Stadt Klutz

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: SV Kiliitz/16/10851
Status: offentlich

Federfliihrend: Datum: 04.10.2016

Bauamt Verfasser: Carola Mertins

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klutz fur den
Kohlenstieg, Bereich "Rudolf-Breitscheid-StraBe" und StraBe "Muh-
lenberg"” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- Satzungsbeschluss -

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Bauausschuss der Stadt Klitz
Stadtvertretung Kliitz

Sachverhalt:
Die Stadt Klitz hat das Aufstellungsverfahren der Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 13
der Stadt Klutz durchgefuhrt.

Im zentralen Bereich der Ortslage soll auf den Grundsticken zwischen "Rudolf- Breitscheid-
Stral’e" und "Mihlenberg", éstlich des "Kohlenstieges", eine bauliche Entwicklung als Wohn-
gebiet planungsrechtlich vorbereitet werden. Dies dient der Festigung der Ortslage Klutz als
Wohnstandort.

Die Flache gehort zum Siedlungskoérper der Stadt Klitz und der Standort wird im Rahmen
der Nachverdichtung beplant. AuRenbereichsflachen werden mit der vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan Nr. 13 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB ohne Durchfuhrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Begriindung sind entsprechen-
de Darlegungen zum Nachweis der Fuhrung des Verfahrens nach § 13a BauGB zu entneh-
men.

Der Abwagungsbeschluss gemal § 1 Abs. 7 BauGB wurde von der Stadtvertretung gefasst.

Die gegebenen Hinweise und Anregungen finden in der Uberarbeitung der Satzung tber den
Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Kliitz und ihrer zugehdérigen Begriindung entsprechend der
Auswertung der Stellungnahmen (sh. Anlage Abwagungsbeschluss) Berucksichtigung.

Um das Aufstellungsverfahren abzuschlief3en, ist der Satzungsbeschluss durch die Stadtver-
tretung der Stadt Klutz notwendig.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit dem geplanten Vorhaben ist auf Grund
der Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Klitz gegeben.
Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertretung der Stadt Klitz beschlief3t:

1. Auf der Grundlage des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 86 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) beschliel3t die Stadtvertretung der Stadt Klitz den Bebauungs-
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plan Nr. 13, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und den o6rtli-
chen Bauvorschriften Uber die dulere Gestaltung der baulichen Anlagen als Satzung.
Das Plangebiet befindet sich in Klitz und wird begrenzt:
- im Nordwesten: durch die Stral’e "Muhlenberg",
- im Nordosten: durch bereits bebaute Grundstiicke, wie das Landhaus "KlGtzer
Eck" (Im Kaiser 12), die Grundsticke "Im Kaiser 11" und "Muhlenberg 6",
- im Sidosten: durch die Rudolf-Breitscheid-Strafe,
- im Sldwesten: durch den Verbindungsweg zwischen "Rudolf-Breitscheid-Stralle"
und Mdhlenberg".

2. Die Begrundung wird gebilligt.

3. Der Beschluss uber die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 13 durch die Stadtvertretung
der Stadt Klitz ist nach § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt zu machen. In der Be-
kanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit Begrindung wahrend der Sprechzeiten
eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann. Eine zusammenfassen-
de Erklarung ist im Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

4. Das Amt Klatzer Winkel wird beauftragt, die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses vorzunehmen.

Finanzielle Auswirkungen:
Werden vom Vorhabentrager tbernommen.

Anlagen:
Satzungsunterlagen (Plan, Text-Teil, Begrindung)

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 13

DER STADT KLUTZ

FUR DEN KOHLENSTIEG,
BEREICH "RUDOLF-BREITSCHEID-STRARE"
UND STRARE "MUHLENBERG"

IM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 13 DER STADT KLUTZ FUR DEN KOHLENSTIEG,
BEREICH "RUDOLF-BREITSCHEID-STRABE" UND STRARE "MUHLENBERG"
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BEREICH "RUDOLF-BREITSCHEID-STRARE" UND STRARE "MUHLENBERG"
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ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

