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offentlich

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt
Klutz ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege an

der Umgehungsstral3e in Klutz*

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss Uber den

Vorentwurf

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 12.12.2024

Bearbeiter: Verfasser:

Julia Tesche

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Stadt Klitz (Vorberatung) 15.01.2025 o)

Hauptausschuss der Stadt Klutz (Vorberatung) 27.01.2025 N

Stadtvertretung Klitz (Entscheidung) 10.02.2025 O
Sachverhalt:

Ergdnzung vom 29.01.2025:

Planungsunterlagen (Plan-Teil A, Text-Teil B und Begriindung) wurden
entsprechend der Vorgaben des Bauausschusses der Stadt Klitz

vom 15.01.2025 abgeandert.

Die Stadtvertretung der Stadt Klitz bereitet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung des Nahversorgungszentrums an der Boltenhagener Straf3e vor. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 46 ist die Entwicklung des Bereiches 0Ostlich der Boltenhagener Stral3e
vorgesehen.

Die Stadt Kliutz beabsichtigt die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am
norddstlichen Ortseingang von Klitz an der Boltenhagener Strale. Planungsziel ist die
Verbesserung der Versorgung zur Berlcksichtigung der grundzentralen Aufgaben der Stadt
Klitz. Planungsziel ist die

Neuansiedlung eines Edeka-Marktes (ca. 1.800 m2 Vfl.) und eines Drogeriemarktes
(ca. 700 m2 Vil.)

Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Penny-Marktes (von ca. 800 m? auf
1.000 m2 Vfl.)

Nachnutzung des bestehenden Penny-Standortes durch eine geeignete Nutzung

die Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung

Neubau einer Sparkassenfiliale

Erweiterung des ansassigen Kaufhauses Stolz (von 775 m2 auf ca. 1.250 m2 Vfl.) auf
der gegeniiberliegenden Seite.

Grundlage fir die Bearbeitungen ist die Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens, dass die



Auswirkungen auf die Stadt Klutz und die Bedeutung fur das Grundzentrum darstellt.

- In der Stadt Klutz sind derzeit lediglich zwei Discounter vorhanden, die die
Versorgungsfunktion Ubernehmen sollen. Insbesondere mit Blick auf das
Fremdenverkehrsaufkommen in diesem Bereich ist davon auszugehen, dass der
bestehende Bedarf durch das Grundzentrum Kilitz derzeit nicht gedeckt werden
kann. Diese Versorgungsliicke wurde bisher durch den Nahbereich geschlossen.

- Um seiner Funktion als  Grundzentrum  nachzukommen und die
Nahversorgungssituation zu verbessern, wird nun die Ansiedlung eines
Vollsortimenters in Form von Edeka angestrebt.

- Weder Klitz noch die Gemeinden im Nahbereich kdnnen derzeit den Bedarf an
Drogerieartikeln decken. Das nachstgelegene Angebot in diesem Segment befindet
sich derzeit in der Stadt Grevesmihlen. Diese Versorgungsliicke soll nun mit der
Ansiedlung eines Rossmann geschlossen werden.

- Kaufhaus Stolz hat sich am Standort etabliert und bildet einen wichtigen Anlaufpunkt
in der Stadt Klitz, sowohl bei Einheimischen als auch bei Touristen und tGbernimmt
wichtige Versorgungsfunktionen. Nach Aussage von Herrn Buchwald handelt es sich
um einen wirtschaftskraftigen Standort, dessen Potenziale noch nicht vollstéandig
ausgeschopft sind.

- Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Flache ist bereits durch
Einzelhandels- und Gewerbebetriebe gepréagt. Der im Bestand vorhandene Lidl-Markt
soll entsprechend den vorliegenden Unterlagen in seinem jetzigen Umfang erhalten
bleiben. Erweiterungsabsichten bestehen demnach derzeit nicht.

- Mit der vorgesehenen Entwicklung soll eine Verfestigung und Erweiterung des
Standortes entlang der Umgehungsstrale erfolgen. Innerhalb des Stadtgebietes
stehen keine anderen Flachen fir die geplante Ansiedlung zur Verfiigung.

- Die Flachen befinden sich innerhalb des B-Plans Nr. 19. Die derzeitigen
Festlegungen entsprechen nicht den Entwicklungszielen der Stadt. Die Stadt Klitz
stellt somit die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fir 2 Teilbereiche fir den
B-Plan Nr. 37 und den B-Plan Nr. 46 auf.

Aus raumordnerischer Sicht wird das Vorhaben der Stadt Klutz grundsatzlich positiv
bewertet. Mit der Planung erfolgt eine Starkung der Stadt Klitz verbunden mit der
Verbesserung der Versorgung des Nahbereichs entsprechend der Versorgungsfunktion
eines Grundzentrums. Das geplante Vorhaben ist als ein Einzelhandelsgro3projekt im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Konkret handelt es sich um eine
Einzelhandelsagglomeration, da die Einzelhandelsbetriebe von potenziellen Kunden als eine
Einheit als Einkaufsgelegenheit wahrgenommen werden. Fir die Stadt Klitz bestehen keine
Standortalternativen.

Bei der Erstellung des Einzelhandelsgutachtens werden die Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung entsprechend beachtet.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 46 betrachteten Flachen sind als Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 zu betrachten. Die Flachen sind Uberwiegend als Bauflachen
dargestellt. Anteilig sind Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 37 handelt es sich um Flachen, die derzeit Uberwiegend bereits
bebaut sind, die ergdnzt werden und die im Flachennutzungsplan ohne bauliche Nutzung
dargestellt sind.

Die Stadt Klutz fasst zur Einleitung des Aufstellungsverfahrens den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 46. Die Vorentwurfe der Planzeichnung, des Text-Teil B und der
Begriindung werden fir das weitere Beteiligungsverfahren bestimmt. Die Planungsziele
werden mit den beriihrten Behorden und TOB und mit den Nachbargemeinden abgestimmt.
Der Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Einsichtnahme und zur Stellungnahme gegeben.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren fur die beabsichtigten Vorhaben
geandert.
Auf der Grundlage einer verkehrstechnischen Untersuchung sind die Anforderungen an den



Ausbau und die Leistungsfahigkeit der Boltenhagener StralRe zu ermitteln und
FuRgangerquerungen zu betrachten.

Beschlussvorschlag:

1.

Die Stadtvertretung der Stadt Klitz fasst den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 46 fir das Gebiet ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege
an der Umgehungsstrale in Kilitz*. Der raumliche Geltungsbereich des
aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 46 umfasst eine Flache von ca. 3,32 ha und
wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Kreisverkehr zwischen L 03 und der Boltenhagener
StralRe

- im Osten: durch die Ortsumgehung und Waldflachen und Flachen des
Abenteuergolfparks

- im Siuden: durch die Stral3e ,An der Festwiese", den Schmetterlingspark
und Waldflachen,

- im Westen: durch die Boltenhagener Stral3e, das Auto-Center Klitz und die

Tankstelle Total.
Die Abgrenzung des Plangebietes ist als Anlage beigeflgt.

Die Planungsziele bestehen in der Vorbereitung des Nahversorgungszentrums an der
Boltenhagener Stral3e. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines Vollsortimenters, eines Discounters und einer Drogerie sind zu schaffen;
ebenso die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Vorbereitung einer
Einrichtung zur Tagespflege:

- Neuansiedlung eines Edeka-Marktes (ca. 1.800 m2 Vfl.)

- und eines Drogeriemarktes (ca. 700 m2 Vil.)

- Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Penny-Marktes (von ca. 800 m?
auf 1.000 m2 Vfl.)

- Nachnutzung des bestehenden Penny-Standortes durch eine geeignete Nutzung

- Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung

- Neubau einer Sparkassenfiliale.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt zu
machen.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.

Die Stadtvertretung der Stadt Klitz billigt die Vorentwrfe fir den Bebauungsplan Nr.
46 fir das Gebiet ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege an der
UmgehungsstraBe in Klutz“. Das Plangebiet wird wie im Aufstellungsbeschluss
bekanntgegeben begrenzt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer offentlichen Auslegung durchzufiihren.

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

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden erfolgt nach § 2 Abs. 2 BauGB.



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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uiber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

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

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 d2025-01-29 Klitz_B46_BV_Vorentwurf Plan_groR-NEU- 6ffentlich
2 d2024-12-09Kluetz_B46_BV-Vorentw_5_ ErganzBA-NEU- 6ffentlich
3 d2024-12-16 Kluetz_B46_ KurzBG_ErganzBA-NEU- 6ffentlich
4 d2024-12-17_Kliutz_B46_BV_Vorentwurf_Plan_grof3_red 6ffentlich
5 d2024-12-09Kluetz_B46_BV-Vorentw_5 red offentlich
6 d2024-12-16_Kluetz_B46_KurzBG+DB_red offentlich
7 d2024-12-12 Kluetz_B46_BG_BV_Vorentwurf UB_3+DB_red 6ffentlich




SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46 DER STADT KLUTZ
"NAHVERSORGUNGSZENTRUM UND TAGESPFLEGE" AN DER UMGEHUNGSSTRARE IN KLUTZ
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PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Erlauterungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

eingeschrankte Gewerbegebiete

Sonstige Sondergebiete
Nahversorgungszentrum

Sonstige Sondergebiete
Tagespflege

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzanhl, als HochstmalR, GRZ z.B. 0,60

Zahl der Vollgeschosse als Hichstmal, z.B. 1-geschossig

Oberkante baulicher Anlagen, hier 8,00m,
als Hochstmal Uber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Offene Bauweise
abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR WALD

Flachen fir Wald

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

Erhaltungsgebot fiir Baume

Erhaltung von Baumen, geschitzt nach § 18 NatSchAG M-V

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Klitz

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, hier; Stellplatze

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
gebieten, oder Abgrenzung des Malies der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
hier: A = Anbauverbotszone

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Naturdenkmal

lIl. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

Fahrgasse/ Wegeverbindung

BemaRung in Metern

kunftig entfallende Darstellung, z.B. Waldflache/ Strducherkante

IV. DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE

Flurstlicksgrenze, Flursticksnummer
vorhandene Gebaude

vorhandener Baum / Gehdlz
vorhandene Bdschung

Hbéhenangabe in Meter (i DHHN2016

Rechtsgrundlagen

§ 8 BauNvO
§ 11 Abs. 2 BauNVO

§ 11 Abs. 2 BauNVO

9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
16 bis 20 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 und § 23 BauNVO

§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB
9 Abs. 6 BauGB

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

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

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

1 Abs. 4 BauNVO
16 Abs. 5 BauNVO

9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
9 Abs. 6 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE

10.

1.

12.

13.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ................... Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffentlichung in der Ostseezeitungam ................... erfolgt.
Die Stadtvertretung hat am .................. den Vorentwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 46 gebilligt und zur

friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange bestimmt.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanes Nr.46 ist vom ...................... bis einschlieBlich
............................... durch o6ffentliche Ausleggng im Amt Klitzer Winkel, Bauamt, SchloRstralRe 1, 23948 Klitz durchgefiihrt
worden. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist in der Ostseezeitungam .................. ortsublich

erfolgt. Die auszulegenden Unterlagen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden ergénzend unter www.kluetzer-
winkel.de/bekanntmachungen/index.php in das Internet eingestellt.

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

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind geman
§ 4 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB jeweils mit Schreiben vom................ friihzeitig zur AuRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hatam ..................... den Entwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Klitz und den
Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege” an der Umgehungsstralle
in Klitz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) sowie die zugehorige
Begriindung mit Umweltbericht und die bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom
............................ bis einschlieBlich ...................... im Internet unter www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/
index.php gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet haben die vorgenannten
Unterlagen wahrend der Verdffentlichungsfrist im Amt Klitzer Winkel, Bauamt, SchloRstral’e 1, 23948 Klitz nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB offentlich dienstags bis freitags: von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr, dienstags von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr und
donnerstags: von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr ausgelegen. Die Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet und die
Internetadresse dazu wurde in der Ostseezeitung am ...................... ortsiiblich bekanntgemacht. In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Veréffentlichungsfrist abgegeben werden kénnen (auf
elektronischem Wege per E-Mail, schriftlich per Post oder Fax sowie zur Niederschrift); dass nicht fristgemaR abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Giber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Klitz deren
Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die RechtméaRigkeit des Bebauungsplanes Nr. 46 der
Stadt Klutz nicht von Bedeutung ist, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und mit veréffentlicht werden
und dass die Unterlagen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zusatzlich durch o6ffentliche Auslegung wahrend der
Veroffentlichungsfrist zur Verfugung stehen. Der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung wurde zusatzlich in das Internet unter
der Adresse www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php eingestellt. Zudem wurde der Inhalt der ortsiiblichen
Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu veréffentlichenden Unterlagen in das zentrale Internetportal des
Landes M-V (Bau- und Planungsportal M-V) unter der Adresse https://www.bauportal-mv.de/bauportal/Bauleitplaene fiir den
Zeitraum der Veroffentlichung eingestellt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von der
Veroffentlichung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt.

Klitz, den .......coooviiiiiiin,

(Siegel) Bulrgermeister

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden sind geman
§ 2 Abs. 2 BauGB elektronisch per E-Mail vom ................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung der Stadt Kliitz hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, sowie der Nachbargemeindenam .................... gepruft. Das Ergebnis
ist mitgeteilt worden.

Klitz, den ......cooviiiiiiiiiiii,

(Siegel) Biirgermeister

Der katastermaBige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 am ...........ccccccevviiveneennnnnn. wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob anhand der rechtsverbindlichen Liegenschaftskarte (ALKIS-Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspriiche kénnen
hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Stadtvertretung hat die Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 46, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
Festsetzungen im Text (Teil B)am ..........cccooevviivieiininns als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 46 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom .....................
gebilligt.

Klitz, den .......cooviiiiiiiiins

(Siegel) Burgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt.

Klitz, den ...l

(Siegel) Birgermeister

Der Beschluss zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 46 sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung am ..........c.ccceeeivevieenenens
ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschliefilich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche
(§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg — Vorpommern
(KV M-V) hingewiesen worden. Die Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Klitz ist mit der Bekanntmachung in
Kraft getreten.

Klitz, den ......cooooviiiiiiiie,

(Siegel) Burgermeister
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SATZUNG

DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,NAHVERSORGUNGSZENTRUM
UND TAGESPFLEGE“ AN DER UMGEHUNGSSTRARE IN KLUTZ

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), wird
nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Klitzam ..................... folgende Satzung lber den
Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege” an der Umgehungsstralle in Klitz, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B), erlassen.
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TEIL B - TEXT

ZUR SATZUNG DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46
»NAHVERSORGUNGSZENTRUM UND TAGESPFLEGE*“ AN DER
UMGEHUNGSSTRASSE IN KLUTZ

1.

1.1.

1.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

SONSTIGES SONDERGEBIET ,,NAHVERSORGUNGSZENTRUM*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2, § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Die allgemeine  Zweckbestimmung des  Sonstigen  Sondergebietes  SO1
,Nahversorgungszentrum* dient insbesondere der Unterbringung eines
Nahversorgungszentrums mit grof¥flachigen und nichtgrofRflachigen
Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung und ergdnzenden gewerblichen Nutzungen
und Dienstleistungsbetrieben.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum“ sind groRflachige
Einzelhandelsbetriebe die der Nahversorgung dienen als Lebensmitteldiscounter mit einer
Mindestverkaufsflache von 800 m? und einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 m? und
als Lebensmittelvollsortimenter mit integriertem Backshop mit einer Mindestverkaufsflache
von 1.300 m? und einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 m? zulassig.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ sind nicht
grol¥flachige  Einzelhandelsbetriebe, die = der  Nahversorgung dienen, als
Drogeriefachmarkte mit dem Kernsortiment Drogeriewaren/Kérperpflegeartikel und den
branchenlblichen Randsortimenten mit einer Mindestverkaufsflache von 600 m? und einer
maximalen Verkaufsflache von 700 m? zulassig.

Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment mindestens 75%
aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Kernsortiment:
Nahversorgungsrelevante Sortimente gemal® der noch zu erstellenden Kllitzer
Sortimentsliste.

Dabei dirfen auf maximal 15% der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemafl der als Anlage beigefugten Klutzer
Sortimentsliste als Randsortimente angeboten werden.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum“ sind allgemein zulassig:

- die zu den zulassigen Nutzungen nach Ziffer 1.1.2 gehdrenden Einrichtungen fir die
Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager, Sozialrdume, Raume flr die
Verwaltung,

- Geschafts- und Blrordume,

-  Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Werbeanlagen fir Waren und Dienstleistungen an der Statte der Leistung, nicht
jedoch als Fremdwerbung.
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1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

21

2.2

2.2.1

SONSTIGES SONDERGEBIET ,,TAGESPFLEGE*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Die allgemeine Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO2 ,Tagespflege “
dient der Unterbringung von Gebauden und Raumen fir die ambulante Pflege.

Im Sonstigen Sondergebietes SO2 ,Tagespflege” sind Gebaude fiir die Tagespflege mit
den zugehdrigen Sozialrdumen, Radumen fir die Verwaltung und Lager zulassig.

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind allgemein zulassig:

- die das Wohnen nicht wesentlich storenden Gewerbebetriebe aller Art,
- Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind die allgemein zulassigen Nutzungen
- Lagerhauser, Lagerplatze und o&ffentliche Betriebe,
- Tankstellen und
- folgende Arten der allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art
- Einzelhandelsbetriecbe = mit  Verkaufsflachen  fir  nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente gemalRR der noch 2zu erstellenden Klutzer
Sortimentsliste,
- Bordellbetriebe und bordellartige Betriebe,
-  Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung.
nicht zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 8 Abs 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und ausgeschlossen.

