landwirtschaft ist
Flache fur die wohnbauliche Entwicklung auszuweisen. Die Verfahrensschritte sollen parallel
zur verbindlichen Bauleitplanung durchgefuihrt werden.

Wahl des Planaufstellungsverfahrens
Die Austellung der Bauleitplanung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren.
Die einvernehmliche Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung im

Zusammenhang mit der Aufstellung der Bauleitplanung liegt vor. Das Plankonzept wurde
durch das Amt fir Raumordnung und Landesplanung bestéatigt.

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung der Stadt Klutz beschliel3t,

1. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 der Stadt Klitz fur die Neubebauung stdlich
der ,Neuen Reihe" in Oberhof wird aufgrund der Variantenuntersuchung und der
Entscheidung Uber die Vorzugsvariante gebilligt und zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

2. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 fir die Neubebauung
sudlich der ,Neuen Reihe” in der Ortslage Oberhof wird wie folgt begrenzt:
- im Nordosten: durch die Stral3e "Neue Reihe" (miteinbezogen),
- im Sudosten: durch die Landesstraf3e (L 01),
- im Sudwesten: durch Ackerflachen,
- im Nordwesten: durch das bebaute Grundsttick "Zur Géartnerei" Nr. 9.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 ist auf dem Deckblatt
der Planzeichnung dargestellit.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
offentlichen Auslegung durchzufiihren. Die Variantenuntersuchung ist mit fir die Auslegung
Zu nutzen.

4. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist gemal § 4
Abs. 1 BauGB durchzufthren.

5. Der Flachennutzungsplan ist fir den betroffenen Teilbereich analog zu &ndern. Die
Durchfiihrung als Parallelverfahren ist vorgesehen. Mit dem Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes mit der Darstellung der Wohnbauflachen sind die friihzeitigen
Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, der Offentlichkeit
und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden vorzunehmen.

Finanzielle Auswirkungen:

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

X Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

X durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto: 2/51101/56350000

durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und
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unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfiihrung auszufiillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 1-2023-05-10Kluetz_B44 Vorentwurf A3A4 offentlich
2 2-d2023-05-10-Kluetz-B44 _TeilB-Text_Vorentwurf 6ffentlich
3 3-STN B-Plan Nr. 44 - 2023-05-09 6ffentlich
4 4-Planungsanzeige_Kluetz_B44-AfRLP_gesamt ¢ffentlich
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44

DER STADT KLUTZ

_FUR DIE NEUBEBAUUNG
SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Stadtebauliches Konzept fur den Vorentwurf

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 44
der Stadt Kliitz

WOHLENBERG

Quelle: www.gaia-mv.de
Ubersicht M1 : 15.000

A

Planungsburo Mahnel | | Planungsstand Mai 2023
ron coneirn o] | VORENTWURF
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Gemarkung Oberhof

Gemarkung Oberhof

Ubersichtsplan / Fiur 1

SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44 DER STADT KLUTZ
FUR DIE NEUBEBAUUNG SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Stadtebauliches Konzept
fir den Vorentwurf
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44 DER STADT KLUTZ
FUR DIE NEUBEBAUUNG SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Schiedsol M1:1.000

Oberhof

£=Gemarkung Oberhof

Hofschlag

Kartengrundlage:
Zweckverband Grevesmiihlen
ALKIS vom 28.11.2018

Lage: ETRS89
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Gemarkung Oberhof
Flur 1 \
NUTZUNGSSCHABLONE
Baugebiete
WA
WA - Allgemeine
Art der Nutzung Wohngebiete
§ 4 BauNVO
GRZ-Grundflachenzahl 0,35
Bauweise o
maximale Traufhohe TH ax = 4,00m
maximale Firsthohe FH ax = 9,00m

T~

AN

Gemarkung Oberhof
Flur 1

\
™~
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LEGENDE

Stadtebauliches Konzept

E Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44

@ WA-Gebiete, nach Ifd. Nr. (gemaR § 4 BauNVO)