WR WB

Art der Nutzung Reines. Besonderes

Wohngebiet Wohngebiet

§ 3 BauNVO § 4a BauNVvO
Zahl der Vollgeschosse 1 S
Bauweise 0 0
GRZ-Grundfl&chenzahl 0,4 0,4
maximale Traufhdhe gemaB TeilB-Text | TH max 6,00 m
maximale Firsthéhe gema Teil B - Text %Eﬂ"fiﬁ. Planzeichnung
Dachneigung gemal Teil B- Text | geméR Teil B - Text
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PLANZEICHENERKLARUNG
|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen

0,4
I

gemaR Teil B - Text

FH _9,50m
max

G1600

piiLs

Erlauterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Reine Wohngebiete (gem. § 3 BauNVO)

Besondere Wohngebiete (gem. § 4a BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, GRZ z.B. 0,4

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaf
Traufhdhe, als Hochstmal (iber Bezugspunkt
Firsthdhe, als HochstmalR lber Bezugspunkt

Hoéhenbezugspunkt z.B. 16,00 m G NHN

BAUWEISE

offenen Bauweise
Baulinie
Baugrenze

Hauptfirstrichtung

VERKEHRSFLACHEN

Stralenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Ein- und Ausfahrt

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber den
Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz

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

Erhaltungsbebot fir Baume,
geschutzt nach Baumschutzsatzung der Stadt Klitz

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, (WS - Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)
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Rechtsgrundlagen
Par. 9 (1) 1 BauGB

Par. 9 (1) 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 (1) 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVO

Par. 23 (1), (2) BauGB
Par. 23 (1), (3) BauGB
Par. 9 (1) 2 BauGB

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 %1; 21 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 1 (4) BauNvVO
Par. 16 (5) BauNVvO

Par. 9 (7) BauGB

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 &15; 25b BauGB

Par. 9 BauGB
Par. 9 (1) 10 BauGB
Par. 9 (6) BauGB



ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Planzeichfr%g
&k

@) Y

1

2300

51

Erlauterung

Flurstiicksgrenze, Flursticksnummer
vorhandene Gebaude

vorhandene Gehdlze

Hohenangaben G NHN (DHHN 92)
Bemalfiung in Metern

in Aussicht genommene Grundsticksteilung

ll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

@

Einzeldenkmal, das dem Denkmalschutz unterliegt

Vermutlicher Verlauf der Grenze der Gestaltungssatzung
der Stadt Klutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Kliitz
befindet sich in der TWSZ llla
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Rechtsgrundlagen

Par. 9 (6) BauGB
i.V.m. DSchG M-V



VERFAH RENSVERMERKE

. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ..................... . Die ortstibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdéffentlichung im .. ... ... ... ... .. am
............................... . erfolgt.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde bekannt gemacht, dass beabsichtigt ist,
den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung gemaRk § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Die Prifung gemaR § 13a S. 2 Nr. 2 BauGB wird
vorgenommen. In der Bekanntmachung wurde gemaR § 13a Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprufung
erfolgen soll. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Bauamt wahrend
der Dienstzeiten in der Zeitvom ................... bis zum ... unterrichten und aufern kann.

Klitz, den .......coooeiiiin,
(Siegel) Birgermeister

2. Die fiurdie Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist beteiligt worden.

Klitz, den ............coooi L
(Siegel) Burgermeister

3. Die Stadtvertretung hatam ...................... den Entwurfder Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 13
mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Klutz, den ...l
(Siegel) Burgermeister

4. Der Entwurf der Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 13, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

und dem Text (Teil B)und den 6rtlichen Bauvorschriften Uber die duflere Gestaltung baulicher Anlagen
sowie die zugehdrige Begrindung haben in der Zeit vom ... ... ... . bis zum .......
wahrend der Dienststunden gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs 2 Nr. 2, Abs. 3 Satz1 und § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kénnen und dass
nicht innerhalb der 6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kdnnen, sofern die Stadt Klitz deren Inhalt nicht
kannte und nicht hatte kennen muissen und deren Inhalt fir die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes
nicht von Bedeutung ist; durch Verdéffentlichung im ............ ... ... am e ortsuiblich
bekanntgemacht worden.
Weiterhin wurde bekanntgemacht, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzulassig ist, wenn mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragstellerim Rahmen
der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden
kénnen.