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

GRUNDFLACHENZAHL
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungszentrum® darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in
§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die festgesetzten HOhen baulicher Anlagen wird in den
Baugebieten unter Bezug auf die nachstgelegene private Verkehrsflache oder Flache fir
Stellplatze im weiteren Planverfahren festgesetzt.
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3.1

3.2

41

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Werbeanlagen durfen dle maximale zuIaSS|ge Gebaudehohe der Elnzelhandelsbetrlebe

nlcht uberschrelten Abw

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet, Teilgebiet SO1, gilt die abweichende Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO. Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise mit der
MaRgabe, dass Gebaudelangen von mehr als 50,00 m zulassig sind.

In dem Sonstigen Sondergebiet, Teilgebiet SO2, gilt die offene Bauweise.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 sind die den Nutzungen des Sonstigen
Sondergebietes SO1 dienenden Stellplatze nur als ebenerdige und nicht Uberdachte
Stellplatze innerhalb der dafir festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig.
Innerhalb der Flachen fir Stellplatze (St) sind auch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Werbeanlagen zulassig. Uberdachte Stellplatze sind innerhalb
der Flachen fir Stellplatze (St) nur zuldssig, wenn diese mit einer Dachbegrinung
und/oder Photovoltaikanlagen errichtet werden.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO, Zugange und Zufahrten, Einfriedungen sowie Werbeanlagen auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 bedurfen Stellplatze gemall § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes
einer forstrechtlichen Genehmigung der zustandigen Forstbehorde.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO2 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO2 sind Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO, Zugange und Zufahrten, Einfriedungen sowie Werbeanlagen auch
aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache — Anbauverbotszone (A) ist die
Errichtung von baulichen Anlagen nur mit Zustimmung der zustandigen
StraRenaufsichtsbehdrde zulassig.
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1.1

1.2

2.1

2.2

BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Notwendige Festsetzungen werden nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung
getroffen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

In den festgesetzten Baugebieten sind die Stellplatze in luft- und wasserdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen (wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen)
sind unzulassig.

Die Prazisiserung der Festsetzung erfolgt nach Vorlage des Boden- und
Entwasserungsgutachtens.

Als Vermeidungsmafinahme sind bei der Herstellung der AuRenbeleuchtungsanlagen nur
energieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen wie LED-Lampen ohne Blauanteil und
mit amberfarbenem Licht (< 2.400 K) zu verwenden. Der Lichtkegel ist nach unten
auszurichten. Die nachtliche Beleuchtung ist zu reduzieren, indem mindestens jede 2.
Laterne in der Zeit von 23:00 bis 6:00 Uhr ausgeschaltet bleibt.

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

Innerhalb der umgrenzten Flache flur Stellplatze ist je 6 Stellplatze ein standortgerechter
Baum gemafR nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Pflanzliste 1
Baume als Hochstamm (Stammumfang 16-18 cm, 3x verpflanzt, mit Ballen):

Feldahorn (Acer campestre),
Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer Linde (Tilia platyphyllos),
Birke (Betula pendula),
Berg-Ulme (Ulmus glabra),
Feld-Ulme (Ulmus minor),
Wildbirne (Pyrus communis).

Weitere Festsetzungen werden bei Erfordernis mit den Unterlagen zum Entwurf getroffen.
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1.1

1.2

1.3

V.

2.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

ANFORDERUNGEN AN DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Déacher
Fir die neu zu errichtenden Gebaude sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit
einer Dachneigung bis zu 15 Grad und Pultdacher zulassig.

Fassaden
Festsetzungen zur Fassadengestaltung werden bei Erfordernis mit den Unterlagen zum
Entwurf getroffen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen mit beweglicher Lichtwerbung wie Lauf-, Dreh-, Wechsel- und Blinklicht
sowie akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Oberkante des Gebdudes (Uberdachwerbung) sind
unzulassig.

FESTSETZUNG DER SORTIMENTSLISTE

Die Klutzer Sortimentsliste wird nach Vorlage der Auswirkungsanalyse des
Nahversorgungstandortes erganzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
VERHALTEN BEI BODENDENKMALFUNDEN

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir 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.

WALDABSTAND
Far die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes (W) ist

gemal § 20 Abs. 2 Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V eine forstrechtliche Genehmigung
der zustandigen Forstbehdrde einzuholen.
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VI. HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

1. ARTENSCHUTZ
Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir
besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff.
BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung wird
hingewiesen.

2, EXTERNE AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN
Die erforderlichen Ma3nahmen werden nach Vorlage der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
erganzt.

3. PLANERSATZ
Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® ersetzt nach
Inkrafttreten einen Teilbereich von ca. 27.633,0 m? der Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 19 der Stadt Klitz fur die norddstliche Verlangerung der Umgehungsstral’e mit den
Sonstigen Sondergebieten westlich der UmgehungsstraBe und dem Sonstigen
Sondergebiet Sportplatz 6stlich der Umgehungsstralle zwischen Wismarsche Stralle
(Katholische Kirche) und Boltenhagener Strale.
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Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der UmgehungsstralRe in Kliitz

Teil 1

Stadtebaulicher Teil

1.1

Planungsgegenstand

Ausgangssituation und Vorhaben

Die Stadt Klitz strebt die Sicherung und Verbesserung ihrer
Versorgungsfunktion als Grundzentrum im Landkreis Nordwestmecklenburg an.
Die Stadtvertretung der Stadt Klitz hat am 11.09.2024 den Grundsatzbeschluss
zur Ansiedlung eine Nahversorgungszentrums an der Umgehungsstralte
gefasst. Die Grundversorgung der Einwohner der Stadt Klitz erfolgt derzeit
durch zwei ansassige Lebensmitteldiscounter, die sich auf Flachen befinden,
die unmittelbar an den geplanten Standort angrenzen. Dem
Nahversorgungsangebot steht eine deutlich steigende Nachfrage gegenlber.
Ein privater Investor mochte die stadtebaulichen Zielsetzungen zur
Verbesserung des Nahversorgungsangebotes der Stadt Klutz realisieren. Der
neu zu gestaltende Bereich befindet sich in nérdlicher Randlage der Stadt Klutz.
Die Neugestaltung umfasst die Errichtung eines Nahversorgungszentrums,
einer Bankfiliale und einer Tagespflegeeinrichtung. Der Bereich ist bereits durch
verschiedene Einzelhandelsnutzungen, eine angrenzende Tankstelle und
gewerbliche Nutzungen vorgepragt.

Das Vorhaben zur Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktion des
Grundzentrums Klitz umfasst folgende Vorhaben:
- Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit integriertem Backshop.
- Der vorhandene Lebensmitteldiscounter (PENNY) entspricht nicht mehr
den heutigen Marktanforderungen und soll eine Nachnutzung erhalten.
Der Neubau Lebensmitteldiscounters soll an den Neubau des
Lebensmittelvollsortimenters angegliedert werden.
- Der Neubau eines Drogeriemarktes soll in Angliederung an den
Lebensmittelvollsortimenter erfolgen.
Mit  der  Realisierung des Nahversorgungszentrums  wird die
Gesamtverkaufsflache nach Umsetzung der Planung ca. 3.500 m? betragen.

In noérdlicher Angrenzung an die Einzelhandelseinrichtungen soll an dem
Standort mit dem Neubau der Sparkassenfiliale hier eine Standortsicherung der
Sparkasse erfolgen. Der innerstadtische Standort wurde nach Vandalismus
geschlossen. Mit dem Neubau strebt die Stadt Klitz und die Sparkasse die
Sicherung des Filialstandortes an.

Auf westlich gelegen Grundstucken im Plangebiet soll der Standort der
Tagespflege in der Stadt Klitz gesichert und verbessert werden. Dies kann zu
einer deutlichen verkehrlichen Entlastung der Schlof3stral3e flhren.

Die Verkehrs- und Freiflachen werden den Anforderungen und Bedulrfnissen
unter Berlcksichtigung der Waldbelange entsprechend gestaltet.
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1.2 Planungserfordernis

Fir den Vorhabenstandort gilt fir den Uberwiegenden Bereich der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.19 Stadt Klitz fir die norddstliche
Verlangerung der Umgehungsstralle mit den Sonstigen Sondergebieten
westlich der UmgehungsstraRe und dem Sonstigen Sondergebiet Sportplatz
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Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
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Ostlich der Umgehungsstralle zwischen Wismarsche Strafle (Katholische
Kirche) und Boltenhagener Strale in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.2013. Der derzeitige Standort des Lebensmitteldiscounters (PENNY)
befindet sich im unbeplanten Innenbereich und wird zur Sicherung der
stadtischen Zielsetzungen mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 46 einbezogen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung
des Nahversorgungszentrums und des Standortes der Tagespflege ist die
Anderung des bisher bestehenden Planungsrechtes erforderlich. Die geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 lassen die geplanten Vorhaben
nicht zu. Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 19 und
die erstmalige Uberplanung des Standortes des Lebensmitteldiscounters
(PENNY) soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46
,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der Umgehungsstral3e in Klitz
erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 46 soll den Bebauungsplan Nr. 19 in einem Teilbereich
Uberlagern und demzufolge andern und ersetzen. Der Bebauungsplan Nr. 46
wird im zweistufigen Regelverfahren mit der Durchflihrung einer Umweltprifung
in Form eines Umweltberichts aufgestellt.
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Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Dezember 2024/ Erganzung Bauausschuss 15.01.2025 4
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1.3 Lage und GroRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 46
umfasst eine Flache von ca. 3,32 ha und wird wie wird wie folgt begrenzt:

- imNorden: durch den Kreisverkehr zwischen L 03 und der
Boltenhagener Stralte

- im Osten: durch die Ortsumgehung und Waldflachen und Flachen
des Abenteuergolfparks,

- im Siden: durch die Stralle ,An der Festwiese®, den
Schmetterlingspark und Waldflachen,

- im Westen:

durch die Boltenhagener Stralde, das Auto-Center Kiliitz
und die Tankstelle Total.
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Abb. 3: Abgrenzung des Plangeltungsbereiches auf der Flurkarte

Quelle: ALKIS 06/2023 vom ZVG

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 35/26 der Flur 1, Gemarkung
Christinenfeld und eine Teilflache des Flurstlicks 105/46 der Flur 2, Gemarkung
Klitz. Die Flursticke befinden sich entweder im Eigentum der Stadt Klitz oder
im privaten Eigentum. Ein Flachenerwerb ist moglich und beabsichtigt.
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21

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadte und Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung anzupassen.Zur Klarung der Vereinbarkeit der
Planungsabsicht mit den Vorgaben der Raumordnung wurde mit Schreiben vom
14.11.2024 die Anfrage flr die beabsichtigte Entwicklung zum Einzelhandel in
der Stadt Klutz gemal® § 17 Landesplanungsgesetz gestellt. Im Rahmen der
Vorabstimmung zu den Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt Klitz am
20.11.2024 mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung wurde das
Vorhaben grundséatzlich poistiv bewertet. Aus raumordnerischer Sicht erfolgt mit
der Planung eine Starkung der Stadt Klitz verbunden mit der Verbesserung der
Versorgung des Nahbereiches entsprechend der Versorgungsfunktion eines
Grundzentrums. Mit der vorgesehen Entwicklung des Grundzentrums Kilutz
erfolgt eine grundsétzliche Anderung der Rahmenbedingungen, was bei der
zukunftigen Entwicklung im Nahbereich zu berucksichtigen ist. Dies ist bei der
Erstellung des Einzelhandelsgutachtens zu bewerten und zu bericksichtigen.

Die Stadt Klitz wird dem Mittelbereich Grevesmiihlen, Oberbereich Schwerin
zugeordnet. Sie befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und ist als
Zentraler Ort definiert. Zentrale Orte stellen danach die Knotenpunkte des
Versorgungsnetzes dar, in denen Einrichtungen der Daseinsvorsorge flur eine
flichendeckende Versorgung der Bevdlkerung geblndelt werden. Die
Gemeinden Ostseebad Boltenhagen, Damshagen und Kalkhorst gehdren zum
Nahbereich des Zentralen Ortes Klitz.

Die Stadt Klitz wird gemall Programmsatz 3.2.2 (1) (Z) RREP WM als
Grundzentrum ausgewiesen. Die Grundzentren sollen gemall Programmsatz
3.2.2 (2) (G) RREP WM in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
Uberdrtliche Aufgaben fur ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erflllen zu
kénnen. Die Grundzentren bilden die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Schwerpunkte der Landlichen Raume und sollen als Standorte fir die
Versorgung der Bevolkerung ihres Nahbereiches mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden.

Gemal RREP WM Progammsatz 4.3.2 (1) (Z) (siehe auch LEP 4.3.2 (1)) sind
EinzelhandelsgroRRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig. Gemall RREP WM
Progammsatz 4.3.2 (2) (Z) (siehe auch LEP 4.3.2 (2)) sind Neuansiedlungs-,
Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben von
EinzelhandelsgroRRprojekten der GroRe und der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes und seines  Einzugsbereiches  sowie  dessen
regionalspezifischem Kaufkraftpotenzial anzupassen. Die Abarbeitung der
Belange wird im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens vorgenommen.

Die Sicherung und Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes in der Stadt
Klitz dient der Starkung des Grundzentrums und der Verbesserung der
Versorgung des Nahbereiches. Zudem wird die Versorgung des Nahbereiches
mit Drogerieartikeln durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Kilutz
verbessert. Damit steht die Planungsabsicht nicht im Widerspruch zu den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.
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2.2

Laut LEP M-V Programmsatz 4.1 soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf
die Zentralen Orte konzentriert werden. Hierbei sollen vorrangig
Innenentwicklungspotentiale im Sinne von Baulandreserven, Brachflachen
sowie leerstehender Bausubstanz, sowie Mdoglichkeiten der Nachverdichtung
genutzt werden. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
Gemal Teilfortschreibung des RREPWM-LVO M-V Programmsatz 4.1 (5) (Z)
ist der Siedlungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und
Verdichtung abzudecken.

Der geplante Standort befindet sich in Angrenzung an die bebauten
Siedlungsflachen und es wird eine Arrondierung der Flachenpotenziale bis zur
Ortsumgehung L03 vorgenommen. Damit steht die Planungsabsicht nicht im
Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung.

Die erteilten raumordnerischen Hinweise vom 02.12.2024 zur Planungsanzeige
vom 14.11.2024 werden im weiteren Planverfahren beachtet und abgearbeitet.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Klitz stellt fir das
Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet ,Sport® und Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Das Planvorhaben entspricht nicht den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes. Dieser ist im Parallelverfahren zu andern
es handelt sich um die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der
Anderungsbereich umfasst hierbei nicht ausschlieBlich das Plangebiet selbst,
sondern bericksichtigt die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung sowie die
Entwicklung beidseits der Boltenhagener Stral3e.

Die Stadt Klutz verfolgt im Weiteren das Ziel, dass die Ortsumgehung mit ihrem
3. Teilabschnitt bis zur Libecker Stralke fortgefiihrt wird. Somit soll der
Lickenschluss zwischen der Boltenhagener Stral’e und der Libecker Stralle
hergestellt werden. Hierfir werden die entsprechenden Flachenreserven
bericksichtigt. Die konkreten Abstimmungen beziglich des 3. Teilabschnitts der
Ortsumgehungsstralie zwischen dem Kreisverkehr, der Boltenhagener Stralle
und der Lubecker Stralle werden berlcksichtigt. Detaillierte Abstimmungen
sollen bereits in diesem Planverfahren aufgenommen werden und auflerhalb
und unabhangig von der Planaufstellung fortgefihrt werden. Mégliche Varianten
der Anbindung sollen mit dem Stralenbauamt Schwerin abgestimmt werden.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes mit
erganzenden Nutzungen einer Sparkassenfiliale und einer
Tagespflegeinrichtung geschaffen  werden. Die  Aufstellung des
Bebauungsplanes dient der geordneten stadtebauliche Fortentwicklung des
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Grundzentrums Klitz sowie der geordneten verkehrlichen ErschlieBung des
Standortes und der Unterbringung des ruhenden Verkehrs unter
Berucksichtigung der Umweltbelange.

Die Stadt Klitz beabsichtigt die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums

am nordostlichen Ortseingang von Klutz an der Boltenhagener Straf’e. Das

Planungsziel ist die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung der

Bevolkerung zur Berlcksichtigung der grundzentralen Aufgaben der Stadt

KlGtz. Im Einzelnen sollen folgende Vorhaben realisiert werden:

- Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (ca. 1.800 m?
Verkaufsflache) und eines Drogeriemarktes (ca. 700 m? Verkaufsflache.)

- Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscunters
(von ca. 800 m? auf 1.000 m? Verkaufsflache.)

- Nachnutzung des bestehenden Penny-Standortes durch eine geeignete
Nutzung

- die Neuerrichtung einer Tagespflegeeinrichtung

- Neubau einer Sparkassenfiliale.

Mit der Entwicklung des Nahversorgungsstandortes ist das priméare
stadtebauliche Ziel die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung in der
Stadt Klutz und damit verbunden die Sicherung der grundzentralen Aufgaben
der Stadt. Es handelt sich hierbei um eine bedarfs- und standortgerechte
Erweiterung des Grund- und Nahversorgungsangebotes durch den
Angebotsmix eines Lebensmittelvollsortimenters und eines
Lebensmitteldiscounters mit einer marktiblichen Mindestgréfle und der
Erganzung des Standortes durch einen Drogeriemarkt. Die Planung sichert
dartber hinaus den Standort der Sparkassenfiliale in der Stadt und bietet einen
zusatzlichen Standort fiir eine Tagepflegeeinrichtung.