035  Grundflachenzahl (GRZ) als HochstmaR, hier: 0,35
THmax 4,00 m Traufhohe, als Hochstmal Gber dem Bezugspunkt
FH .o 9,00m Firsthohe, als Hochstmal Uber dem Bezugspunkt

geplantes Gebaude / geplantes Baugrundstuick

private Grunflache
Obstwiese

Wiese
Geholzflache

offentliche Straflenverkehrsflache

offentlicher verkehrsberuhigter Bereich

Baum - Erhaltung / Rodung
(Lage ungenau, Ubernahme aus dem Luftbild)

®
S

e vorhandene Flurstlicksgrenze, Flursticksnummer

vorhandene Gebaude
- aus der ALKIS
- aus dem Luftbild (Lage und GroRe ungenau)

ey

(<, .
] m@
J i

Bemalung in Metern

©

Bushaltestelle
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 44 DER STADT KLUTZ FUR DIE
NEUBEBAUUNG SUDLICH DER ,,NEUEN REIHE* IN DER ORTSLAGE OBERHOF

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2  Ausnahmsweise kénnen im Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, ausgenommen Ferienwohnungen i.S. des
§ 13a BauNVO,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, ausgenommen Ferienwohnungen i.S. des
§ 13a BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen.

1.3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen
- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstellen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und deshalb
nicht zulassig.

1.4  Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen i. S. des § 13a BauNVO als
Unterart der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und deshalb nicht zulassig.

1.5 Im Allgemeinen Wohngebiet sind in den gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zuldssigen Wohngebauden gemall § 1 Abs. 9 BauNVO nur Wohnungen, die der
dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der
Stadt Klutz haben, nicht hingegen Zweit- bzw. Nebenwohnungen, zulassig.

Planungsstand: Mai 2023 — Vorentwurf 1
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GRUNFLACHEN; 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 BauGB)

1. GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.1 Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Wiesenflache sind als extensive
Mahwiese begleitend zur Allee anzulegen, zu erhalten und dauerhaft zu sichern.

1.2. Die private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung Gehélze (Heckenpflanzung) ist
dauerhaft zu erhalten.

1.3.  Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Obstwiese ist anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist als Ausgleichs- und Ersatzmalnahme zu
beriicksichtigen.

1.4. Bei Abgang von Gehdlzen sind diese artgleich zu ersetzen.

2 FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.1.  Die Streuobstwiese ist mit heimischen standortgerechten Obstsorten zu bepflanzen. Die
Wiesenbereiche sind extensiv zu pflegen.

Anmerkung:
Geeignete Mallnahmen fiir Ausgleich und Ersatz werden im weiteren Planverfahren
bestimmi.

3. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

3.1 Die gemaR Planzeichnung — Teil A zum Erhalt festgesetzten Baume, Baume entlang
der Allee und auf der Feldflur, sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese mit
heimischen und standortgerechten Baumarten zu ersetzen.

Anmerkung:

Anpflanzungen werden bei der weiteren Vorbereitung und auf der Grundlage einer
Vermessung ergénzt. Vorgesehen sind maligeblich Einzelbaumanpflanzungen im
StralBenbereich.

M. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Anmerkung:

Die Festsetzungen zu Dédchern, Fassaden, Einfriedungen, Sonstigen Festsetzungen, zur
Gestaltung der Pldtze fir bewegliche Abfallbehélter werden im Zuge des
Aufstellungsverfahrens auch nach Vorlage der Vermessung in der Entwurfsphase
ergénzt. Gestaltungsgrundsétze der Stadt Kliitz sind anzuwenden.

Planungsstand: Mai 2023 — Vorentwurf 2
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Anmerkung:
Nachrichtliche Ubernahmen werden im Rahmen des Planverfahrens unter

Berticksichtigung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger o6ffentlicher
Belange und deren Anforderungen ergénzt.

HINWEISE
BODENDENKMALE

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von den geplanten MalRnahmen keine
Bodendenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archdologische
Funde und Fundstellen entdeckt werden. Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten
zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In
diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten
des LA in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

MUNITIONSFUNDE

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mdgliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass Einzelfunde auftreten kénnen.
Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstdnde oder sonstige im
Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregelmaRigkeit
auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Noétigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die 6&rtliche Ordnungsbehérde
heranzuziehen.