Klitz, den ...t
(Siegel) Burgermeister

5. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs.
2 Nr.3und § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden sind gemaR § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom ............... ... ....... ZUr Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Klitz, den .........coe i

(Siegel) Burgermeister

6. Der katastermaRige Bestand am ............ccoooeiiiiinn. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgt, da
die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRBstab 1 : ................. vorliegt. Regressanspriche kénnen
nichtabgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift
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7. Die Gemeindevertretung hat die fristgem&R abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden am .....................
gepriuft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Klitz, den .......cocooi i,
(Siegel) Blrgermeister

8. Die Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 13, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)und dem Text

(Teil B) und den o6rtlichen Bauvorschriften Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen, wurde am

. . von der Stadtvertretung beschlossen. Die Begrindung zur Satzung lber den
Bebauungsplan Nr. 13 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ........................ gebilligt.

Klitz, den ...l
(Siegel) Biirgermeister

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

Klitz, den ..o
(Siegel) Blrgermeister

10.Der Beschluss Gber die Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 13 mit den &6rtlichen Bauvorschriften Gber
die aulere Gestaltung sowie die Stelle, bei der der Plan und die Begriindung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und uUber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind durch Verdffentlichung im ......... e @M ortsiiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf dle Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeiten und Erld6schen von Entschddigungsansprichen (§ 44 BauGB) und auf die
Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung und zur
Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777)
hingewiesen worden.
Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.13 ist mit Ablauf des .................oo.. (Tag der
Bekanntmachung) in Kraft getreten.

Klitz, den ..o
(Siegel) Biirgermeister

SATZUNG

DER STADT KLUTZ UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 13
FURDEN KOHLENSTIEG, BEREICH "RUDOLF-BREITSCHEID-STRARE" UND STRARE "MUHLENBERG"
GEMASS § 13a BauGB |. VERB. MIT § 10 BauGB UND § 86 LBauO M-V

Aufgrund des § 13a i. V. m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722),
sowie nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M-V S. 590), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Klitz vom ............
folgende Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 13, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Te|| B)
sowie den ortlichen Bauvorschriften tber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen, erlassen.
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 13

DER STADT KLUTZ FUR DEN KOHLENSTIEG, BEREICH "RUDOLF-
BREITSCHEID-STRARE" UND STRARE "MUHLENBERG"

IM VERFAHREN NACH 13a BauGB

1.

11

111

1.1.2

1.13

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

REINES WOHNGEBIET
(8 3 BauNVO)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Im Reinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Beddirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen.

Im Reinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:
- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fur die Bewohner des Gebietes dienen.

Im Reinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs.

3 BauNVvO

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke,

- den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

gemal § 1 Abs. 6 ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit

ausgeschlossen.

GEBIET ZUR ERHALTUNG UND ENTWICKLUNG DER WOHNNUTZUNG
(BESONDERES WOHNGEBIET)
(8 4a BauNVO)

Besondere Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeulb-
ter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in Absatz 2 genannter Anlagen eine be-
sondere Eigenart aufweisen und in denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart die
Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete die-
nen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Absétze 2 und 3, soweit diese Betriebe
und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung ver-
einbar sind.

Planungsstand: 04. Juli 2016 - Entwurf
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121

1.2.2

1.2.3

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Im besonderen Wohngebiet sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,

Geschaéfts- und Blrogebaude,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Reinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:
- Anlagen fiur zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

Im besonderen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach

§ 4a Abs. 3 BauNVO

- Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,

- Tankstellen,

geman § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit

ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es werden folgende obere Bezugspunkte festgesetzt:

- Sockelhdhe: Schnittpunkt der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens (Fertigful3-
boden) mit dem aufstrebenden Mauerwerk der Auf3enwand,

- Traufhdhe: Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der Verlangerung der
AuRRenkante der AuRenwand.
Firsthhe: Schnittflache bzw. Schnittpunkt der Dachaul3enhaut- flachen

MaBgebend ist das eingedeckte Dach.