4. Gutachten zur Kldrung der Auswirkungen

Zur Klarung der  Auswirkungen der Planung werden eine
Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von grol¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben im Grundzentrum Kiitz, eine verkehrstechnische
Untersuchung und Gutachten zu Larmimmissionen und zum Artenschutz
erarbeitet. Zudem sind die Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln und
der Bedarf an Ausgleichsmaflinahmen ist zu bestimmen.

In einem weiteren Gutachten ware der Baugrund zu untersuchen um Aussagen
fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers treffen zu kdnnen.

Die Ergebnisse werden mit den stadtischen Gremien diskutiert und in den
Entwurf des Bebauungsplanes und in den Umweltbericht nach § 2 Abs. 4
BauGB einflief3en.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen sind als zeichnerische Festsetzungen in der Planzeichnung
(Teil-A) getroffen und werden durch die textlichen Festsetzungen im Teil-B Text
konkretisiert und sind im weiteren Planverfahren fortzuschreiben.
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Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der UmgehungsstralRe in Kliitz

5.1

5.2

Beabsichtigte Festsetzungen

Im Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplanes ist entsprechend des
vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzeptes die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum und Tagespflege® geplant.

Das Sondergebiet SO1 umfasst den Lebensmittelvollsortimenter, den
Lebensmitteldiscounter, den Drogeriemarkt und den Standort der
Sparkassenfiliale. Im Sondergebiet SO1 werden zusatzlich zu den allgemein
zulassigen Nutzungen die GroRe der Verkaufsflachen und die zulassigen
Warensortimente definiert. Das Sondergebiet SO2 umfasst den Standort zur
Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO umfasst die
Flachen des bestehenden Lebensmittediscounters (PENNY) mit dem Ziel, eine
Nachnutzung des Standortes neu zu regeln.

Insgesamt sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung, des Males der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundstucksflache sowie der Stellplatzanlagen deutlich an dem
vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzept (vgl. Abb. 1) orientiert.

Vorgaben zur Gestaltung erfolgen zunéachst flr die Dachgestaltung und fir
Werbeanlagen, um Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden. Weitere Vorgaben
kénnen im Planverfahren erértert werden. Dazu gehoren auch Abstimmungen
Uber ggf. zwingend erforderliche technische Anlagen, die oberhalb der
festgesetzten Oberkante der Gebaude und baulichen Anlagen errichtet werden
sollen.

Sudostlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die im Bebauungsplan
als Aufforstungsflache zu bertcksichtigen sind. Hierbei handelt es sich um
forstrechtliche Belange, die mit dem Bebauungsplan im Rahmen einer
Waldumwandlung zu regeln sind.

Zur Berucksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes werden
zukUnftig grunordnerische Festsetzungen getroffen, die den vorhandenen
Grinbestand berilcksichtigen und standortangemessene Bepflanzungen
sichern sollen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die westlich angrenzende
Boltenhagener Strafle und Uber die sudlich angrenzende Stral’e ,An der
Festwiese®. Der Vorentwurf enthalt, basierend auf dem Bebauungskonzept, die
geplanten Anbindungen. Diese werden im weiteren Verfahren gutachterlich
Uberprift und mit den zustandigen Behdérden abgestimmt.

Die offentliche Durchwegung des Plangebietes kann Uber die private
Stellplatzanlage erfolgen. Die innere ErschlieBung wird im weiteren
Planverfahren abgestimmt und prazisiert. Die Regelungen der Stellplatzsatzung
der Stadt Klutz sind dabei umzusetzen.

Im Sonstigen Sondergebiet wird ein grolzigiges Stellplatzangebot
ausgewiesen. Das Stellplatzangebot berticksichtigt die Anordnung von

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Dezember 2024/ Erganzung Bauausschuss 15.01.2025 9



Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der UmgehungsstralRe in Kliitz

5.3

5.4

Stellplatzen fir Wohnmobile von Touristen, die die Madglichkeiten der
Nahversorgungsangebote in der Stadt Klitz nutzen mdchten. Dies war bisher
bereits der Fall. Es handelt sich nicht um Stellplatze fir Wohnmobile im Sinne
der Freizeitnutzung. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist eine sichere
Wegefuhrung flr FuRganger und Radfahrer vorgesehen. Die fullaufige
Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums erfolgt Gber die Anbindung der
Strale ,An der Festwiese‘. Die Anbindung an den OPNV ist (iber eine
Bushaltestelle im Bereich der Boltenhagener Stralle gegeben.

Wesentliche Anderungen des bestehenden Planungsrechts

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 sollen im Wesentlichen
folgende Anderungen des bestehenden Planungsrechts vorgenommen werden.

Es ist die Anderung der Art der Nutzung vorgesehen. Die Zweckbestimmung
des Sonstigen Sondergebietes wird geandert und die Abgrenzung des
Sonstigen Sondergebietes wird erweitert. Die festgesetzte Flache fir die
Landwirtschaft wird als Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und
Tagespflege neu festgesetzt. Damit entfallt die Uberlagernde Festsetzung als
Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Es ist die Anderung der (berbaubaren Grundstiicksflachen durch die
Anpassung der Baugrenzen sowie die Neufestsetzung auf den
Erweiterungsflachen des Sonstigen Sondergebietes vorgesehen.

Eine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt geringfiigig, jedoch
malfdgeblich fir die Erweiterungsflachen des Sonstigen Sondergebietes.

Die Anderung der Waldflachen erfolgt in Abstimmung mit der zusténdigen
Forstbehorde im erforderlichen Umfang.

Flachenbilanz

FlachengroRe

Flachennutzung [m?]

Baugebietsflachen

= SO1 ,Nahversorgungszentrum® 24.924,70

= SO2 ,Tagespflege® 2.461,90| 32.843,30
= GEe eingeschranktes Gewerbegebiet 5.456.70
Waldflachen 377,30 377,30
Gesamtflache des Plangebietes 33.220,50

Planungsalternativen

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Stadt Klitz und stellt
eine Arrondierung des Siedlungsbereiches dar, welcher durch verschiedene
Einzelhandelsnutzungen und gewerbliche Nutzungen bereits vorgepragt ist. Der
Standort besitzt eine gute verkehrliche Anbindung und eine gute fulllaufige
Anbindung das Stadtzentrum. Flachenpotenziale im Stadtzentrum sind nicht
vorhanden.
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Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der UmgehungsstralRe in Kliitz

Als mdglicher Standort wurde die Erweiterungsflache im Bebauungsplan Nr.
31.2 der Stadt Klitz geprift. Nachteilig erweist sich hierbei die derzeit nicht
leistungsfahige verkehrliche Anbindung und die an drei Seiten vorhandene und
immissionsschutzseits zu beriicksichtigende Wohnbebauung. Es handelt sich
unter Beachtung der langfristigen stadtebaulichen Konzeption der Stadt Klitz
um die Erweiterungsflache des vorhandenen Wohnstandortes, der sich derzeit
in der planungsrechtlichen Vorbereitung befindet.

In der Umgebung des Schlo? Bothmer und im historischen Stadtkern sind
grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen aus Sicht der Stadt Klitz stadtebaulich
nicht vertretbar.

Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen des Gesamtstadt ist der
gewerblich vorgepragte und bereits mit Einzelhandelsnutzungen belegte
Standort der stadtebaulich geeignete Standort far eine
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Klutz, um den bestehenden Bedarf im
Grundzentrum Klitz abzudecken.

7. Umweltbelange

Mit dem Vorentwurf wird zur Klarung von Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ein gemeinsamer Umweltbericht fur die
stadtebauliche Entwicklung an der Boltenhagener Stral’e mit der Aufstellung
der Bebauungsplane Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der
Umgehungsstral3e in Klitz und Nr. 37 ,Erweiterung Kaufhaus Stolz“ verwendet,
der die jeweiligen Auswirkungen darstellt. Im weiteren Planverfahren wird fur
jeden Bebauungsplan ein eigenstandiger Umweltbericht erstellt. Die
MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts werden Rahmen der weiteren
Untersuchungen und gutachterlichen Bewertungen fur jeden Bebauungsplan
erarbeitet und in diesen aufgenommen.
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Satzung der Stadt Kliitz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der UmgehungsstralRe in Kliitz

TEIL 2 Ausfertiqung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung der Stadt Klitz Uber den Bebauungsplan Nr. 46
,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der Umgehungsstralle in Klitz
wurde durch die Stadtvertretungam ................... gebilligt.

Klitz, den...................... (Siegel)

Jirgen Mevius
Burgermeister der Stadt Klitz

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Stadt Klutz durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Straflte 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /7105 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Dezember 2024/ Erganzung Bauausschuss 15.01.2025 12


mailto:pbm.mahnel.gvm@t-online.de

SATZUNG DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46
"NAHVERSORGUNGSZENTRUM UND TAGESPFLEGE" AN DER UMGEHUNGSSTRARE IN KLUTZ

Planzeichen

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 | S.58) geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Erlauterungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

eingeschrankte Gewerbegebiete

Sonstige Sondergebiete
Nahversorgungszentrum

Sonstige Sondergebiete
Tagespflege

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzanhl, als Hochstmal, GRZ z.B. 0,60
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. 1-geschossig

Oberkante baulicher Anlagen, hier 8,00m,
als Hochstmal iber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Offene Bauweise
abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrt

FLACHEN FUR WALD

Flachen fiir Wald

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

Erhaltungsgebot fir Baume

Erhaltung von Baumen, geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V

SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Uiber
den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Kliitz

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier; Stellplatze

Um(?renzun%vder Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
gebieten, oder Abgrenzung des Malkes der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
hier: A = Anbauverbotszone

IIl. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Naturdenkmal

lIl. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

Fahrgasse/ Wegeverbindung

Bemafung in Metern

kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Waldflache/ Straucherkante

IV. DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE

Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
vorhandene Gebaude

vorhandener Baum / Gehélz
vorhandene Bdschung

Hohenangabe in Meter i DHHN2016

Rechtsgrundlagen

§ 8 BauNVO

§ 11 Abs. 2 BauNVO

§ 11 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 bis 20 BauNVO

§ 9 Abs

.1 Nr. 2 BauGB

§ 22 und § 23 BauNVO

§ 9 Abs

wrn
©©
= x>
oo

w

>
73

9 Abs
§ 9 Abs

gQAbs

§ 9 Abs

§ 9 Abs

.1 Nr. 11 BauGB

.1 Nr. 18 BauGB
. 6 BauGB

. 1 Nr. 25 BauGB
. 6 BauGB

. 1 Nr. 25b BauGB
. 6 BauGB

.1 Nr. 25b BauGB

. 7 BauGB

. 1 Nr. 22 BauGB

bs. 1 Nr. 10 BauGB

S

S

§ 9A

§ 9 Abs. 6 BauGB
1A
16

bs. 4 BauNVO
Abs. 5 BauNVO

. 1 Nr. 23 BauGB

§9Ab
§ 9 Abs. 6 BauGB

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ................... Die ortstibliche Bekanntmachung des
................... erfolgt.

Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffentlichung in der Ostseezeitung am

2. Die Stadtvertretung hat am

friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange bestimmt.

3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanes Nr.46 ist vom .......
winkel.de/bekanntmachungen/index.php in das Internet eingestellt.

4.  Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.

5. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind geman
................ frihzeitig zur AuRerung auch im Hinblick auf

§ 4 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB jeweils mit Schreiben vom

.................. den Vorentwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 46 gebilligt und zur

bis einschlieRlich
............................... durch o&ffentliche Auslegung im Amt Klutzer Winkel, Bauamt, SchloRstraBe 1, 23948 Klutz durchgefihrt
worden. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist in der Ostseezeitung am
erfolgt. Die auszulegenden Unterlagen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden erganzend unter www.kluetzer-

ortsiblich

den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

6. Die Stadtvertretung hat am
Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

7.  Der Entwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege” an der Umgehungsstralie
in Klitz, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) sowie die zugehérige
Begriindung mit Umweltbericht und die bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom

Internet unter www .kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/

index.php gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB veréffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet haben die vorgenannten

Unterlagen wahrend der Verdéffentlichungsfrist im Amt Klitzer Winkel, Bauamt, SchlostralRe 1, 23948 Klitz nach § 3 Abs. 2

Satz 2 BauGB offentlich dienstags bis freitags: von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr, dienstags von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr und

donnerstags: von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr ausgelegen. Die Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet und die

ortstiblich bekanntgemacht. In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Veroffentlichungsfrist abgegeben werden kénnen (auf
elektronischem Wege per E-Mail, schriftlich per Post oder Fax sowie zur Niederschrift); dass nicht fristgemaR abgegebene

Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Giber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Klitz deren

Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes Nr. 46 der

Stadt Klutz nicht von Bedeutung ist, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und mit veréffentlicht werden

und dass die Unterlagen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zusatzlich durch offentliche Auslegung wahrend der

Veroffentlichungsfrist zur Verfiigung stehen. Der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung wurde zusétzlich in das Internet unter

der Adresse www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php eingestellt. Zudem wurde der Inhalt der ortstiblichen

Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu verdffentlichenden Unterlagen in das zentrale Internetportal des

Landes M-V (Bau- und Planungsportal M-V) unter der Adresse https://www.bauportal-mv.de/bauportal/Bauleitplaene fiir den

Zeitraum der Verdffentlichung eingestellt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von der

............................ bis einschlieBlich im

Internetadresse dazu wurde in der Ostseezeitung am

Verdffentlichung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt.

Klitz,den ...,
(Siegel)

8. Die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden sind geman

Birgermeister

..................... den Entwurf der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Klitz und den

§ 2 Abs. 2 BauGB elektronisch per E-Mail vom ................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

9. Die Stadtvertretung der Stadt Kliitz hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, sowie der Nachbargemeinden am ........

ist mitgeteilt worden.

Klitz,den ...
(Siegel)

10. Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 am

hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel)

11. Die Stadtvertretung hat die Satzung Giber den Bebauungsplan Nr. 46, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen

Festsetzungen im Text (Teil B)am .............cccooieiiiiinannn. als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 46 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom

gebilligt.
KIGZ, den .. ..o s
(Siegel) Blrgermeister
12. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt.
KIGZ, den ..o e,
(Siegel) Birgermeister
13. Der Beschluss zur Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 46 sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung und der

zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wihrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr eingesehen werden kann
und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung am
ortsitblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche
(§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg — Vorpommern
(KV M-V) hingewiesen worden. Die Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 46 der Stadt Klutz ist mit der Bekanntmachung in

Kraft getreten.

Klitz,den ................cocoil.

(Siegel)

Birgermeister

Unterschrift

Bilrgermeister

geprift. Das Ergebnis

wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur
grob anhand der rechtsverbindlichen Liegenschaftskarte (ALKIS-Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspriiche kénnen
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SATZUNG

DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46 ,NAHVERSORGUNGSZENTRUM

UND TAGESPFLEGE“ AN DER UMGEHUNGSSTRARE IN KLUTZ

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), wird
folgende Satzung tber den
Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege* an der Umgehungsstrale in Kliitz, bestehend

nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Klitz am

aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B), erlassen.

SATZUNG

DER STADT KLUTZ

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46

"NAHVERSORGUNGSZENTRUM UND TAGESPFLEGE"

AN DER UMGEHUNGSSTRARE IN

KLUTZ

=
~

. Ubers

P

////

7T
&/

o) /
o

icht M1:10.000

7/ / |Geltungsbereich des
<27 [0 [Bebauungsplanes Nr. 46
der Stadt Klitz B
A 7
. ~
0 N o
ra N\
f / N A
e (
Ll |
ME .
|
\‘
N

.~ Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2024

e ——

A

Planungsburo Mahnel

Rudolf-Breitscheid-Strae 11
23936 Grevesmiihlen

Tel. 03881/7105-0
Fax 03881/7106-50

Planungsstand: Dezember 2024

BESCHLUSSVORLAGE
VORENTWURF




TEIL B - TEXT

ZUR SATZUNG DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46
»NAHVERSORGUNGSZENTRUM UND TAGESPFLEGE*“ AN DER
UMGEHUNGSSTRASSE IN KLUTZ

l.
1.

1.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

SONSTIGES SONDERGEBIET ,,NAHVERSORGUNGSZENTRUM*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2, § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Die allgemeine  Zweckbestimmung des  Sonstigen Sondergebietes  SO1
.Nahversorgungszentrum® dient insbesondere der Unterbringung eines
Nahversorgungszentrums mit grof¥flachigen und nichtgrofflachigen
Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung und ergéanzenden gewerblichen Nutzungen
und Dienstleistungsbetrieben.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum® sind grofflachige
Einzelhandelsbetriebe die der Nahversorgung dienen als Lebensmitteldiscounter mit einer
Mindestverkaufsflache von 800 m? und einer maximalen Verkaufsflache von 1.000 m? und
als Lebensmittelvollsortimenter mit integriertem Backshop mit einer Mindestverkaufsflache
von 1.300 m? und einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 m? zulassig.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® sind nicht
grof¥flachige  Einzelhandelsbetriebe, die @ der  Nahversorgung dienen, als
Drogeriefachmarkte mit dem Kernsortiment Drogeriewaren/Koérperpflegeartikel und den
branchenublichen Randsortimenten mit einer Mindestverkaufsflache von 600 m? und einer
maximalen Verkaufsflache von 700 m? zulassig.

Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment mindestens 75%
aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Kernsortiment:
Nahversorgungsrelevante Sortimente gemal® der noch zu erstellenden Klitzer
Sortimentsliste.

Dabei durfen auf maximal 15% der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemafl3 der als Anlage beigefigten Klitzer
Sortimentsliste als Randsortimente angeboten werden.

Im Sonstigen Sondergebietes SO1 ,Nahversorgungszentrum® sind allgemein zulassig:

- die zu den zulassigen Nutzungen nach Ziffer 1.1.2 gehérenden Einrichtungen fir die
Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager, Sozialrdaume, Raume fir die
Verwaltung,

- Geschafts- und Bluroraume,

- Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Werbeanlagen fir Waren und Dienstleistungen an der Statte der Leistung, nicht
jedoch als Fremdwerbung.
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SONSTIGES SONDERGEBIET ,,TAGESPFLEGE*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Die allgemeine Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes SO2 ,Tagespflege “
dient der Unterbringung von Gebauden und Raumen fir die ambulante Pflege.

Im Sonstigen Sondergebietes SO2 ,Tagespflege” sind Gebaude fir die Tagespflege mit
den zugehorigen Sozialrdumen, Raumen fir die Verwaltung und Lager zulassig.

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind allgemein zulassig:

- die das Wohnen nicht wesentlich storenden Gewerbebetriebe aller Art,
- Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind die allgemein zulassigen Nutzungen
- Lagerhauser, Lagerplatze und o&ffentliche Betriebe,
- Tankstellen und
- folgende Arten der allgemein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art
- Einzelhandelsbetriebe @ mit  Verkaufsflachen  fir  nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente gemall der noch zu erstellenden Klitzer
Sortimentsliste,
- Bordellbetriebe und bordellartige Betriebe,
-  Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung.
nicht zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 8 Abs 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und ausgeschlossen.

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

GRUNDFLACHENZAHL
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum® darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in
§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen wird in den
Baugebieten unter Bezug auf die nachstgelegene private Verkehrsflache oder Flache fur
Stellplatze im weiteren Planverfahren festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen (OK (iber
BP) kann ausnahmsweise fir technische Anlagen oder Bauteile der technischen
Gebaudeausriustung (z.B. Lichtkuppeln, Schornsteine, Antennen, Belilftungs- und
Klimatechnik sowie der Einhausung, Blitzschutzanlage) sowie fir Anlagen zur Nutzung
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

erneuerbarer Energien in der technisch notwendigen Hohe, jedoch nur bis zu einer Héhe
von maximal 3,00 m Uber der realisierten Hohe der Gebaude zugelassen werden.

Werbeanlagen dirfen die maximale zuldssige Gebaudehohe der Einzelhandelsbetriebe
nicht Gberschreiten. Abweichend davon ist die Errichtung eines Werbepylons nur mit einer
maximalen Hohe von 9,00 m Gber dem Bezugspunkt zulassig.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet, Teilgebiet SO1, gilt die abweichende Bauweise gemal
§ 22 Abs. 4 BauNVO. Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise mit der
Malgabe, dass Gebaudelangen von mehr als 50,00 m zulassig sind.

In dem Sonstigen Sondergebiet, Teilgebiet SO2, gilt die offene Bauweise.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 sind die den Nutzungen des Sonstigen
Sondergebietes SO1 dienenden Stellplatze nur als ebenerdige und nicht Uberdachte
Stellplatze innerhalb der dafir festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St) zulassig.
Innerhalb der Flachen fir Stellplatze (St) sind auch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO und Werbeanlagen zuldssig. Uberdachte Stellplatze sind innerhalb
der Flachen fiur Stellplatze (St) nur zuldssig, wenn diese mit einer Dachbegriinung
und/oder Photovoltaikanlagen errichtet werden.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO, Zugange und Zufahrten, Einfriedungen sowie Werbeanlagen auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1 bedirfen Stellplatze gemalt § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes
einer forstrechtlichen Genehmigung der zustandigen Forstbehorde.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO2 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO2 sind Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO, Zugange und Zufahrten, Einfriedungen sowie Werbeanlagen auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

FLACHEN DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache — Anbauverbotszone (A) ist die
Errichtung von baulichen Anlagen nur mit Zustimmung der zustandigen
StralRenaufsichtsbehoérde zulassig.
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2.2

BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Notwendige Festsetzungen werden nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung
getroffen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

In den festgesetzten Baugebieten sind die Stellplatze in luft- und wasserdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen (wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen)
sind unzulassig.

Die Prazisiserung der Festsetzung erfolgt nach Vorlage des Boden- und
Entwasserungsgutachtens.

Als Vermeidungsmalnahme sind bei der Herstellung der AuRenbeleuchtungsanlagen nur
energieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen wie LED-Lampen ohne Blauanteil und
mit amberfarbenem Licht (< 2.400 K) zu verwenden. Der Lichtkegel ist nach unten
auszurichten. Die nachtliche Beleuchtung ist zu reduzieren, indem mindestens jede 2.
Laterne in der Zeit von 23:00 bis 6:00 Uhr ausgeschaltet bleibt.

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

Innerhalb der umgrenzten Flache fir Stellplatze ist je 6 Stellplatze ein standortgerechter
Baum gemalR nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Pflanzliste 1

Baume als Hochstamm (Stammumfang 16-18 cm, 3x verpflanzt, mit Ballen):
Feldahorn (Acer campestre),
Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer Linde (Tilia platyphyllos),
Birke (Betula pendula),
Berg-Ulme (Ulmus glabra),
Feld-Ulme (Ulmus minor),
Wildbirne (Pyrus communis).

Weitere Festsetzungen werden bei Erfordernis mit den Unterlagen zum Entwurf getroffen.
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1.1

1.2

1.3

2,

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

ANFORDERUNGEN AN DIE AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Décher
Fur die neu zu errichtenden Gebaude sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit
einer Dachneigung bis zu 15 Grad und Pultdéacher zulassig.

Fassaden
Festsetzungen zur Fassadengestaltung werden bei Erfordernis mit den Unterlagen zum
Entwurf getroffen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen mit beweglicher Lichtwerbung wie Lauf-, Dreh-, Wechsel- und Blinklicht

sowie akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Oberkante des Gebaudes (Uberdachwerbung) sind
unzulassig.

FESTSETZUNG DER SORTIMENTSLISTE

Die Klutzer Sortimentsliste wird nach Vorlage der Auswirkungsanalyse des
Nahversorgungstandortes erganzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
VERHALTEN BEI BODENDENKMALFUNDEN

Wenn wahrend der Erdarbeiten archaologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg-Vorpommern DSchG M-V die zustandige untere
Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir 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.

WALDABSTAND
Fur die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes (W) ist

gemal § 20 Abs. 2 Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V eine forstrechtliche Genehmigung
der zustandigen Forstbehorde einzuholen.
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VI. HINWEISE OHNE NORMCHARAKTER

1. ARTENSCHUTZ
Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders
geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. BNatSchG vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

2. EXTERNE AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN
Die erforderlichen Mallnahmen werden nach Vorlage der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
erganzt.

3. PLANERSATZ
Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege* ersetzt nach
Inkrafttreten einen Teilbereich von ca. 27.633,0 m? der Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 19 der Stadt Klutz fur die nordostliche Verlangerung der Umgehungsstra’e mit den
Sonstigen Sondergebieten westlich der Umgehungsstrale und dem Sonstigen
Sondergebiet Sportplatz 6stlich der Umgehungsstralle zwischen Wismarsche Stralle
(Katholische Kirche) und Boltenhagener Stral3e.
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz

BEGRUNDUNG

zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 46 , Nahversorgungszentrum und
Tagespflege“ an der UmgehungsstraBe in Klutz

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
Teil 1 Stadtebaulicher Teil 2
1. Planungsgegenstand 2
Ausgangssituation und Vorhaben 2
Planungserfordernis 3
Lage und GroRe des Plangebietes 5
2. Einordnung in libergeordnete und 6rtliche Planungen 6
2.1 Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
2.2 Flachennutzungsplan 7
3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung 7
4. Gutachten zur Klarung der Auswirkungen 8
5. Inhalte des Bebauungsplanes 8
5.1 Beabsichtigte Festsetzungen 8
5.2 Erschliellung 9
5.3 Wesentliche Anderungen des bestehenden Planungsrechts 9
5.4 Flachenbilanz 10
6. Planungsalternativen 10
7. Umweltbelange 11
TEIL 2 Ausfertigung 12
1. Beschluss iiber die Begriindung 12
2. Arbeitsvermerke 12

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Dezember 2024



Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz

Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Planungsgegenstand

1.1

Ausgangssituation und Vorhaben

Die Stadt Klitz strebt die Sicherung und Verbesserung ihrer
Versorgungsfunktion als Grundzentrum im Landkreis Nordwestmecklenburg an.
Die Stadtvertretung der Stadt Klitz hat am 11.09.2024 den Grundsatzbeschluss
zur Ansiedlung eine Nahversorgungszentrums an der Umgehungsstralle
gefasst. Die Grundversorgung der Einwohner der Stadt Klitz erfolgt derzeit
durch zwei ansassige Lebensmitteldiscounter, die sich auf Flachen befinden,
die unmittelbar an den geplanten Standort angrenzen. Dem
Nahversorgungsangebot steht eine deutlich steigende Nachfrage gegentber.
Ein privater Investor moéchte die stadtebaulichen Zielsetzungen zur
Verbesserung des Nahversorgungsangebotes der Stadt Klitz realisieren. Der
neu zu gestaltende Bereich befindet sich in nérdlicher Randlage der Stadt Klitz.
Die Neugestaltung umfasst die Errichtung eines Nahversorgungszentrums,
einer Bankfiliale und einer Tagespflegeeinrichtung. Der Bereich ist bereits durch
verschiedene Einzelhandelsnutzungen, eine angrenzende Tankstelle und
gewerbliche Nutzungen vorgepragt.

Das Vorhaben zur Sicherung und Verbesserung der Versorgungsfunktion des
Grundzentrums Kiliitz umfasst folgende Vorhaben:
- Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters mit integriertem Backshop.
- Der vorhandene Lebensmitteldiscounter (PENNY) entspricht nicht mehr
den heutigen Marktanforderungen und soll eine Nachnutzung erhalten.
Der Neubau Lebensmitteldiscounters soll an den Neubau des
Lebensmittelvollsortimenters angegliedert werden.
- Der Neubau eines Drogeriemarktes soll in Angliederung an den
Lebensmittelvollsortimenter erfolgen.
Mit der Realisierung des Nahversorgungszentrums wird die
Gesamtverkaufsflache nach Umsetzung der Planung ca. 3.500 m? betragen.

In noérdlicher Angrenzung an die Einzelhandelseinrichtungen soll an dem
Standort mit dem Neubau der Sparkassenfiliale hier eine Standortsicherung der
Sparkasse erfolgen. Der innerstadtische Standort wurde nach Vandalismus
geschlossen. Mit dem Neubau strebt die Stadt Klitz und die Sparkasse die
Sicherung des Filialstandortes an.

Auf westlich gelegen Grundstlicken im Plangebiet soll der Standort der
Tagespflege in der Stadt Klitz gesichert und verbessert werden. Dies kann zu
einer deutlichen verkehrlichen Entlastung der Schlof3stralRe flhren.

Die Verkehrs- und Freiflachen werden den Anforderungen und Bedlrfnissen
unter Berlicksichtigung der Waldbelange entsprechend gestaltet.
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz
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Abb. 1: Nutzungskonzept, Quelle: PLANWERKEINS Architekten GmbH, Dezember 2024

1.2 Planungserfordernis

Fir den Vorhabenstandort gilt flr den (berwiegenden Bereich der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.19 Stadt Klitz fir die norddstliche
Verlangerung der Umgehungsstralle mit den Sonstigen Sondergebieten
westlich der Umgehungsstrale und dem Sonstigen Sondergebiet Sportplatz
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz

Ostlich der Umgehungsstralle zwischen Wismarsche Stralle (Katholische
Kirche) und Boltenhagener StralRe in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.2013. Der derzeitige Standort des Lebensmitteldiscounters (PENNY)
befindet sich im unbeplanten Innenbereich und wird zur Sicherung der
stadtischen Zielsetzungen mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 46 einbezogen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Realisierung
des Nahversorgungszentrums und des Standortes der Tagespflege ist die
Anderung des bisher bestehenden Planungsrechtes erforderlich. Die geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 lassen die geplanten Vorhaben
nicht zu. Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 19 und
die erstmalige Uberplanung des Standortes des Lebensmitteldiscounters
(PENNY) soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46
.Nahversorgungszentrum und Tagespflege an der Umgehungsstralle in Klitz
erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 46 soll den Bebauungsplan Nr. 19 in einem Teilbereich
Uberlagern und demzufolge andern und ersetzen. Der Bebauungsplan Nr. 46

wird im zweistufigen Regelverfahren mit der Durchflihrung einer Umweltprifung
in Form eines Umweltberichts aufgestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 19 mit Darstellung des Plangeltungsbereiches
des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 46
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz

1.3 Lage und Gr6éRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 46

umfasst eine Flache von ca. 3,32 ha und wird wie wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Kreisverkehr zwischen L 03 und der
Boltenhagener Strale

- im Osten: durch die Ortsumgehung und Waldflachen und Flachen
des Abenteuergolfparks,

- im Suden: durch die Stral3e ,An der Festwiese®, den
Schmetterlingspark und Waldflachen,

- im Westen:

durch die Boltenhagener Stralle, das Auto-Center Kliitz
und die Tankstelle Total.

£ Ty Bunysbunsuo

*

Abb. 3: Abgrenzung des Pléngeltungsbereiches auf der Flurkarte
Quelle: ALKIS 06/2023 vom ZVG

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 35/26 der Flur 1, Gemarkung
Christinenfeld und eine Teilflache des Flurstiicks 105/46 der Flur 2, Gemarkung
Klitz. Die Flurstlicke befinden sich entweder im Eigentum der Stadt Klitz oder
im privaten Eigentum. Ein Flachenerwerb ist méglich und beabsichtigt.
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
der Umgehungsstrafle in Klitz

2.1

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Einordnung in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadte und Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemaf § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung anzupassen.Zur Klarung der Vereinbarkeit der
Planungsabsicht mit den Vorgaben der Raumordnung wurde mit Schreiben vom
14.11.2024 die Anfrage fir die beabsichtigte Entwicklung zum Einzelhandel in
der Stadt Klitz gemall § 17 Landesplanungsgesetz gestellt. Im Rahmen der
Vorabstimmung zu den Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt Klitz am
20.11.2024 mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung wurde das
Vorhaben grundsatzlich poistiv bewertet. Aus raumordnerischer Sicht erfolgt mit
der Planung eine Starkung der Stadt Klitz verbunden mit der Verbesserung der
Versorgung des Nahbereiches entsprechend der Versorgungsfunktion eines
Grundzentrums. Mit der vorgesehen Entwicklung des Grundzentrums Klitz
erfolgt eine grundsétzliche Anderung der Rahmenbedingungen, was bei der
zukinftigen Entwicklung im Nahbereich zu berlcksichtigen ist. Dies ist bei der
Erstellung des Einzelhandelsgutachtens zu bewerten und zu beriicksichtigen.

Die Stadt Klitz wird dem Mittelbereich Grevesmiuihlen, Oberbereich Schwerin
zugeordnet. Sie befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus und ist als
Zentraler Ort definiert. Zentrale Orte stellen danach die Knotenpunkte des
Versorgungsnetzes dar, in denen Einrichtungen der Daseinsvorsorge flr eine
flachendeckende Versorgung der Bevolkerung gebindelt werden. Die
Gemeinden Ostseebad Boltenhagen, Damshagen und Kalkhorst gehéren zum
Nahbereich des Zentralen Ortes Klitz.

Die Stadt Klutz wird gemal Programmsatz 3.2.2 (1) (Z) RREP WM als
Grundzentrum ausgewiesen. Die Grundzentren sollen gemall Programmsatz
3.2.2 (2) (G) RREP WM in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch
Uberdrtliche Aufgaben flr ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfiillen zu
kénnen. Die Grundzentren bilden die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Schwerpunkte der Landlichen Raume und sollen als Standorte fir die
Versorgung der Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit Giltern und
Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden.

Gemall RREP WM Progammsatz 4.3.2 (1) (Z) (siehe auch LEP 4.3.2 (1)) sind
EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig. Gemal® RREP WM
Progammsatz 4.3.2 (2) (Z) (siehe auch LEP 4.3.2 (2)) sind Neuansiedlungs-,
Umnutzungs-, Erweiterungs- oder Agglomerationsvorhaben von
EinzelhandelsgroRprojekten der GroRe und der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches  sowie  dessen
regionalspezifischem Kaufkraftpotenzial anzupassen. Die Abarbeitung der
Belange wird im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens vorgenommen.

Die Sicherung und Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes in der Stadt
Klitz dient der Starkung des Grundzentrums und der Verbesserung der
Versorgung des Nahbereiches. Zudem wird die Versorgung des Nahbereiches
mit Drogerieartikeln durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Klitz
verbessert. Damit steht die Planungsabsicht nicht im Widerspruch zu den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.
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Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an
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2.2

Laut LEP M-V Programmsatz 4.1 soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf
die Zentralen Orte konzentriert werden. Hierbei sollen vorrangig
Innenentwicklungspotentiale im Sinne von Baulandreserven, Brachflachen
sowie leerstehender Bausubstanz, sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung
genutzt werden. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
Gemal Teilfortschreibung des RREPWM-LVO M-V Programmsatz 4.1 (5) (2)
ist der Siedlungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und
Verdichtung abzudecken.