Gemall § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der o&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr
hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
Konkrete und aktuelle Angaben Gber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind geblhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

ALTLASTEN/ ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 44 der
Stadt Klutz weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Werden schadliche Bodenveradnderungen, Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen
im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im Rahmen der Durchfihrung
der Bauarbeiten festgestellt, ist auf der Grundlage des § 2 des Gesetzes zum Schutz
des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz -
LbodSchG M-V) der  Unteren Bodenschutzbehérde  des Landkreises
Nordwestmecklenburg hieriiber Mitteilung zu machen.

Planungsstand: Mai 2023 — Vorentwurf 3
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4. GEWASSERSCHUTZ

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw.
wiederherzustellen. Jeglicher Umgang mit wassergefdhrdenden 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. Werden bei der Durchsetzung
der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden flr
Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung
oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaR § 49 Abs.
1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.
Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der
BaumalRnahmen zu.

Planungsstand: Mai 2023 — Vorentwurf 4
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Amt fur Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
Wismarsche Stralle 159, 19053 Schwerin

Amt Klitzer Winkel

Fur die Stadt Klatz Bearbeiterin:  Frau Eberle

Schlof3stralRe 1 Telefon: 0385 588 89 141

23948 Kliitz E-Mail: jana.eberle@afrlwm.mv-regierung.de
AZ: 110-506-56/23
Datum: 09.05.2023

nachrichtlich: LK NWM (FD Bauordnung und Planung), WM V 550

Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 44 , Neue Reihe“ in der
Ortslage Oberhof der Stadt Klutz

Beteiligung der Behdrden im Rahmen der Planungsanzeige gemafR § 17 bzw. 20 LPIG
Ihr Schreiben vom: 04.04.2023 (Posteingang: 04.04.2023)
Ihr Zeichen: --

Sehr geehrte Frau Schultz,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung gemaf Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vor-
pommern i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181),
dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
27.05.2016, dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschrei-
bung des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung hat der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Neue Reihe® in der Ortslage
Oberhof der Stadt Klitz bestehend aus Planzeichnung (Stand: Marz 2023) und Begrindung
vorgelegen.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
eines Wohngebietes in der Ortslage Oberhof. Vorgesehen ist die Bereitstellung von bis zu
36 Grundstucken fur eine Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelhdusern und Hausgruppen.
Diese sollen vorzugsweise dem Dauerwohnen dienen. Entsprechende Festsetzungen zur
Sicherung des Dauerwohnens sollen im Bebauungsplan verankert werden.

Anschrift:

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
Wismarsche StraRe 159, 19053 Schwerin

Telefon: 0385 588 89160

E-Mail: poststelle@afriwm.mv-regierung.de
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Klutz wird fur den Vorhabenstandort derzeit
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot gemald §8 Abs. 2
BauGB Rechnung zu tragen, ist der Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen.

Raumordnerische Bewertung

Der Stadt Klutz wird gemaR Programmsatz 3.2.2 (1) Z RREP WM die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Grundzentren sollen als Standorte fur die Versorgung der Bevolke-
rung ihres Nahbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarfes gesichert und weiterentwickelt werden (vgl. Pro-
grammsatz 3.2.2 (2) RREP WM).

Das o0.g. Vorhaben entspricht den Programmsatzen 4.2 (1) (Z) LEP M-V sowie 4.1 (3) (£)
RREP WM zur Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung.

Laut der Karte M 1:250.000 des LEP M-V sowie der Karte M 1:100.000 des RREP WM
befindet sich der Vorhabenstandort in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (vgl. Pro-
grammsatze 4.5 (3) LEP M-V und 3.1.4 (1) RREP WM) sowie einem Vorbehaltsgebiet Tou-
rismus bzw. im Tourismusschwerpunktraum (vgl. Programmsatze 4.6 (4) LEP M-V und 3.1.3
(2) RREP WM) befindet.

Ich weise abschlieRend auf den derzeitigen Entwurf der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1
und 4.2 des RREP WM (Stand: Juni 2022) hin. Zukunftig ist in den Zentralen Orten auch
weiterhin eine quantitativ uneingeschrankte wohnbauliche Entwicklung vorgesehen. Es wird
jedoch verstarkt die Qualitat der Standorte in den Blick genommen. Demgemal erfolgt eine
Fokussierung auf die Hauptorte der Zentralen Orte. Entwicklungen in den Ortsteilen sollen
nur eingeschrankt ermoglicht werden. Eine Anwendung dieser Festlegungen erfolgt nach
entsprechender Rechtsfestsetzung als Landesverordnung.