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

Fir das Reine Wohngebiet qilt:

Die konstruktive Sockelhthe darf in dem festgesetzten Reinen Wohngebiet maximal
1,00 m Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen.

Die Traufhohe ist in dem festgesetzten Reinen Wohngebiet ist als Hochstmald Uber
dem unteren Bezugspunkt mit < 6,00 m festgesetzt.

Die Firsthohe ist in dem festgesetzten Reinen Wohngebiet ist als Hochstmal? tber
dem unteren Bezugspunkt mit 10,00 m festgesetzt.

Fir das Besondere Wohngebiet qilt:

Die Traufhthe ist in dem festgesetzten Besonderen Wohngebiet gemafRd Planzeich-
nung-Teil A ist als Hochstmal? Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt festge-
setzt.

Die Firsthohe ist in dem festgesetzten Besonderen Wohngebiet fir das stral3enseitige
Gebaude gemal Planzeichnung-Teil A (FH max. 8,65m) als Hochstmald tber dem
festgesetzten unteren Bezugspunkt festgesetzt.
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2.8 Die Firsthohe ist in dem festgesetzten Besonderen Wohngebiet fur die weiteren Ge-
baude gemal Planzeichnung-Teil A als Hochstmald Uber dem festgesetzten unteren
Bezugspunkt mit 9,50 m festgesetzt.

3. BAUWEISE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist samtlich die offene
Bauweise zulassig.

3.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Firstrichtung gemaf3 Planzeichnung
Teil A festgesetzt. Innerhalb eines Baufensters ist eine einheitliche Firstrichtung aus-
zufuihren, d. h. entweder nur traufstandig oder nur giebelstandig zur Stral3e.

4. NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen sind im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dabei gelten § 14 Abs. 1 und 2 und § 23
Abs. 5 BauNVO.

5. HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

5.1 Fir das festgesetzte Reine Wohngebiet gilt als unterer Bezugspunkt der in der Plan-
zeichnung konkret festgesetzte Hohenbezugspunkt in dem jeweiligen Baufenster.
(Festsetzung bei Vorliegen der aktuellen Vermessung)

5.2 Fir das festgesetzte Besondere Wohngebiet gilt als unterer Bezugspunkt die Héhe
der Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralBe (Rudolf-Breitscheid-Straf3e) in
der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront.

. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Entlang des Kohlenstieges ist eine Hecke aus heimischen standortgerechten Gehdl-
zen zur Einfriedung anzupflanzen.
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[, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AURBERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

Fur das Besondere Wohngebiet gilt nicht die Gestaltungssatzung der Stadt
Klutz, sondern die nachfolgenden 6rtlichen Bauvorschriften.

Fur das Reine Wohngebiet gelten die nachfolgenden &rtlichen Bauvorschrif-
ten:

1. ALLGEMEINE GESTALTUNGSGRUNDSATZE

1.1 Die Gestaltungssatzung gilt fur alle Neubauten, Umbauten, Anbauten und alle sonsti-
gen genehmigungspflichtigen Verdnderungen der &ufReren Gestaltung bestehender
Gebaude (Fenster- und Turerneuerung, Fassadenanstrich, Fassadenverkleidung,
Vordachanbau, Markisenanbau, Dachausbau, Einbau Dachfenster, Werbeschilder).

1.2 Bauliche MalRnahmen sind so durchzufuhren, dass sich die dulRere Gestalt der Bau-
korper beziglich Ausbildung der Wandflachen, Oberflachenstruktur und Dacheinde-
ckung in das bauliche Bild der Umgebung (Ensemblecharakter) einfigt und dem Cha-
rakter des jeweiligen Gebaudetyps nach den § 4 bis 7 entspricht, ohne dass gestalte-
rische Individualitat dabei verloren geht.

Fur den Geltungsbereich sind 2 Gebaudetypen préagend:
- Trauftyp (First parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache),
- Giebeltyp (First senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache).