Der geplante Standort befindet sich in Angrenzung an die bebauten
Siedlungsflachen und es wird eine Arrondierung der Flachenpotenziale bis zur
Ortsumgehung L0O3 vorgenommen. Damit steht die Planungsabsicht nicht im
Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung.

Die erteilten raumordnerischen Hinweise vom 02.12.2024 zur Planungsanzeige
vom 14.11.2024 werden im weiteren Planverfahren beachtet und abgearbeitet.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Klitz stellt fir das
Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet ,Sport® und Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Das Planvorhaben entspricht nicht den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes. Dieser ist im Parallelverfahren zu andern
es handelt sich um die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der
Anderungsbereich umfasst hierbei nicht ausschlieRlich das Plangebiet selbst,
sondern berlcksichtigt die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung sowie die
Entwicklung beidseits der Boltenhagener Strale.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes mit
erganzenden Nutzungen einer Sparkassenfiliale und einer
Tagespflegeinrichtung geschaffen werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes dient der geordneten stadtebauliche Fortentwicklung des
Grundzentrums Kilitz sowie der geordneten verkehrlichen Erschlielung des
Standortes und der Unterbringung des ruhenden Verkehrs unter
Berlcksichtigung der Umweltbelange.

Die Stadt Klitz beabsichtigt die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums

am nordostlichen Ortseingang von Klitz an der Boltenhagener Stral’e. Das

Planungsziel ist die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung der

Bevdlkerung zur Berlcksichtigung der grundzentralen Aufgaben der Stadt

Klitz. Im Einzelnen sollen folgende Vorhaben realisiert werden:

- Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (ca. 1.800 m?2
Verkaufsflache) und eines Drogeriemarktes (ca. 700 m? Verkaufsflache.)
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5.1

- Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscunters
(von ca. 800 m? auf 1.000 m? Verkaufsflache.)

- Nachnutzung des bestehenden Penny-Standortes durch eine geeignete
Nutzung

- die Neuerrichtung einer Tagespflegeeinrichtung

- Neubau einer Sparkassenfiliale.

Mit der Entwicklung des Nahversorgungsstandortes ist das primare
stadtebauliche Ziel die Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung in der
Stadt Klitz und damit verbunden die Sicherung der grundzentralen Aufgaben
der Stadt. Es handelt sich hierbei um eine bedarfs- und standortgerechte
Erweiterung des Grund- und Nahversorgungsangebotes durch den
Angebotsmix eines Lebensmittelvollsortimenters und eines
Lebensmitteldiscounters mit einer marktiblichen MindestgroRe und der
Erganzung des Standortes durch einen Drogeriemarkt. Die Planung sichert
darUber hinaus den Standort der Sparkassenfiliale in der Stadt und bietet einen
zusatzlichen Standort fiir eine Tagepflegeeinrichtung.

Gutachten zur Kldrung der Auswirkungen

Zur Klarung der  Auswirkungen der Planung werden eine
Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von grol¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben im Grundzentrum Kilitz, eine verkehrstechnische
Untersuchung und Gutachten zu Larmimmissionen und zum Artenschutz
erarbeitet. Zudem sind die Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln und
der Bedarf an AusgleichsmalRnahmen ist zu bestimmen.

In einem weiteren Gutachten ware der Baugrund zu untersuchen um Aussagen
fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers treffen zu kénnen.

Die Ergebnisse werden mit den stadtischen Gremien diskutiert und in den
Entwurf des Bebauungsplanes und in den Umweltbericht nach § 2 Abs. 4
BauGB einflief3en.

Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen sind als zeichnerische Festsetzungen in der Planzeichnung
(Teil-A) getroffen und werden durch die textlichen Festsetzungen im Teil-B Text
konkretisiert und sind im weiteren Planverfahren fortzuschreiben.

Beabsichtigte Festsetzungen

Im Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplanes ist entsprechend des
vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzeptes die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum und Tagespflege” geplant.

Das Sondergebiet SO1 umfasst den Lebensmittelvollsortimenter, den
Lebensmitteldiscounter, den Drogeriemarkt und den Standort der
Sparkassenfiliale. Im Sondergebiet SO1 werden zusatzlich zu den allgemein
zulassigen Nutzungen die Grélke der Verkaufsflachen und die zuldssigen
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5.2

5.3

Warensortimente definiert. Das Sondergebiet SO2 umfasst den Standort zur
Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO umfasst die
Flachen des bestehenden Lebensmittediscounters (PENNY) mit dem Ziel, eine
Nachnutzung des Standortes neu zu regein.

Insgesamt sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung, des Males der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundstlcksflache sowie der Stellplatzanlagen deutlich an dem
vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzept (vgl. Abb. 1) orientiert.

Vorgaben zur Gestaltung erfolgen zunachst fir die Dachgestaltung und fir
Werbeanlagen, um Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden. Weitere Vorgaben
kénnen im Planverfahren erértert werden.

Suddstlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die im Bebauungsplan
als Aufforstungsflache zu beriicksichtigen sind. Hierbei handelt es sich um
forstrechtliche Belange, die mit dem Bebauungsplan im Rahmen einer
Waldumwandlung zu regeln sind.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes werden
zukinftig grinordnerische Festsetzungen getroffen, die den vorhandenen
Grinbestand berilicksichtigen und standortangemessene Bepflanzungen
sichern sollen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die westlich angrenzende
Boltenhagener Strale und Uber die sidlich angrenzende Strale ,An der
Festwiese”. Der Vorentwurf enthélt, basierend auf dem Bebauungskonzept, die
geplanten Anbindungen. Diese werden im weiteren Verfahren gutachterlich
Uberprift und mit den zustandigen Behdérden abgestimmt.

Die offentliche Durchwegung des Plangebietes kann ber die private
Stellplatzanlage erfolgen. Die innere ErschlieBung wird im weiteren
Planverfahren abgestimmt und prazisiert. Die Regelungen der Stellplatzsatzung
der Stadt Klitz sind dabei umzusetzen.

Im Sonstigen Sondergebiet wird ein groRzigiges Stellplatzangebot
ausgewiesen. Das Stellplatzangebot beriicksichtigt die Anordnung von
Stellplatzen fir Wohnmobile von Touristen, die die Maoglichkeiten der
Nahversorgungsangebote in der Stadt Klitz nutzen méchten. Dies war bisher
bereits der Fall. Es handelt sich nicht um Stellplatze fir Wohnmobile im Sinne
der Freizeitnutzung. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist eine sichere
Wegeflihrung fir FuBganger und Radfahrer vorgesehen. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums erfolgt Uber die Anbindung der
Stralke ,An der Festwiese®. Die Anbindung an den OPNV ist (ber eine
Bushaltestelle im Bereich der Boltenhagener Stralle gegeben.

Wesentliche Anderungen des bestehenden Planungsrechts

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 sollen im Wesentlichen
folgende Anderungen des bestehenden Planungsrechts vorgenommen werden.
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5.4

Es ist die Anderung der Art der Nutzung vorgesehen. Die Zweckbestimmung
des Sonstigen Sondergebietes wird geandert und die Abgrenzung des
Sonstigen Sondergebietes wird erweitert. Die festgesetzte Flache flir die
Landwirtschaft wird als Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und
Tagespflege® neu festgesetzt. Damit entfallt die Uberlagernde Festsetzung als
Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Es ist die Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen durch die
Anpassung der Baugrenzen sowie die Neufestsetzung auf den
Erweiterungsflachen des Sonstigen Sondergebietes vorgesehen.

Eine Anderung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt geringfiigig, jedoch
malgeblich fur die Erweiterungsflachen des Sonstigen Sondergebietes.

Die Anderung der Waldflichen erfolgt in Abstimmung mit der zustindigen
Forstbehodrde im erforderlichen Umfang.

Flachenbilanz

FlachengroRe

Flachennutzung [m?]

Baugebietsflachen

= SO1 ,Nahversorgungszentrum® 24.924,70

» SO2 ,Tagespflege* 2.461,90( 32.843,30
» GEe eingeschranktes Gewerbegebiet 5.456.70
Waldflachen 377,30 377,30
Gesamtflache des Plangebietes 33.220,50

Planungsalternativen

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Stadt Klitz und stellt
eine Arrondierung des Siedlungsbereiches dar, welcher durch verschiedene
Einzelhandelsnutzungen und gewerbliche Nutzungen bereits vorgepragt ist. Der
Standort besitzt eine gute verkehrliche Anbindung und eine gute fulllaufige
Anbindung das Stadtzentrum. Flachenpotenziale im Stadtzentrum sind nicht
vorhanden.

Als mdglicher Standort wurde die Erweiterungsflache im Bebauungsplan Nr.
31.2 der Stadt Klutz geprift. Nachteilig erweist sich hierbei die derzeit nicht
leistungsfahige verkehrliche Anbindung und die an drei Seiten vorhandene und
immissionsschutzseits zu beriicksichtigende Wohnbebauung. Es handelt sich
unter Beachtung der langfristigen stadtebaulichen Konzeption der Stadt Klitz
um die Erweiterungsflache des vorhandenen Wohnstandortes, der sich derzeit
in der planungsrechtlichen Vorbereitung befindet.

In der Umgebung des Schlo? Bothmer und im historischen Stadtkern sind
grof¥flachige Einzelhandelsansiedlungen aus Sicht der Stadt Klitz stadtebaulich
nicht vertretbar.
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Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen des Gesamtstadt ist der
gewerblich vorgepragte und bereits mit Einzelhandelsnutzungen belegte
Standort der stadtebaulich geeignete Standort flr eine
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Klitz, um den bestehenden Bedarf im
Grundzentrum Klutz abzudecken.

7. Umweltbelange

Mit dem Vorentwurf wird zur Klarung von Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ein gemeinsamer Umweltbericht fiir die
stadtebauliche Entwicklung an der Boltenhagener StralRe mit der Aufstellung
der Bebauungsplane Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der
UmgehungsstralRe in Klitz und Nr. 37 ,Erweiterung Kaufhaus Stolz“ verwendet,
der die jeweiligen Auswirkungen darstellt. Im weiteren Planverfahren wird flr
jeden Bebauungsplan ein eigenstandiger Umweltbericht erstellt. Die
MalRhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts werden Rahmen der weiteren
Untersuchungen und gutachterlichen Bewertungen fiir jeden Bebauungsplan
erarbeitet und in diesen aufgenommen.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung der Stadt Klitz tUber den Bebauungsplan Nr. 46
.Nahversorgungszentrum und Tagespflege an der Umgehungsstralle in Klitz
wurde durch die Stadtvertretungam ... gebilligt.

Klitz, den...................... (Siegel)

Jirgen Mevius
Blrgermeister der Stadt Klitz

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Stadt KlUtz durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/71 05 —-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtvertretung der Stadt KIlitz bereitet die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Nahversorgungszentrums an der
Boltenhagener Strale vor.

Die Stadt Kliitz strebt die Sicherung und Verbesserung ihrer Versorgungsfunktion
als Grundzentrum im Landkreis Nordwestmecklenburg an. Die Stadtvertretung
der Stadt Klitz hat am 11.09.2024 den Grundsatzbeschluss zur Ansiedlung eine
Nahversorgungszentrums an der Umgehungsstralle gefasst. Ein privater
Investor méchte die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Kliitz realisieren.
Der neu zu gestaltende Bereich befindet sich in nérdlicher Randlage der Stadt
Klitz. Die Neugestaltung umfasst die Errichtung eines Nahversorgungszentrums,
einer Bankfiliale und einer Tagespflegeeinrichtung. Der Bereich ist bereits durch
verschiedene Einzelhandelsnutzungen, einer angrenzenden Tankstelle und
gewerblichen Nutzungen vorgepragt

Grundlage  fur  die Bearbeitungen ist die Erstellung eines
Einzelhandelsgutachtens, dass die Auswirkungen auf die Stadt Klitz und die
Bedeutung flr das Grundzentrum darstellt.

Die derzeitigen Festlegungen entsprechen nicht den Entwicklungszielen der
Stadt. Die Stadt Klitz stellt somit die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur 2 Teilbereiche fur den Bebauungsplan Nr. 37 und den Bebauungsplan Nr. 46
auf.

Aus raumordnerischer Sicht ist das Vorhaben der Stadt Klitz grundsatzlich
positiv zu bewerten. Mit der Planung erfolgt eine Starkung der Stadt Kilitz
verbunden mit der Verbesserung der Versorgung des Nahbereichs entsprechend
der Versorgungsfunktion eines Grundzentrums. Das geplante Vorhaben ist als
ein EinzelhandelsgroRprojekt im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
Konkret handelt es sich um eine Einzelhandelsagglomeration, da die
Einzelhandelsbetriebe von potenziellen Kunden als eine Einheit als
Einkaufsgelegenheit wahrgenommen werden. Fir die Stadt Kliitz bestehen keine
Standortalternativen.

Bei der Erstellung des Einzelhandelsgutachtens werden die Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung entsprechend beachtet.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 46 betrachteten Flachen sind als Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19 zu betrachten. Die Flachen sind Uberwiegend als
Bauflachen dargestellt. Anteilig sind Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 37 handelt es sich um Flachen, die derzeit
Uberwiegend bereits bebaut sind, die erganzt werden, und die im
Flachennutzungsplan ohne bauliche Nutzung dargestellt sind.

Die Stadt Klitz fasst zur Einleitung des Aufstellungsverfahrens den
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 46. Die Vorentwlrfe der
Planzeichnung, des Text-Teil B und der Begriindung werden fir das weitere
Beteiligungsverfahren bestimmt.

Das Planverfahren ist im zweitstufigen Regelverfahren durchzuflihren. Der Be-
bauungsplan Nr. 46 und in diesem Zusammenhand der Bebauungsplan Nr. 37
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sind nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennut-
zungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.
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Abb. 1: Auszug aus der Planzeichnung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes dér Stadt
Klutz und der Darstellung der Ziele der Anderung
(Quelle: PBM, mit eigener Bearbeitung, ohne MaRstab)

Daher wird im Rahmen des Verfahrens eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Mit der Umweltpriifung werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf die einzelnen Schutzgiter des Umwelt- und Naturschutzes sowie auf
den Menschen bewertet sowie daraus MaRhahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich abgeleitet.

Die detaillierten Ausfilhrungen zu den Planzielen und dem Planungserfordernis
der Bebauungspléane Nr. 37 und Nr. 46 und die entsprechenden Aufgabenstel-
lungen sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung (Teil 1) der jeweiligen Sat-
zung zu finden. Es wird hiermit darauf verwiesen.

Die folgende Abbildung zeigt das Konzept fiir den Einzelhandel der Stadt Klitz
in Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 46 dstlich und dem Bebauungs-
plan Nr. 37 westlich der Boltenhagener Strale.
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Abb. 2: Lage Konzept fiir den Einzelhandel in Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 46 der

Stadt Klitz ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege und dem Bebauungsplan Nr. 37 ,Erweite-
rung Kaufhaus Stolz“ der Stadt Klutz

(Quellen: Kéhler Architekturbiiro 2024 und May & Co. Development GmbH 2024; mit eigener Be-
arbeitung, ohne Mafstab)

o

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

Die Plangebiete des Bebauungsplanes Nr. 46 und des Bebauungsplanes Nr. 37
werden gesamtheitlich im Kontext des Konzeptes flir den Einzelhandel der Stadt
Klitz betrachtet. Die zukiinftigen Umweltberichte werden jeweils eigenstandig fur
die Bebauungsplane erstellt. Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszent-
rum und Tagespflege” ersetzt nach Inkrafttreten einen Teilbereich der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Klutz fur die norddstliche Verlangerung
der UmgehungsstralRe mit den Sonstigen Sondergebieten westlich der Umge-

hungsstralle zwischen Wismarsche Stral’e (Katholische Kirche) und Boltenha-
gener Strale.
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Abb. 3: Darstellung eltungsb Bebauungsplane Nr. 37 und Nr. 46 der

Stadt Klutz auf Topographischer Karte
(Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2024; mit eigener Bearbeitung, ohne Maflistab)

Geltungsbereich fiir den
Bebauungsplan Nr. 46
Der Stadt Kliitz

Geltungsbereich fiir den
Bebauungsplan Nr. 37
Stadt Kliitz
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Abb. 4: Darstellg und Lage der Geltungsbereiche der Bebauugspléne Nr. 37 und Nr. 46 der

Stadt Klitz auf dem Luftbild
(Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2024; mit eigener Bearbeitung, ohne Maflistab)
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ebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege® an der

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 46
umfasst eine Flache von ca. 3,32 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden:
im Osten:
im Siden:

im Westen:

durch den Kreisverkehr zwischen L 03 und der
Boltenhagener Strale

durch die Ortsumgehung und Waldflachen und Flachen
des Abenteuergolfparks,

durch die Stral3e ,An der Festwiese®, den
Schmetterlingspark und Waldflachen,

durch die Boltenhagener Strale, das Auto-Center Kliitz
und die Tankstelle Total.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,32 ha.
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Abb. 5: Auszug aus der Planzeichnﬁng Stand Dezember 2024 mit Geltungsbereich

des Bebauungsplanes Nr. 46
(Quelle: © WAGNER/ WEINKE Ingenieure 2024; mit eigener Bearbeitung, ohne Mafstab)

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 35/26 der Flur 1, Gemarkung Chris-
tinenfeld und eine Teilflache des Flurstiicks 105/46 der Flur 2, Gemarkung Klutz.
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Die Flurstiicke befinden sich entweder im Eigentum der Stadt Klitz oder im pri-
vaten Eigentum. Ein Flachenerwerb ist moglich und beabsichtigt.