Bewertungsergebnis
Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

AbschlieBender Hinweis

Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Prifung durch die zustandige Ge-
nehmigungsbehorde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fur
das Vorhaben nicht wesentlich andern.

Mit freundlichen GrifRRen

Im Auftrag

Gez. Jana Eberle
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Amt Klutzer Winkel

Der Amtsvorsteher

fiir die amtsangehérigen Gemeinden

Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Ostseebad Boltenhagen, Stadt Kliitz und Zierow

Amt Klitzer Winkel e SchlofRstralRe 1 ¢ 23948 Kliitz

Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg
Wismarsche StralRe 159

Auskunft erteilt: Maria Schultz

Fachbereich |V - Bauwesen

19053 Schwerin Telefgn: 038825 / 393-400 .

E-Mail: m.schultz@kluetzer-winkel.de
nachrichtlich: Zimmer: 204
Landkreis Nordwestmecklenburg AZ: MSCHI
Stabstelle Wirtschaftsférderung, Fefitial: 038825 / 393-0
Regionalentwicklung und Planen Fax: 038825 / 393-710 oder -19
Bauleitplanung Internet: https://iwww.kluetzer-winkel.de/

Bérzower Weg 3
23936 Grevesmiuhlen

04.04.2023

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt Kliitz fiir die Neubebauung siidlich der

StrafRe ,Neue Reihe“ in der Ortslage Oberhof

hier:  Planungsanzeige gemaR § 12 Landesplanungsgesetz

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

die Stadt Klitz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 fir einen Bereich in
Oberhof sudlich der Stral’e ,Neue Reihe". Die Flachen sind fur eine Neubebauung in Ergénzung

der vorhandenen Ortslage vorgesehen.

Wir bitten hierzu um lhre Stellungnahme und wiinschen eine Abstimmung im Rahmen der

vorbereitenden Erérterung.

Wir laden Sie hierzu zu einem Vortermin in das Amt Klttzer Winkel nach Klttz bzw. Oberhof ein.
Unterbreiten Sie uns bitte in Abstimmung mit dem Landkreis, Bauleitplanung, Ihre Vorschlage.

Mit freundlichem Gruf®

(Kl 5%

Fachbereichsleiterin Bauwesen

Anlage
Planungsanzeige mit Anlage 1 — 6

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

Bankverbindungen:

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
IBAN: DE89 1405 1000 1000 0373 43
SWIFT-BIC NOLADE21WIS
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt Klutz fur die Neubebauung sudlich
der Stral3e ,,Neue Reihe“ in der Ortslage Oberhof

hier: Planungsanzeige Marz 2023

Die Stadt Klitz sieht in ihrem Wohnbauflachenkonzept neben der vorzugsweisen Entwicklung
und Verdichtung der innerértlichen Reserven im Hauptort Klitz bauliche Entwicklungen zum
Wohnen in den Ortsteilen Hofzumfelde und Oberhof vor. Im Ortsteil Arpshagen wurden die
zum Teil innerdrtlichen Reserven bereits ausgeschopft.

Die Ortslage Oberhof ist gepragt durch die Gutsanlage mit Herrenhaus, Wirtschaftsgebauden
und Parkanlage. Die weitere Bebauung erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
ErschlieBungsachsen. Im Flachennutzungsplan hat die Stadt Klttz formuliert, die Struktur des
Ortes zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Die Stadt Klitz beabsichtigt zur Deckung des Bedarfes an Wohnraum die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Arrondierung der Ortslage Oberhof mit einem Wohngebiet zu schaffen.
Dazu soll der Bebauungsplan Nr. 44 aufgestellt werden. Die Flache liegt sidwestlich der
StralBe "Neue Reihe", an der bereits nordéstlich Wohngrundstiicke (Einfamilienhauser)
anliegen. Derzeit ist die Flache als Ackerland genutzt.