2. GEBAUDEABFOLGE UND MISCHUNG VON GEBAUDETYPEN

2.1 Jedes Gebaude sollte sich in seiner Gestaltung von den benachbarten Geb&uden in
mindestens zwei der nachstehend aufgelisteten Merkmale unterscheiden:
- Gestaltung der Fenster und Ttren,
- Traufhohe,
- Material und Farbe der AuBenwandflache.

2.2 Vorhandene Doppelh&user missen gleich gestaltet werden.
3. DACHER
3.1 Fir die Hauptbaukérper sind nur folgende Dachformen zulassig:
- Sattel-, Krlippelwalmdécher.
Die Dacher sind symmetrisch auszufihren.
3.2 Die zulassige Dachneigung darf maximal 47° und muss mindestens 40° betragen.
3.3 Der Dachuberstand an der Traufe darf maximal 50 cm betragen.
3.4 Der Dachiiberstand am Ortgang darf maximal 30 cm betragen.
3.5 Die Dachform von seitlichen Anbauten am Hauptbaukorper, die breiter als 4,00 m
sind, miussen die gleiche Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Dachdeckung

wie der dazugehdrige Hauptbaukorper haben. Im riickwartigen Bereich (von der zu-
gehorigen offentlichen Verkehrsflache abgewandt) sind Anbauten mit Flachdach, mit
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3.6

3.7

Terrassendach, und mit Pultdach zulassig; hier ist eine abweichende Dachdeckung
zulassig.

Freistehende Nebengebaude in von offentlichen Verkehrsflachen aus einsehbaren
Bereichen missen ein in der Langsrichtung des Gebaudes angeordnetes Satteldach
mit einer Mindestdachneigung von 20° haben. Sie sind mit Dachziegeln, Betondach-
steinen, Metall oder schwarzer Bitumendachbahn zu decken; bei Eingeschossigkeit
sind auch begriinte Flachdacher oder Dachterrassen zulassig.

Die Zulassigkeit von Solaranlagen bleibt von den Festsetzungen unberihrt.

Bei Errichtung des Trauftyps gelten 3.8 bis 3.13:

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

Bei Errichtung des Trauftyps ist die Proportion der Fassade bei Eingeschossigkeit
ausschlie3lich liegend, bei Zweigeschossigkeit auch stehend oder quadratisch.

Die StralRenfassade mehrgeschossiger Gebaude ist horizontal gegliedert; die einzel-
nen Geschosse sind als horizontale Elemente erkennbar.

Die Wandflache des Giebels ist symmetrisch.

Die Dachhthe, gemessen von der Traufe bis zur Oberkante des Firstes, betragt
hoéchstens 5,50 m.

Die Drempelhdhe betragt weniger als 0,80 m.

Die Dachflachen von Geb&auden des Trauftyps sind mit Dachziegeln oder Betondach-
steinen in roten bis rotbraunen Farbtonen zu decken. Die roten bis rotbraunen Dach-
pfannen dirfen nicht engobiert, glasiert oder mit anderen Techniken glanzend be-
handelt werden. Die Festsetzung gilt nicht fir Dacher von Anbauten mit Flachdach,
Terrassendach oder Pultdach mit flacher Neigung.

Bei Errichtung des Giebeltyps gelten 3.14 bis 3.16:

3.14 Das Gebaude bildet im Grundriss ein lang gestrecktes Rechteck. Der First verlauft
parallel zur langeren Seite.

3.15 Der Giebel bildet ein gleichschenkliges Dreieck.

3.16 Die Dachflachen von Gebauden des Giebeltyps sind mit Metall, Dachziegeln oder
Betondachsteinen in roten bis rotbraunen Farbtonen zu decken. Die roten bis rot-
braunen Dachpfannen dirfen nicht engobiert, glasiert oder mit anderen Techniken
glanzend behandelt werden. Die Festsetzung gilt nicht fir Dacher von Anbauten mit
Flachdach, Terrassendach oder Pultdach mit flacher Neigung.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

411

412

4.13

DACHAUFBAUTEN

Dachaufbauten im Sinne dieser Satzung sind Dachgauben, Dachflachenfenster,
Firstverglasungen,  Dacheinschnitte, Anlagen  zur  Solarenergiegewinnung,
Abluftanlagen sowie Antennen.