Aufgrund der positiven Entwicklung und Nutzung flr das Kaufhaus Stolz in der
Fremdenverkehrsregion hat die Stadt Klltz das Ziel das Vorhaben zu unterstuit-
zen und begrifRt eine Erweiterung des Kaufhauses Stolz im Rahmen der Ent-
wicklung des Nahversorgungszentrums. Die Sortimente werden entsprechend
der Klltzer Sortimentsliste im weiteren Verfahren festgelegt. FUr die Entwicklung
des Kaufhauses Stolz und dessen Erweiterung ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 erforderlich.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 wird begrenzt:
- im Norden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
- im Osten: durch die Boltenhagener Strale,
- im Siuden: durch vorhandenen Baumbestand und den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen,
- im Westen: landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,78 ha.
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Abb. 6: Auszug aus der Planzeichnung Stand Dezember 2024 mit Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 37

(Quelle: © Vermessungsburo DUBBERT 2011; mit eigener Bearbeitung, ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 28/54 und 28/56 der Flur 2, Gemar-
kung Klitz. Die Flurstlicke befinden sich im Eigentum der Holding Kaufhaus Mar-
tin Stolz GmbH.
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3. Umweltziele und Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung

Mit den Unterlagen zum Vorentwurf werden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im nachfolgen-
den Umweltbericht in der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
berilicksichtigt. Hinsichtlich der zu berlicksichtigenden Schutzgiter werden
ebenso die jeweiligen, relevanten Gesetze beachtet.

Die fur die Umwandlung vorgesehenen landwirtschaftlichen Flachen liegen auf
einem Feldblock mit einer Ackerwertzahl von 62. Hier wird unter Berticksichti-
gung des Ziels der Raumordnung und Landesplanung der Anteil an Flachen mit
einer Ackerwertzahl von > 50 kleiner 5,00 ha aktiviert. Die Grenze der Zielanwen-
dung fir Flachen mit einer Ackerwertzahl > 50 sind 5 ha. Die Planung entspricht
hier somit den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung.

Der Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege* liegt be-
reits groRtenteils auf durch Planungsrecht geregelten Flachen des Bebauungs-
planes Nr. 19. Die Neuregelung der Planungsziele der Stadt Klitz erfolgt fur die-
sen Bereich mit dem Bebauungsplan Nr. 46.

Das Konzept flur die Entwicklung des Einzelhandels umfasst auch bereits flir das
Kaufhaus Stolz genuzte Flachen. Fir das Vorhaben ,Umbau und Erweiterung
vorhandener Gewerbeflachen zum Kaufhaus Stolz* einschlieRlich 80 Stellplatze
(ohne Werbeanlage) wurde am 12.09.2011 eine Baugenehmigung sowie Natur-
schutzgenehmigung flr Eingriffe in den Baumbestand durch den Landkreis Nord-
westmecklenburg erteilt. Somit ist das Kaufhaus Stolz mit einer Nutzung von
775 m? als zulassige Nutzung genehmigt worden. Fir den Teilbereich 2 der 12.
Anderung des Flachennutzungsplanes wird im wirksamen Flachennutzungsplan
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese, Viehweide“ dargestellt. Zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Flachennutzungsplanes war das Kaufhaus Stolz noch
nicht etabliert. Im Rahmen einer Nutzungsanderung wurde die Genehmigung flr
den Fortbestand vorhandener Gebaude erteilt. Die Zielsetzungen zur Erweite-
rung des Kaufhauses Stolz setzen eine Anderung des Flachennutzungsplanes
voraus. Vorgaben Uber eine verbindliche Bauleitplanung bestehen nicht. Eine
sinnvolle Nachnutzung der Flachen und der Bestandsgebaude innerhalb des
Grundstlicks soll durch den Bebauungsplan Nr. 37 erreicht werden. Auch die ge-
stalterische Aufwertung des Gesamtbereichs ist Planungsziel dieses Bebauungs-
planes.
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Abb. 7: Darstellung der Umgrenzung der Konzeptflichen auf dem Bebauungsplan Nr. 19 der
Stadt Klutz
(Quelle: PBM 2024, mit eigener Bearbeitung, ohne MaRstab)

Laut Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg (nachrichtlich: Amt
fir Raumordnung und Landesplanung M-V) Fachdienst Bauordnung und Pla-
nung vom 12.12.2024" sind in Bezug auf Teilbereich 2 (Kaufhaus Stolz) die Au-
Renverkaufsflachen als gewerbliche Verkaufsflachen in der Planung zu berlck-
sichtigen sowie eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der Reduzie-
rung der Flachen fur Stellplatze im Bereich des Kaufhauses Stolz notwendig. Im
weiteren Planverfahren ist eine Alternativenprifung in Bezug auf den Vorhaben-
standort vorzunehmen.

Das stadtebauliche Erfordernis und die Vereinbarkeit mit dem Ziel einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere bezlglich der Innenentwick-
lung, sind nachzuweisen. Die Bauleitplane und Einzelhandelskonzepte der Nach-
bargemeinden sind zu beriicksichtigen und Abstimmungen mit den Nachbarge-
meinden durchzuflhren. Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf zent-
rumsnahe Einzelhandelsgeschéfte sind zu berlcksichtigen und eine Absprache

1 Siehe Stellungnahme des Landkreises Nordwestmecklenburg (nachrichtlich: Amt fiir Raumord-
nung und Landesplanung M-V (AfRL M-V)) zur Planungsanzeige der Stadt Klitz vom 14.11.2024
zur baulichen und konzeptionellen Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Klutz, Grevesmuh-
len, 12.12.2024.
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mit dem StraRenbaulasttrager hinsichtlich ErschlieBung und Abstandsflachen
notwendig.

Mit der Entwicklung des Nahversorgungsstandortes soll das priméare stadtebau-
liche Ziel umgesetzt werden, die Nahversorgung in der Stadt Klitz und damit
verbunden die Sicherung der grundzentralen Aufgaben der Stadt zu sichern und
Zu verbessern.

Es handelt sich hierbei um eine bedarfs- und standortgerechte Erweiterung des
Grund- und Nahversorgungsangebotes durch den Angebotsmix eines Lebens-
mittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters mit einer marktiblichen
MindestgroRe und der Erganzung des Standortes durch einen Drogeriemarkt.
Die Planung des Bebauungsplans Nr. 46 sichert darliber hinaus den Standort der
Sparkassenfiliale in der Stadt und bietet einen zusatzlichen Standort flir eine Ta-
gespflegeeinrichtung.

Die Zielsetzungen der Erweiterung der Verkaufsflache Uiber einen Anbau an das
Bestandsgebaude flir das bestehende Kaufhaus Stolz beinhalten die Sortiments-
vergrélerung und eine Verbesserung der Einkaufsatmosphare fir Kunden und
Mitarbeiter.

Eine detaillierte Einordnung in Gbergeordnete und ortliche Planungen ist im stad-
tebaulichen Teil der Satzung (Teil 1, Punkt 2) beschrieben. Es wird hiermit darauf
verwiesen.

Aufgrund der Komplexitat der Einzelhandelsnutzungen entlang der Boltenhage-
ner Stralke werden im Umweltbericht die Einzelhandelsnutzungen mit dem Vor-
entwurf zunéchst gesamtheitlich in Bezug auf die 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes betrachtet. Im weiteren Planverfahren erfolgt dann die detaillierte
Darstellung und getrennte Betrachtung der Umweltbelange des jeweiligen Be-
bauungsplans.
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4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Eine zusammenfassende Betrachtung der Schutzgtiter, die im Rahmen der Um-
weltprifung zu bewerten sind, ist der nachfolgenden Tabelle zu enthehmen. Die
Betrachtung wird unter Einbeziehung der Umweltbelange der 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Grundlage fir die Bauleitplanung durchgefihrt und
durch die detaillierten Belange des Bebauungsplanes Nr. 46 erganzt. Eine Be-
ricksichtigung der Belange des Bebauungsplanes Nr. 37 erfolgt ebenfalls, um
die Planung und die Auswirkungen in Verbindung mit dem Konzept des Einzel-
handels der Stadt Klitz gesamtheitlich darstellen zu kdnnen sowie entsprechend
geeignete Schutz- und Kompensationsmafnahmen festzusetzen.

Mit dem Vorentwurf wird zur Klarung von Umfang und Detailierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ein gemeinsamer Umweltbericht flr die stad-
tebauliche Entwicklung an der Boltenhagener Strale mit der Aufstellung der Be-
bauungsplane Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege* an der Umge-
hungsstralRe in Klitz und Nr. 37 ,Erweiterung Kaufhaus Stolz* verwendet, der die
jeweiligen Auswirkungen darstellt. Im weiteren Planverfahren wird flir jeden Be-
bauungsplan ein eigenstandiger Umweltbericht erstellt. Die MalRnahmen zur Ver-
meidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts werden im Rahmen der weiteren Untersuchungen und gutachterlichen Be-

wertungen flr jeden Bebauungsplan erarbeitet und in diesen aufgenommen.

sudlichen Teilbereich ist im wirksa-
men Flachennutzungsplan durch
die Darstellung als Sondergebiet
flr Sport bereits planrechtlich gere-
gelt.

Im Bebauungsplan Nr. 46 sind im
Bereich der Sonstigen Sonderge-
biete ,Nahversorgungszentrum
und Tagespflege® SO1 und SO2
ebenfalls keine Flachen mit beson-
derer Bedeutung fir die Erholungs-
funktion durch das geplante Vorha-
ben betroffen. Die landwirtschaftli-
che Flache innerhalb des nérdli-
chen Sondergebietes hat keine be-
sondere Bedeutung fur Erholungs-
zwecke (evtl. z. B. Spaziergange
mit dem Hund). Die an das Plange-
biet anschlielenden Radwege sind
Teil eines regional bzw. Uberregio-
nal bedeutenden Radwegsystems.
Belange hierzu sind bei der Pla-
nung zZu beriicksichtigen.

Schutzgut | Kurzbeschreibung des Zustan- | Kurzbewertung

des und der méglichen zu erwar-

tenden Auswirkungen
Mensch TB 1. Im Bereich der Sonstigen | TB 1: Die planrechtliche Umwand-
und seine Sondergebiete fur Tankstelle und | lung der landwirtschaftlichen Fla-
Gesund- Einzelhandel sind keine Flachen | chen zu Bauflachen des Sonder-
heit sowie | mit besonderer Bedeutung fiir die | gebietes fir den Einzelhandel soll
die Bevol- Erholungsfunktion durch die Ande- | die Nahversorgung der einheimi-
kerung ins- | rung betroffen. Die bestehende | schen Bevolkerung und der Gaste
gesamt Nutzung fur Erholungszwecke im | der Tourismusregion sichern. Bau-

liche und sonstige Vorkehrungen
sind zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen zu treffen.

Die allgemeine Zweckbestimmung
des Sonstigen Sondergebietes
SO1 ,Nahversorgungszentrum*
des Bebauungsplanes Nr. 46 dient
insbesondere der Unterbringung
eines  Nahversorgungszentrums
mit grof3flachigen und nichtgroR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben
und erganzenden gewerblichen
Nutzungen und Dienstleistungsbe-
trieben. Die Anforderungen und
Belange des ausreichenden Im-
missionsschutzes werden im Rah-
men des weiteren Verfahrens ge-
regelt. Eine schalltechnische Un-
tersuchung ist durchzufihren und
die Ergebnisse zu erganzen. Daflr
werden die Ergebnisse der ver-
kehrstechnischen  Untersuchung
beachtet und in die Bearbeitung
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Weitlaufige Erholungsgebiete der
Ostsee und weitere Bereiche mit
Erholungsfunktion liegen in der na-
heren Umgebung. Das land-
schaftspragende Element Wald
entlang der Ortsumgehung wird
grofitenteils auRerhalb des Plan-
gebietes erhalten und nur geringfi-
gig in Bauflache umgewandelt.
Eine entsprechende Ausgleichsfla-
che soll im stiddstlichen Plangebiet
und dariiber hinaus in sudlicher
Richtung strallenbegleitend zur
Ortsumgehung festgesetzt wer-
den. Entlang der Ortsumgehung
befinden sich aulerhalb des Plan-
gebietes Baumreihen, die abschir-
mend fur die geplante Bebauung
wirken. Reihige Gehdlzstrukturen
im westlichen Plangebiet im Rand-
bereich hin zum Gewerbegebiet
GEe und im Bereich des Sonder-
gebietes SO1 werden zum Erhalt
festgesetzt und mildern den Ein-
druck der geplanten Bebauung ab.
Das Sonstige Sondergebiet SO2
»1agespflege” dient der Versor-
gung der Bevolkerung durch eine
soziale Einrichtung.

einbezogen. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung sind sowohl
die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans Nr. 46 als auch die Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes
Nr. 37 zu betrachten. Durch aktive
und passive Schallschutzmalf3nah-
men kénnen gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse gewahrleistet
werden. Erholungsfunktionen wer-
den bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 46 nicht erheblich
beeintrachtigt. Der Schmetter-
lingspark und das Gelande des
Abenteuergolfparks auRerhalb des
Plangebietes bieten Mdglichkeiten
fur die Erholung und Freizeitge-
staltung. Diese Bereiche werden
nicht durch den Bebauungsplan
Nr. 46 Gberplant. Der Eindruck des
Landschaftsbildes kann durch Er-
haltungs- und Anpflanzgebote fir
Gehdlze und Gehdlzstrukturen po-
sitiv beeinflusst werden. Insbeson-
dere sind gemal den Zielen des
Erlauterungsberichtes des wirksa-
men Flachennutzungsplanes Al-
leen und Baumreihen in den Rand-
bereichen zu erhalten bzw. anzu-
pflanzen. Die Belange der Zufahr-
ten auf die Sondergebiete sind hier
mit zu berlcksichtigen. Durch die
grinordnerischen Festsetzung
kann eine weiche Umsaumung
des Gebietes hergestellt werden,
die die Blickwirkung der Gebaude
abmildern kann.

TB 2: Die im wirksamen Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen
Grunflachen haben keine Bedeu-
tung fir die Erholungsfunktion. Die
Flachen werden bereits fir den
Einzelhandel genutzt. Das Be-
standsgebdude ist im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt
und soll erweitert werden. Die Er-
weiterung des Kaufhauses und
Festlegung der Stellflachen wird
durch die Nutzungsanderung zu
Bauflachen des Sondergebietes
fur den Einzelhandel planrechtlich
vorbereitet und der Bestand gere-
gelt.

Das Grundstick des Kaufhauses
Stolz des Bebauungsplanes Nr. 37
besitzt keine besondere Bedeu-
tung fur die Erholung der Bevolke-
rung. Es dient als

TB 2: Die Darstellung der Baufla-
chen des sonstigen Sondergebie-
tes — Einzelhandel mit dem bereits
vorhandenen Bestandsgebaude in
der Anderung des FNP spiegelt
bereits die tatsachliche Nutzung
der Flache und die Versiegelung
durch Befahren und Nutzung als
Stellflachen wider. Die Realsitua-
tion weicht hier deutlich von der
Darstellung im wirksamen Fla-
chennutzungsplan ab.

Im Bebauungsplan Nr. 37 ist das
Bestandsgebdude des Kaufhau-
ses bis auf eine Griunflache mit
Baumreihen im sildwestlichen
Randbereich und Einzelbdumen
und  Gehdlzstrukturen  bereits
durch befestigte und versiegelte
Flachen umgeben. Durch die Er-
weiterung der Bebauung ergeben
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Einzelhandelsstandort und somit
der Versorgung im Nahbereich. Im
Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 46 wird die Nahver-
sorgung der Bevodlkerung auch
durch die Vergréferung der Ver-
kaufsflache und den verschiede-
nen festgesetzten Sortimenten der
Einzelhandler erweitert und gesi-
chert. Entlang der Boltenhagener
StralRe kann u.a. durch die Erhal-
tungsgebote der Einzelbaume und
geordneten Gestaltung der Grund-
sticke ein einheitliches Gesamt-
bild eines Nahversorgungszent-
rums hergestellt werden. Durch
das Unternehmen Stolz wird eine
klassische Versorgungsfunktion ei-
nes Kleinkaufhauses erfullt.

sich aufgrund der GroRRe des Vor-
habens und der Realsituation nur
gering erhebliche Auswirkungen
auf das Landschaftsbild. Die Fest-
setzungen fir Gridnflachen und
Gehdlzbestande im Bereich der
Stellplatzflachen kénnen die Wir-
kung durch die Bebauung und Nut-
zung der Stellplatze abmildern.
Die zu erhaltende Geholzstruktur
im sUdwestlichen Randbereich
dient als Sichtschutz entlang der
geplanten  Gebaudeerweiterung
des Kaufhauses. Eine verkehrs-
technische Untersuchung wird im
Laufe des Verfahrens durchge-
fuhrt. Im Rahmen der Verkehrsun-
tersuchung sind sowohl die Aus-
wirkungen des Bebauungsplans
Nr. 46 als auch die Auswirkungen
des Bebauungsplanes Nr. 37 zu
betrachten. Auswirkungen durch
das Verkehrsaufkommen und
Schallimmissionen sind fur beide
Bebauungspléane in Verbindung
zueinander zu Uberprifen.