Das Planungsziel besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Wohngebiet zur Vorbereitung von Grundstiicken fir eine Neubebauung mit Wohnhausern fur
verschiedene Wohnformen unter Beachtung der Vorgaben aus der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan hat die Stadt Klitz die urspringlichen stéadtebaulichen
Strukturen durch die Flachenausweisungen berlcksichtigt; bei einer zunehmenden
touristischen Entwicklung an der Wohlenberger Wiek und einhergehenden zunehmenden
Bedeutung Oberhofs wéare hier die Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen maoglich.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 44 wurden im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Klutz folgende Darstellungen getroffen:

- Flachen fir die Landwirtschaft gemaf 8 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB.
Der Flachennutzungsplan ist durch Anderung anzupassen.

Die Stadt Klitz hat den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 44 fiir die Neubebauung sidlich der Stral3e "Neue Reihe" in der Ortslage
Oberhof gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten: durch die Straf3e "Neue Reihe" (miteinbezogen),

- im Sudosten: durch die Landesstral3e (L 01),

- im Sudwesten:  durch Ackerflachen,

- im Nordwesten: durch das bebaute Grundstiick "Zur Gartnerei" Nr. 9.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 ist ebenfalls dem beigefligten
Ubersichtplanen zu entnehmen (sh. Anlage).

Raumordnerische Vorgaben

Oberhof gehért zum Grundzentrum der Stadt Klitz (vgl. 3.2.2(1) Z RREP WM). Wie die Stadt
Klitz befindet sich der Ortsteil Oberhof im [&ndlichen Raum mit guinstiger Wirtschaftsbasis (vgl.
3.1.1(4) Z RREP WM). Neben der Entwicklung von Flachen in der Stadt Klutz, maf3geblich
durch Standortverdichtung und Nachnutzung, verfolgt die Stadt Kliitz auch die Siedlungs- und
Wohnbauflachenentwicklung in einzelnen landlichen Ortsteilen; insbesondere auch im Ortsteil
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Oberhof. Sie sieht darin eine Starkung des Grundzentrums durch ein Angebot von
Standortalternativen.

Die Stadt Klutz betrachtet vorrangig die Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der bebauten
Ortslagen durch die Nutzung erschlossener Standortreserven sowie die Umnutzung und
Verdichtung von Siedlungsflachen (in Anpassung an 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP
WM). Die Standorte zur Nachnutzung sind weitestgehend mit erhéhten Anforderungen an die
Vorbereitung und die Umgestaltung verbunden. Die Stadt Klitz stellt sich dieser Aufgabe gern.

Die Moglichkeiten im landlichen Ortsteil Oberhof sollen genutzt werden, um stral3enbegleitend
und unter Berucksichtigung der Siedlungsstruktur die bauliche Entwicklung vorzubereiten.

Ein Konzept, das den Zielsetzungen des landlichen Raumes entspricht, soll standortbezogen
entwickelt werden.

Der fir die Uberbauung beabsichtigte Standort ist verkehrlich tiber die LO1 gut angebunden.
Neben Wohnbedarfen in verdichteter Bauweise in Mehrfamilienhdusern, Stadtvillen und
Reihenhausern in der Stadt Klitz selbst, ist ein alternatives Angebot an Einzel-, Doppel- und
Hausgruppen im landlichen Ortsteil vorgesehen. Die Wohnungen sind vorzugsweise fur das
Dauerwohnen vorzubereiten und entsprechend dauerhaft zu sichern. Entsprechende
Festsetzungen zur Sicherung der Dauerwohnnutzung sind vorgesehen und entsprechen dem
Grundprinzip der Entwicklung der Stadt Klitz. Bereits im Rahmen der Planerwerkstatt
Wohlenberger Wiek im Jahr 2012 wurden die Entwicklungsziele fir die Ortsentwicklung im
Ortsteil Oberhof dahingehend formuliert, eine mdgliche Erweiterung sudlich der Stralle ,Neue
Reihe* vorzubereiten. Im Rahmen der Vorbereitung des Standortes wird beurteilt, dass
Standortalternativen bezlglich der Entwicklung weiterer landlicher Ortsteile in der Stadt Klitz
nicht bestehen.