Tiere,
Pflanzen,
biologische
Vielfalt

TB 1: Innerhalb des Teilbereichs
und dessen Umgebung befinden
sich keine gemaR § 20 NatSchAG
geschitzten Biotope. Potenzielle
Auswirkungen des Bebauungspla-
nes Nr. 46 auf geschiitzte Biotope
in der Umgebung sind zu ermitteln
und zu bewerten. Innerhalb des im
wirksamen Flachennutzungsplan
dargestellten Sondergebietes fir
den Einzelhandel befindet sich ein
festgesetztes Naturdenkmal. Die
Anforderungen hinsichtlich des Na-
turdenkmals sind beachtlich.

Im Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 46 und seiner
Umgebung ist aufgrund sowohl der
landwirtschaftlichen Nutzung als
auch der bestehenden Bebauung
und Versiegelung von einer star-
ken Vorbelastung auf den Pflan-
zen- und Tierbestand und die bio-
logische Vielfalt auszugehen.
Durch Stoérquellen wirken insbe-
sondere Larm, Bewegung und
Licht bereits auf die Schutzguter
ein. Von Stérungen und daraus re-
sultierend  Vergramungseffekten
wird daher ausgegangen.

Artenschutzrechtliche Belange
sind zu bewerten und ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag zu
erstellen. Den artenschutzrechtli-
chen Belangen wird durch die Mi-
nimierungs- und Vermeidungs-
maflnahmen Rechnung getragen.
Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden durch die Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung ermittelt
und entsprechende Kompensati-
onsmaflnahmen werden festge-
setzt. Der Baumbestand und die
Eingriffe in den Bestand werden
ermittelt und sind zu kompensie-
ren.

Der gesetzlich festgelegte Wald-
abstand ist einzuhalten. Fur die Er-
richtung baulicher Anlagen inner-
halb des gesetzlichen Waldab-
standes (W) ist gemaf § 20 Abs. 2
Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V
eine forstrechtliche Genehmigung
der zustandigen Forstbehorde ein-
zuholen. Neue Waldflache wird in
der Anderung des Flachennut-
zungsplanes sudostlich der Wald-
umwandlung innerhalb des Teilbe-
reichs und daruber hinaus stra-
Benbegleitend in sidliche Rich-
tung entlang der Ortsumgehung
als Ausgleich festgelegt. Absténde
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oder Umwidmungen des geringfi-
gig betroffenen Waldstiickes sind
mit der Forstbehdrde im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 46 ab-
zustimmen.

TB 2: Die in der Anderung darge-
stellte Flache liegt auBerhalb von
Ackerfeldblécken und ist bereits
durch Uberbauung und Nutzung
als Lagerplatz und Stellflachen ver-
siegelt und befestigt. Im sidlichen
Bereich liegt eine Grinflache mit
Geholzstruktur. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 37
ist bereits durch vorhandenen bau-
lichen Bestand und die Nutzung
der Flache als Stellplatze und La-
gerplatz versiegelt und befestigt.
Laut Eingriffs-/ Ausgleichbilanzie-
rung befinden sich zum derzeitigen
Kenntnisstand 52 Gehdlze auf dem
Grundsttick. Der Eingriff in den Ge-
holzbestand wurde bilanziert. Ein
Ausgleich des Eingriffs fiir die Ro-
dung von Baumen und Eingriffe in
den Wurzelschutzbereich von nach
§ 18 NatSchAG geschiitzten Bau-
men erfolgt gemall Baumschutz-
kompensationserlass. Hier ist ins-
besondere der Eingriffsbereich ein-
schliel3lich der Grinflache (GIM)
mit Baumbestand zu betrachten
und zu bewerten und Ausgleichs-
maflnahmen festzusetzen. Inner-
halb des Plangebietes und des Ein-
griffsbereichs der geplanten Erwei-
terung des Kaufhauses befinden
sich 5 in einer Reihe stehende Ein-
zelbdume. Die Rodung dieser
Baume wird im Zuge der Erweite-
rung des Kaufhauses erforderlich.
Entlang der siidwestlichen Plange-
bietsgrenze stehen 11 Einzel-
baume in einer Reihe. Ein weiterer
Baum steht weiter nérdlich im
Randbereich des Plangebietes.
Fur diese 12 Baume ist ein Eingriff
in den Wurzelschutzbereich unver-
meidbar. Bei Erfordernis wird eine
Eingriffsermittiung  fir  weitere
durch das Vorhaben betroffene
Gehdlze auf dem Grundstick im
Laufe des Verfahrens erstellt und
die Hohe des erforderlichen Kom-
pensationsumfangs entsprechend
festgelegt.

TB 2: Artenschutzrechtlichen Be-
lange sind zu bewerten und ein Ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag
zu erstellen. Den artenschutz-
rechtlichen Belangen wird durch
die Minimierungs- und Vermei-
dungsmalnahmen Rechnung ge-
tragen. 2011 erfolgte bereits eine
Eingriffsermittiung fir den damali-
gen Baumbestand und den Wur-
zelschutzbereich. Eine  Natur-
schutzgenehmigung wurde durch
die Untere Naturschutzbehérde er-
teilt. Eine aktuelle Bilanzierung
wird unter Betrachtung der Realsi-
tuation fir den Bebauungsplan Nr.
37 durchgefihrt. Kompensations-
maflnahmen fur Eingriffe in den
Baumbestand und den Wourzel-
schutzbereich im Zuge des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 wurden fir den
Eingriffsbereich im stdwestlichen
Plangebiet im Bereich der geplan-
ten Erweiterung ermittelt und sind
entsprechend zu kompensieren.
Nach derzeitigem Stand werden 9
Ausgleichspflanzungen fir Ro-
dung und Eingriffe in den Wurzel-
schutzbereich erforderlich (siehe
Baumbilanzierung). Die zugrunde
liegende Vermessung der Be-
standsbdume erfolgte im Jahr
2011. Zur Ermittlung des Uber-
schlagigen notwendigen Kompen-
sationsumfangs wurde unter Ab-
schatzung einer jahrlichen Wachs-
tumsrate fur den Stammdurch-
messer und Kronendurchmesser
die Bilanzierung der Einzelbdume
erstellt. Bei den angenommenen
MafRen und Wachstumsraten der 5
zur Rodung festgelegten Baume
wurden diese gemal Naturschutz-
ausfilhrungsgesetz als nach § 18
geschitzt gelten koénnen. 12
Baume mit Eingriff in den Wurzel-
schutzbereich im stdwestlichen
Randbereich und nordwestlichen

Randbereich wurden ebenfalls
durch die Abschatzung der
Wachstumsrate bewertet. Ent-

sprechend dem BKE werden da-
her zum derzeitigen Kenntnisstand
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9 Ausgleichspflanzungen insge-
samt als Kompensation fir Rodun-
gen und Eingriffe in den Wurzel-
schutzbereich notwendig. Im wei-
teren Verfahren wird eine Vermes-
sung erstellt, um die realen Aus-
wirkungen darzustellen. Auswir-
kungen auf umliegende ge-
schitzte Biotope sind aufgrund der
bestehenden Vorbelastung und
bereits bestehender Stérquellen
nicht zu erwarten.

Flache/Bo-
den

TB 1: Der Teilbereich der 12. An-
derung des Flachennutzungspla-
nes umfasst eine Flache von ca.
5,1 ha. Die Flachen des Nahver-
sorgungszentrums befinden sich
innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 19 der Stadt Klitz, weshalb
eine planrechtliche Anderung er-
forderlich fiir die Neuordnung des
Vorhabengebietes ist. Mit dem Be-
bauungsplan Nr. 46 ist die Ande-
rung der Art der Nutzung vorgese-
hen. Die Zweckbestimmung des
Sonstigen Sondergebietes wird ge-
andert und die Abgrenzung des
Sonstigen Sondergebietes  wird
nach Norden erweitert. Die festge-
setzte Flache fur die Landwirt-
schaft wird als Sonstiges Sonder-
gebiet ,Nahversorgungszentrum
und Tagespflege“ neu festgesetzt.
Damit entfallt die Uberlagernde
Festsetzung als Flache fir Mal-
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und
Landschaft Eine entsprechende
Kompensation ist erforderlich. Im
Bereich der im wirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellten Land-
wirtschaftsflache ist der Boden be-
reits durch die anthropogene Nut-
zung Uberpragt und verdichtet. Die
im tatsachlichen Bestand geringfi-
gig vorliegende landwirtschaftliche
Flache im Bereich des sudlichen
Plangebietes wurde bereits durch
den Bebauungsplan Nr. 19 als
Bauflache rechtsverbindlich vorbe-
reitet. Der Bebauungsplan Nr. 46
Uberplant diese Flachen als Sons-
tiges Sondergebiet SO 2 fir die Ta-
gespflege. Die Anderung der uber-
baubaren Grundstucksflachen
durch die Anpassung der Baugren-
zen sowie die Neufestsetzung auf
den Erweiterungsflachen des

TB 1: Im Hinblick auf die Auswei-
sung von Bauflachen zur Siche-
rung der Nahversorgung in Anbin-
dung an die bebaute Ortslage der
Bevolkerung ist von einer Verein-
barkeit mit den landesplaneri-
schen Zielen auszugehen. Anfor-
derungen der Raumordnung und
Landesplanung sind zu beachten.
Die Ausweisung von Bauflachen
bereitet die Inanspruchnahme des
Bodens flir weitere Verdichtung
und Versiegelung vor.

Mit der Umsetzung des geplanten
Vorhabens wird es zu einer Erho-
hung der Versiegelung auf den
Freiflachen des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 46 kommen.
Entsprechend sind Eingriffe in Fla-
che/Boden zu bilanzieren und
durch entsprechende Kompensati-
onsmaflnahmen auszugleichen.
Die Auswirkungen durch die Ver-
siegelung und Bebauung im Plan-
gebiet werden als erheblich einge-
schatzt und sind durch geeignete
multifunktionale Kompensations-
maflnahmen auszugleichen. Die
erforderlichen MalRhahmen wer-
den nach Vorlage der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung  erganzt.
Externe Maflnahmen sind noch
festzusetzen. Die Anderung der
Waldflachen wird im Einverneh-
men mit der zustandigen Forstbe-
horde vorgesehen. Vorabstim-
mungen haben stattgefunden; da-
bei wurde auch das Erfordernis
aus Sicht der Stadt unter Beriick-
sichtigung der Nachverdichtung
begriindet. Es kommt zu einer
Waldumwandlung von rund 440
m? zu Bauflachen. Als Ausgleich
sollen Aufforstungsflachen etwas
weiter sudoéstlich innerhalb des
Plangebietes festgesetzt werden.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Dezember 2024

15



Satzung der Stadt Klutz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der
UmgehungsstralRe in Klitz

Sonstigen Sondergebietes sind
vorgesehen. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 46 umfasst
eine Flache von ca. 3,3 ha (siehe
Flachenbilanz Stand 17.12.2024).
Die Flachen des eingeschrankten
Gewerbegebietes im Bereich des
Gebaudebestandes des PENNY
liegen innerhalb des Plangebietes.
Eine Nachnutzung des Standortes
soll neu geregelt werden. Die Ge-
werbeflachen im Bereich Auto-
Center und Tankstelle sowie die
ostlichen Sondergebietsflachen fir
Sport, Freizeit und Soziales liegen
aulBerhalb des Plangeltungsberei-
ches. Auch das Sonstige Sonder-
gebiet im Bereich des Abenteuer-
golfsparks sowie des Schmetter-
lingsparks liegen auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans Nr. 46.

Darliber hinaus soll zusatzliche
Aufforstungsflache in sidliche
Richtung entlang der Ortsumge-
hung festgelegt werden. Die Ab-
stimmungen dazu werden im wei-
teren Planverfahren gefihrt. Im
Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 46 wurde eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung fur die Umset-
zung des geplanten Vorhabens
durchgefihrt. Fir den neuen Plan-
geltungsbereich ergibt sich nach
Abzug der planungsrechtlich fest-
gesetzten Vorbelastung (B-Plan
Nr. 19) zum jetzigen Stand ein
multifunktionaler Kompensations-
eingriff mit einem Eingriffsflachen-
Aquivalent von 25.194,40 m? EFA.
Externe Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen sind zu erbringen.
Die entsprechenden externen
MaRnahmen werden im Laufe des
Verfahrens noch erganzt.

TB 2. Die Flachen des Bestands-
gebaudes des Kaufhauses werden
planungsrechtlich dem Aufienbe-
reich zugeordnet. Die Beurtei-
lungsgrundlage bildet § 35 BauGB.
Die im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten Grinfla-
chen sollen planrechtlich in Baufla-
chen eines Sondergebietes flir den
Einzelhandel umgewandelt wer-
den. Die geanderte Darstellung im
Flachennutzungsplan spiegelt die
Realsituation groRtenteils wider.
Lediglich im stidwestlichen Teilbe-
reich liegt entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze eine Grinflache mit
Gehdlzbestand.

Fir den Bebauungsplan Nr. 37
wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung vorgenommen. Durch
die Erweiterung der Verkaufsfla-
chen und damit des Gebaudebe-
standes kommt es zu weiteren Ver-
siegelungen. Fur den Eingriff durch
Versiegelung und Uberbauung
wurde ein Eingriffsflachenaquiva-
lent von 406 m? EFA ermittelt. Fir
die Biotopbeeintrachtigung bzw.
die  Biotopveranderung durch
Funktionsverlust fir das Biotop
GIM wurde ein Eingriffsflachen-
aquivalent von 812,25 m? ermittelt.
Somit ergeben sich insgesamt
1.218,25 m? EFA die entsprechend
zu kompensieren sind.

TB 2: Die Prazisierung der Fest-
setzung fur den Aufbau der Stell-
platzflachen bezlglich der Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit erfolgt
nach Vorlage des Boden- und Ent-
wasserungsgutachtens. Im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 37
wurde in der Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung fir die Umsetzung
des geplanten Vorhabens ein mul-
tifunktionaler Kompensationsein-
griff mit einem Eingriffsflachen-
aquivalent von 1.218,25 m? EFA
ermittelt. Somit ergibt sich ein er-
forderlicher Kompensationsfla-
chenausgleich von 1.218,25 m2,
Externe Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen sind zu erbringen.
Die entsprechenden externen
MaRnahmen werden im Laufe des
Verfahrens noch erganzt.
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Wasser

TB 1: Im Teilbereich 1 liegt kein
Oberflachengewasser | oder |l.
Ordnung. Der Standort befindet
sich aufderhalb von Wasserschutz-
gebieten, grenzt aber direkt an eine
Trinkwasserschutzzone Il A. Die
Geschitztheit des Grundwassers
wird mit hoch bewertet. Der Grund-
wasserleiter ist mit bindigen Deck-
schichten >10m bedeckt. Der
Grundwasserflurabstand  betragt
zwischen 10 und 11 m zu NN. Es
ist potenziell nutzbares Dargebot
an Grundwasser mit hydraulischen
Einschrankungen vorhanden. Die
Grundwasserneubildungsrate be-
tragt 0-50 mm/a.

Die Bodenfunktion wird in den Be-
reichen der Versiegelung als ge-
ring schutzwirdig, im Bereich der
Ackerflache mit erhdhter Schutz-
wurdigkeit bewertet.

(Quelle: www.umweltkarten.mv-re-
gierung.de, LUNG M-V Zugriff: De-
zember 2024).

Die Stadt Klutz wird tber das zent-
rale Offentliche Wasserversor-
gungsnetz des Zweckverbandes
fur Wasserversorgung und Abwas-
serbeseitigung Grevesmuhlen mit
Trinkwasser versorgt.

TB 1: Eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser ist nach den
derzeitigen Erkenntnissen auf-
grund der hohen Geschitztheit
und allgemeinen Bedeutung fir
die Grundwasserneubildung nicht
zu erwarten. Allgemeine Empfeh-
lungen zu MalRnahmen sind zu be-
ricksichtigen. Bei Umsetzung ge-
eigneter Malinahmen zur Riickhal-
tung und Ableitung unter Einsatz
entsprechender technischer Anla-
gen ist von einer gering erhebli-
chen Auswirkung der Nutzungsan-
derung auf das Schutzgut im Be-
reich der Ackerflachen auszuge-
hen. Wasserschutzgebiete sind
durch die Planung direkt nicht be-
troffen. Bei Umsetzung des ge-
planten Vorhabens des Bebau-
ungsplanes Nr. 46 sind die gesetz-
lichen Vorgaben insbesondere in
Bezug auf das angrenzende Trink-
wasserschutzgebiet einzuhalten
und die Vorgaben der Unteren
Wasserbehdérde zu beachten.
Uberschwemmungsgebiete  wer-
den nicht berthrt.

Im Bebauungsplan sind zur Siche-
rung der Ver- und Entsorgung ent-
sprechend dem Bedarf Erschlie-
Bungsvertrage mit den Ver- und
Entsorgungsunternehmen  abzu-
schlieBen. Samtliche im Zusam-
menhang auch mit den Verkehrs-
flachen stehende Anforderungen
an die Ver- und Entsorgungssys-
teme und Infrastruktur sind im
Zuge der Baumalnahme abzu-
stimmen.

TB 2: Der Teilbereich liegt inner-
halb der Trinkwasserschutzzone
Il A. Die Verbote und Auflagen
sind einzuhalten. Die Geschutzt-
heit des Grundwassers wird mit
hoch bewertet. Der Grundwasser-
leiter ist mit bindigen Deckschich-
ten > 10 m bedeckt. Der Grund-
wasserflurabstand  betragt zwi-
schen 10 und 11 m zu NN. Fir die
GW-Neubildung und das Dargebot
hat TB 2 eine allgemeine Bedeu-
tung.