Fur den Planstandort selbst wurden verschiedene Konzepte fir die bauliche Entwicklung
Uberprift. Grundlage war die Bewertung nach ortlicher Inaugenscheinnahme und unter
Berlicksichtigung der vorhandenen Ho6hensituation, die sich stral3enbegleitend sehr
unregelmafig darstellt. Unmittelbar an der Straf3e ,Neue Reihe® ist Baumbestand vorhanden.
In diesem Bereich befindet sich auch teilweise Strauchpflanzung. Zielsetzung ist die
dauerhafte Erhaltung der Allee. Eine Vorzugsvariante der verkehrlichen Anbindung Uber
direkte Grundsticksanschlisse an die Strale ,Neue Reihe* ist mit Schwierigkeiten zur
Uberwindung der Hohensituation verbunden und wiirde zudem eine Beeintrachtigung der
Allee verursachen kénnen.

Deshalb wurde auf Grundlage der Variantenuntersuchung ein stadtebauliches Konzept fur die
Planungsanzeige entwickelt, das eine zuséatzliche verkehrliche Erschliefung fur eine
beidseitige Bebauung stdlich der Allee an die ,Neue Reihe* vorsieht. Damit kdnnen auch die
Mdoglichkeiten fir den flieRenden Verkehr im Ortsteil Oberhof verbessert werden. Die
Anforderungen fir Ful3géanger und Radfahrer kdnnen besser bertcksichtigt werden. Der
Schutz der Allee wird entsprechend gewdrdigt und die Bebauung wird harmonisch unter
Berlcksichtigung der HoOhensituation in das Geldnde eingefligt. Dies kann zu einer
entsprechenden Anpassung des Plangeltungsbereiches fihren.

Fur erste Uberlegungen wird im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes von etwa
36 Grundstiicken ausgegangen. Eine detaillierte Bewertung an die Zuordnung von
Grundstuicken fur Einzel- und/oder Doppelhauser sowie Reihenhauser ist noch nicht erfolgt.
Das Konzept bertcksichtigt weitgehend die vor Ort vorhandene Héhensituation. Es werden
Anbindungen an die ,Neue Reihe® unter Berucksichtigung vorhandener Lucken gewanhlt.
Vorhandener Gehdlzbestand wird im Bereich einer Sichtbeziehung in sidliche Richtung
beachtet.
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Mit einem angemessenen Abstandsstreifen zur Allee (6ffentliche oder private Grinflache) wird
auch deren dauerhafte Sicherung gewahrt. Innerhalb des Abstandsstreifens konnte ein
entsprechender Wanderweg zu 6ffentlichen Zwecken entstehen. Durch das Strafenkonzept
ist auch eine abschnittsweise ErschlieBung der Bereiche mdglich.

Schlussbemerkung

Die Stadt Kliitz ist sehr an der baulichen Entwicklung des Ortsteils Oberhof in ortstypischer
Bauweise mit ortstypischen Bauformen interessiert. Die fir die Uberbauung vorgesehenen
Flachen bertcksichtigen etwa 3,6 ha fir das Wohngebiet, so dass durchschnittliche
Grundstuicksgrofien von etwa 1.000 m? fur diesen landlichen Raum gewéhrleistet werden
kénnten. Weitere Verdichtung auch unter Anwendung von Gebaudetypen wie den ehemaligen
Gutsarbeiterkaten sollen in der weiteren Vorbereitung Uberpriuft werden. Die fir das Gebiet
erforderliche Infrastruktur soll entsprechend geschaffen werden.

Aufgestellt fir die Stadt Klutz durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05-50
mahnel@pbm-mahnel.de

Anlage
(1) Aufstellungsbeschluss der Stadtvertretung der Stadt Klitz vom 20.06.2022

(2) Ubersichtskarte mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 auf
Topografischer Karte

(3) Ubersichtskarte mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 auf
ALK

(4) Ubersichtskarte mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 —
Lage auf dem Flachennutzungsplan

(5) Plankonzept Vorentwurf - Arbeitsstand

(6) Stadtebauliche Konzeptskizzen der Variantenuntersuchung (Variante 1 — Variante 4)
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Stadt Klutz

Beschlussvorlage
BV/02/22/140
offentlich

Beschlussauszug
aus der
Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Klutz
vom 20.06.2022

Top 8.11 B- Plan Nr. 44 der Stadt Klitz fiir die Neubebauung stidlich der
"Neuen Reihe" in der Ortslage Oberhof
hier: Aufstellungsbeschluss

Herr Jorg Nolck und Herr Arne Nolck erklaren sich fir befangen. Herr Mahnel infor-
miert zum Sachverhalt.