(Quelle: www.umweltkarten.mv-re-
gierung.de, LUNG M-V Zugriff: De-
zember 2024).

Fir die Umsetzung des Planvorha-
bens des Bebauungsplanes Nr. 37
sind gesetzliche Vorgaben insbe-
sondere in Bezug auf die Trink-
wasserschutzzone Ill A einzuhal-
ten und die Vorgaben der Unteren
Wasserbehdérde zu beachten.
Durch die hohe Geschitzheit und
eine ausreichende Machtigkeit der
Deckschichten ist eine erhebliche
Beeintrachtigung des Grundwas-
sers nicht zu erwarten. Die Trink-
wasserschutzzone ist im wirksa-
men Flachennutzungsplan bereits
dargestellt. Unter Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben und Durch-
fihrung geeigneter Schutzmal3-
nahmen sind Auswirkungen auf
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das Schutzgut durch das geplante
Vorhaben des Bebauungsplanes
nicht zu erwarten. Samtliche im
Zusammenhang auch mit den Ver-
kehrsflachen stehende Anforde-
rungen an die Ver- und Entsor-
gungssysteme und Infrastruktur
sind im Zuge der BaumalRhahme
abzustimmen.

Luft

TB 1: Die Flache liegt in einer zer-
schnittenen Flache und hat keinen
Bezug zum Aufienbereich. Sie ist
von StraRenflachen und bebauten
Flachen umsaumt. Der nérdliche
Teilbereich ist als anthropogen vor-
belastete landwirtschaftliche FIa-
che zwischen Verkehrstrassen von
allgemeiner Bedeutung fiir die lo-
kale Lufthygiene. Im Umfeld sind
ausreichend ausgleichende Frisch-
luft- und Kaltluftentstehungsge-
biete vorhanden. Im Teilbereich
sind keine nennenswerten lufthygi-
enischen Belastungen vorhanden
Aufgrund der Lage zwischen den
Verkehrstrassen und versiegelten
Flachen sowie seiner relativ gerin-
gen Grole im Vergleich zu den
weitlaufigen Freiflachen in der Um-
gebung ist das Plangebiet von all-
gemeiner Bedeutung fiur die lokale
Lufthygiene.

TB 1: Die Luftqualitat in Nordwest-
mecklenburg ist allgemein gut, be-
gunstigt durch die Nahe zur Ost-
seekuste und der damit verbunde-
nen Luftzirkulation. Aufgrund der
bereits versiegelten Flachen im
sudlichen Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 46 (Bestand
PENNY), und der geringen Grole
der vorbelasteten nérdlichen land-
wirtschaftlichen Flache, ist nicht
von einer erheblichen Auswirkung
des Vorhabens auf das Schutzgut
Luft auszugehen. Die Festsetzun-
gen fur Grunflachen kénnen sich
positiv auf die Lufthygiene auswir-
ken. Durch die umgebenden
Frischluft- und  Kaltluftentste-
hungsgebiete kann die Luftqualitat
erhalten werden. Bei der Umset-
zung des Vorhabens des Bebau-
ungsplanes Nr. 46 sind Festset-
zungen fir Erhalt- und Anpflan-
zungsgebote sowie Ersatzpflan-
zungen von Baumen und Strau-
chern zu treffen. Hierdurch kann
eine Verbesserung der lokalen
Luftqualitat erreicht werden. Auch
die Grundflachenzahl GRZ und
damit der Grad der Versiegelung
ist zu begrenzen. Die zusatzlichen
Verkehre werden als Zielverkehre
erfolgen und nur eine geringfligige
Erhéhung der Luftschadstoffe be-
wirken. Unter Berlcksichtigung
der geplanten Nutzungen und der
hygienischen Belange kann ggf.
eine Dachbegrinung als Mal-
nahme zu Verbesserung der loka-
len Luftverhaltnisse gepruft wer-
den.

TB 2: Der Bebauungsplan Nr. 37
Uberplant bereits grofitenteils be-
festigte und versiegelte Flachen.
Der Realbestand weicht deutlich
von der Darstellung im wirksamen
Flachennutzungsplan ab. Es be-
steht keine besondere Bedeutung
fur die Lufthygiene.

TB 2: Mit der Erweiterung des Ge-
baudebestandes des Bebauungs-
planes Nr. 37 sind nur gering er-
hebliche Auswirkungen auf die
Lufthygiene zu erwarten. MalRnah-
men zur Erhaltung der Luftqualitat,
u. a. Erhaltungs- und Anpflan-
zungsgebote fir Gehdlze und
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Die Freiflachen werden hauptsach-
lich als Stellplatzflachen genutzt.
Einzelbdume und Gehdélzstruktu-
ren, die sich positiv auf die Lufthy-
giene auswirken, sind im Bereich
der befestigten Freiflachen und in
den Randbereichen des Plange-
bietes vorhanden. Einzelbdume
und Griunflachen wurden bilanziert.
Aufgrund der zum Erhalt festge-
setzten Bdume und Grinflachen
und der entsprechenden Kompen-
sation der Eingriffe sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten. Das Plan-
gebiet hat keine besondere Bedeu-
tung fiir die Lufthygiene.

Die Luftqualitat in Nordwestmeck-
lenburg ist allgemein gut, beglins-
tigt durch die Nahe zur Ostsee-
kuste und der damit verbundenen
Luftzirkulation. Auch bei Umset-
zung des Konzeptes fir den Ein-
zelhandel entlang der Boltenhage-
ner Strale ist nicht von einer er-
heblichen Auswirkung durch die
Umsetzung des Planvorhabens
auszugehen.

Festsetzung von Griinflachen, wir-
ken sich positiv auf die lokale Luft-
hygiene aus. Luftaustauschfla-
chen u.a. weitlaufige Ackerflachen
bleiben in der nérdlichen und nord-
westlichen Umgebung des Plan-
gebietes erhalten. Der Gehdlzbe-
stand im Plangebiet wird groten-
teils zum Erhalt festgesetzt. Eine
Rodung ist zum derzeitigen Kennt-
nisstand flr 5 Baume erforderlich,
die durch Ausgleichspflanzungen
entsprechend auszugleichen ist.
Erhebliche Auswirkungen auf-
grund des Vorhabens auf das
Schutzgut sind nicht zu erwarten.
Die zusétzlichen Verkehre werden
als Zielverkehre erfolgen und nur
eine geringfligige Erhdéhung der
Luftschadstoffe bewirken. Unter
Bericksichtigung der geplanten
Nutzungen und der hygienischen
Belange kann ggf. eine Dachbe-
grinung far Teilbereiche als Mal3-
nahme zu Verbesserung der loka-
len Luftverhaltnisse gepruft wer-
den.

Klima

TB 1: Es besteht eine ginstige Kkili-
matische Ausgangssituation und
das Gebiet besitzt aufgrund seiner
Grofle und bisherigen Nutzungen
eine allgemeine Bedeutung fiir das
Klima. Aufgrund der zusatzlichen
Versiegelungen durch das Vorha-
ben des Bebauungsplanes Nr. 46
mafdgeblich im noérdlichen Teilbe-
reich sind keine negativen Auswir-
kungen auf das regionale Klima zu
erwarten. Die sudlichen Bereiche
des Gewerbegebietes und des
Sondergebietes SO 1 sowie das
Sondergebiet SO 2 sind bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 19
als Bauflachen geregelt. Das nérd-
liche Sondergebiet SO 1, das land-
wirtschaftliche Flachen Uberplant,
umfasst eine kleine Flache und ist
von allgemeiner Bedeutung fir das
Schutzgut.

TB 1: Geeignete Mallhahmen zur
Vermeidung oder Verminderung
der lokal bzw. mikroklimatischen
Auswirkungen der zulassigen Nut-
zungen durch Versiegelungen, Be-
bauung und Verkehrsemissionen
sind zu betrachten und zu gewahr-
leisten. Positive Auswirkungen ha-
ben hierbei die Begrinung der
Freiflachen sowie Erhaltungsge-
bote fur Gehdlze. Erhebliche Aus-
wirkungen auf das GroRklima und
die lufthygienischen Eigenschaf-
ten sind durch die zulassigen Nut-
zungen des Bebauungsplanes Nr.
46 derzeitig nicht zu erwarten.
Photovoltaikanlagen tragen zum
Schutz des Klimas durch erneuer-
bare Energien bei.

TB 2: Die Flache liegt im wirksa-
men  Flachennutzungsplan als
Grinflache mit Gebaudebestand
vor. Im tatsachlichen Bestand wird
die Flache zusatzlich u.a. fur Stell-
platzflachen genutzt. Es liegt daher
bereits eine Befestigung und

TB 2: Bereits verdichtete und ver-
siegelte Flachen werden fir eine
weitere Bebauung und Versiege-
lung vorbereitet. Durch die geringe
Erweiterung des Gebaudebestan-
des und die bereits bestehende
Befestigung und Versiegelung der
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Versiegelung vor. Die Realsitua-
tion unterscheidet sich erheblich
von der im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten Situation.
Im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 37 sind die Eingriffe in den
Baumbestand zu bilanzieren. Eine
Baumbilanz wurde erstellt. Detail-
liertere Erkenntnisse finden sich
unter dem Punkt ,Schutzgut ,Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt“. Er-
haltungsgebote sind festzusetzen
und Eingriffe zu kompensieren.

Flachen wird die Auswirkung des
Bebauungsplanes Nr. 37 auf das
Klima daher als gering erheblich
eingeschatzt. Von einer positiven
Auswirkung durch grinordneri-
sche Festsetzungen auf das Lo-
kal- und Mikroklima ist auszuge-
hen. Gegebenenfalls sind nach
Betrachtung hygienischer Anfor-
derungen u.a. auch Dachbegri-
nungen als verbessernde Mal3-
nahme zu betrachten. Photovolta-
ikanlagen tragen zum Schutz des
Klimas durch erneuerbare Ener-
gien bei.

Land-
schaft/
Land-
schaftsbild

TB 1: Es handelt sich um eine Er-
weiterung der Bauflachen in Rich-
tung Bogen der Ortsumgehung und
Kreisel. Aufgrund der Lage des
Teilbereiches im direkten An-
schluss an die umliegende Bebau-
ung entlang vorhandener Ver-
kehrstrassen wird einer Zerschnei-
dung der Landschaft entgegenge-
wirkt. Ein Naturdenkmal wird im
Grenzbereich dargestellt. Das Na-
turdenkmal liegt nicht innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 46. Der
Bebauungsplan liegt auRerhalb der
Kernbereiche landwirtschaftlicher
Freirdume. Das Vorhabengebiet
wird dem Landschaftsbildraum
,Klutzer Bach“ zugeordnet und im
Umweltportal des LUNG m-V 2024
als mittel bis hoch bewertet. Eine
Beeintrachtigung des Landschafts-
bildraums ist bereits durch die vor-
handene Bebauung und die umlie-
genden Verkehrsflachen gegeben.
Festsetzungen zu Art der Bebau-
ung und der Gebaudehodhe (siehe
Nutzungsschablone) im Bebau-
ungsplan Nr. 46 begrenzen die
Auswirkungen des baulichen Vor-
habens.

TB 1: Die Umplanung der landwirt-
schaftlichen Flachen zu Baufla-
chen beeinflusst das Landschafts-
bild mafig erheblich. Ein harmoni-
scher Ubergang zur Landschaft
kann durch die griinordnerischen
Festsetzungen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung erreicht
werden. Die Waldflache wird nur
geringfigig umgewandelt und
bleibt als Umsdaumung entlang der
Ortsumgehung in Richtung Stiden
erhalten.

Der besondere Schutz des Natur-
denkmals ist erforderlich. Erhebli-
che Auswirkungen auf das Natur-
denkmal durch das angrenzende
geplante Bauvorhaben ist nicht zu
erwarten.

TB 2: Das Landschaftsbild wird be-
reits durch den Realbestand des
Kaufhauses und der Verkehrsfla-
chen gepragt. Die Neuordnung der
Flache kann zu einer Aufwertung
des Landschaftsbildes fuhren.

Durch Erhaltungsgebote fir Ge-
holze innerhalb des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 37 kann
die Blickwirkung auf das Gelande
verbessert werden. Durch die Be-
schrankung der Gebaudehéhen
und Festsetzungen der Art der

Auf Ebene des Bebauungsplanes
Nr. 37 kann durch die grinordneri-
sche Gestaltung eine Verbesse-
rung der Blickwirkung erreicht wer-
den. Durch Erhaltungsgebote fir
Gehdlze und Ersatzpflanzungen
wird der Eindruck durch die Be-
bauung und Nutzung der Stell-
platzflachen abgemildert.

Im Bebauungsplan Nr. 37 wird ein
Erhaltungsgebot der Gehdlze u.a.
entlang des stdwestlichen Rand-
bereich des Plangebiets und der
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Bebauung kann ein einheitlicher
Gesamteindruck geschaffen wer-
den. Von erheblichen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild wird
aufgrund der geringen GroRRe der
Erweiterung des Kaufhauses und
der bereits bestehenden Bebau-
ung des Grundstiicks nicht ausge-
gangen.

geplanten Erweiterung des Kauf-
hauses sowie entlang der Bolten-
hagener Strale und im nordoéstli-
chen Randbereich festgesetzt.
Diese Gehoélze dienen als naturli-
cher Sichtschutz fir die Bebauung
und als Umsaumung des Grund-
stucks.

Vorgaben zur Gestaltung sind fur
die Dachgestaltung und fir Wer-
beanlagen vorgesehen, um St6-
rungen des Ortsbildes zu vermei-
den bzw. zu minimieren.

Kulturguter
und sons-
tige Sach-
guter

TB 1. Im wirksamen Flachennut-
zungsplan wird innerhalb des Teil-
bereichs ein Bereich (d) darge-
stellt, in dem Denkmale vermutet
werden. (Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen; Besei-
tigung oder Veranderung nur mit
Genehmigung der unteren Denk-
malschutzbehdrde). Im Laufe des
Bauleitplanverfahrens ist der Be-
stand mit der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde noch abzuklaren.
Weitere Bau- oder Bodendenk-
male liegen zum derzeitigen Kennt-
nisstand nicht innerhalb des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes Nr.
46 vor.

TB 1. Wenn wahrend der Erdar-
beiten archaologische Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemai § 11 Ge-
setz zum Schutz und zur Pflege
der Denkmale im Lande Mecklen-
burg-Vorpommern DSchG M-V die
zustédndige untere  Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
des Landesamtes fir Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfur
sind 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.

TB 2: Im Teilbereich 2 und im Gel-
tungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 37 sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale
betroffen. Bodendenkmale sind im
Geltungsbereich nicht bekannt.

TB 2: Von einer Betroffenheit ist
derzeitig nicht auszugehen. Die fir
Teilbereich 1 und den Bebauungs-
plan Nr. 46 genannten Hinweise
sind auch fur den Bebauungsplan
Nr. 37 zu beriicksichtigen.

Natura
2000-Ge-
biete

Das GGB ,Wismarbucht® befindet
sich in ca. 3,8 km und das VSG
~Wismarbucht und Salzhaff‘ in
ca.2,6 km Entfernung.
Landschafts- und Naturschutzge-
biete liegen in Uber 3,7 km Entfer-
nung und werden durch das ge-
plante Vorhaben nicht betroffen.

Von einer Betroffenheit der
Schutzzwecke und Schutzziele
der Natura 2000-Gebiete aufgrund
der 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes sowie durch das Vor-
haben des Bebauungsplanes Nr.
46 ist aufgrund der Entfernung
nicht auszugehen.

Das GGB ,Wismarbucht“ befindet
sich in ca. 4,1 km und das VSG
~Wismarbucht und Salzhaff in
ca.3,3 km Entfernung.
Landschafts- und Naturschutzge-
biete liegen in Uber 3,7 km Entfer-
nung und werden durch die Ande-
rung und die Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 37 nicht betrof-
fen.

Eine Betroffenheit der Natura
2000-Gebiete besteht im Rahmen
der Umsetzung der Planziele
nicht.

Aufgrund der Entfernung zu den
Natura 2000-Gebieten sowie der
Art der Planung wird von keinen
erheblichen  Beeintrachtigungen
auf die beschriebenen Schutzge-
biete ausgegangen.
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Satzung der Stadt Klutz Gber den Bebauungsplan Nr. 46 ,Nahversorgungszentrum und Tagespflege“ an der
UmgehungsstralRe in Klitz

6.1

6.2

6.3

6.4

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren erfolgt die Fortschreibung des Umweltberichtes unter Berlicksichtigung der
AuRerung der Behérden zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsrad der
Umweltprifung.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Wird mit den Entwurfsunterlagen ergénzt.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Wird mit den Entwurfsunterlagen ergénzt.

Geplante MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Wird mit den Entwurfsunterlagen ergénzt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird mit den Entwurfsunterlagen ergénzt.

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

Geodaten und Karten
- Geoportal. MV des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vor-
pommern, Koordinierungsstelle fiir Geoinformationswesen (KGeo), De-
zember 2024.
- LUNG - Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie www.umweltkarten.mv-regie-
rung.de/atlas/script/ (Zugriff Dezember 2024).

Auflistung aller verwendeten Quellen wird ergénzt.

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Bebauungsplane Nr. 37 und Nr. 46 im Rahmen der Vorentwurf-
sphase zur Abstimmung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltbelange
im Zusammenhang mit der Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung.

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon 03881/7105-0
Telefax 03881 /71 05— 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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