Beschluss:

1. Die Stadtvertretung der Stadt Klitz fasst den Beschluss Uber die Aufstellung
der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 44 fir die Neubebauung sudlich der
"Neuen Reihe" in der Ortslage Oberhof.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten: durch die StraBBe "Neue Reihe" (miteinbezogen),
- im SUdosten: durch die LandesstraRe (L 01),
- im SUdwesten: durch Ackerflachen,

- im Nordwesten:  durch das bebaute Grundstiick "Zur Gartnerei" Nr. 9.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 ist ebenfalls dem
beigefligten Ubersichtplan zu entnehmen.

2. Das Planungsziel besteht der Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein Wohngebiet.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiblich be-
kannt zu machen.

4. Die Verfahrenskosten Ubernimmt der Antragsteller.

Abstimmungsergebnis:

Anzahl der Mitglieder: 15
davon anwesend: 14
Zustimmung: 8
Ablehnung: 0
Enthaltung: 4
Befangenheit: 2

Entsprechend § 24 der Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg Vorpom-
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mern haben folgende Mitglieder weder an der Beratung noch an der Abstimmung
teilgenommen: Herr Jorg Nolck und Herr Arne Nolck

9, (Sl e
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Bebauungsplanes Nr. 44
Quelle: www.gaia-mv.de
Ubersicht M 1:10.000

der Stadt Kliitz

__ —| Geltungsbereich des
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Stadt Klutz
Bebauungsplan Nr. 44
Ortslage Oberhof

Neubebauun
der Neuen Reihe
Lage auf der ALKIS 2018 von ZVG
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Stadt Klutz
Bebauungsplan Nr. 44
Ortslage Oberhof
Neubebauung sudlich
der Neuen Reihe

Lage auf dem Flachennutzungsplan



SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44

DER STADT KLUTZ
_FUR DIE NEUBEBAUUNG
SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Getreide Oﬁ

15,2

Quelle: www.gaia-mv.de
Ubersicht M1 : 15.000

A

¥ Planungsstand:
Planungsburo Mahnel Arbeitestend: . 15. Mérz 2093
Rudol-Breitscheid-Stree 11 Tel. 03881/7106-0

23936 Grevesmihlen Fax 03881/7105-50
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Gemarkung Oberhof

Gemarkung Oberhof

Ubersichtsplan / Flur 1

\ /

SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44 DER STADT KLUTZ
FUR DIE NEUBEBAUUNG SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Stadtebauliches Konzept
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Oberhof SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 44 DER STADT KLUTZ
FUR DIE NEUBEBAUUNG SUDLICH DER "NEUEN REIHE"
@Gemarkung Oberhof
g IN DER ORTSLAGE OBERHOF

Stadtebauliches Konzept @

Schiedsol M1:1.000

Hofschlag

Kartengrundlage:
Zweckverband Grevesmiihlen
ALKIS vom 28.11.2018

Lage: ETRS89
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Gemarkung Oberhof

Gemarkung Oberhof
/ Flur 1
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LEGENDE

Stadtebauliches Konzept

E Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44

117

©
&l @] o

WA-Gebiete, gemaR § 4 BauNVO

geplante Baugrundstiicke / geplante Gebaude
Grunflache, Schutzgrin

offentliche StralRenverkehrsflache

offentlicher verkehrsberuhigter Bereich
vorhandene Flurstlcksgrenze, Flursticksnummer
vorhandene Gebaude

- aus der ALKIS

- aus dem Luftbild (Lage und GroRe ungenau)
BemaRung in Metern

Baum - Anpflanzung

Baum - Erhaltung / Rodung
(Lage ungenau, Ubernahme aus dem Luftbild)
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