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sind harmonisch unter Bezug
auf darunterliegende Fenster oder Wandpfeiler anzuordnen.

In den giebelseitigen Flachen von Krippelwalmdachern sind Dachaufbauten unzulds-
sig.

Dachgauben sind als Giebel-, Schlepp-, Tonnendach-, oder Fledermausgauben aus-
zubilden.

Die seitlichen AuRRenflachen der Dachgauben sind entweder zu verglasen, mit Holz-
brettern zu verschalen, zu verputzen oder zu schlammen, in Ziegelsichtmauerwerk
auszufihren oder mit den Dachziegeln des umgebenden Daches oder mit einer Me-
talleindeckung zu verkleiden. Verputzte oder geschlammte AuRRenflachen von Dach-
gauben sind im gleichen Farbton wie die straBenseitige AuRenwand zu halten.

Die Breite von Dachgaubenfenstern oder Dachflachenfenstern darf die Breite von
3,50 m nicht Uberschreiten. Die dazugehoérigen Gauben dirfen maximal 0,50 m brei-
ter sein. Dies gilt nicht fir Fledermausgauben.

Die Breite von Dachaufbauten darf insgesamt pro Dachflache héchstens 40 v. H. der
Dachlange betragen. Der Abstand von Dachaufbauten muss zum Ortgang hin min-
destens ein Sechstel der Dachlange oder 1,50m betragen.

Die Neigung von Firstverglasungen muss der Neigung des Daches entsprechen. lhre
Grol3e darf je nach Dachflache hdchstens 4 m? betragen.

Die Lange der Dachflache unterhalb von Gauben und Dachflachenfenstern muss,
gemessen vom Schnittpunkt zwischen Mauerwerksflucht und Dachflache bis zur
Fassade der Gaube oder der Unterkante des Dachflachenfensters, mindestens 2
Dachsteinreihen oder mindestens 0,60 m betragen.

In Stralen zugewandten Dachflachen darf die Flache eines Dachflachenfensters
hdchstens 1,50 m2 betragen. An eingeschossigen Gebauden ist hier ein, an zweige-
schossigen Gebauden sind hier héchstens zwei Dachflachenfenster zulassig.

Dacheinschnitte in geneigten Dachflachen sind nur auf der von der zugehérigen Er-
schlieBungsstral3e abgewandten Seite zulassig.

Abluftanlagen mit einem Querschnitt tiber 400 cm?2 und Antennen dirfen nur auf der
Stral3e abgewandten Seite installiert werden. Parabolantennen dirfen dariber hinaus
die Firsthdhe nicht tberschreiten.

Solaranlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind an Gebauden zulassig.
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51

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

STRABENFASSADEN UND OFFNUNGEN

Stral3enfassaden sind in jedem Geschoss durch Wandéffnungen zu untergliedern.
Der Anteil der geschlossenen Wandflache der StraBenfassade muss mindestens 50
v. H. betragen.

StralRenfassaden sind als Lochfassaden auszubilden, an mehrgeschossigen Traufty-
pen sind im obersten Vollgeschoss auch tber die gesamte Fassade durchlaufende
Offnungsbander zulassig.

Das Regelformat fur Offnungen in StraRenfassaden ist das rechteckige. Einzelne
nichtrechteckige Offnungen sind als besonderes Fassadengestaltungselement zulas-

sig.

In der Fassade missen vertikale Achsen erkennbar sein, auf die sich alle Offnungen
beziehen.

FENSTER, TUREN UND SCHAUFENSTER

Fenster, Tiuren und Schaufenster missen hochrechteckige bis quadratische Formate
erhalten oder durch konstruktive, deutlich vor die Fensterrahmenebene tretende Pfei-
ler in stehende Formate unterteilt sein. Die Breite von Schaufenstern darf 4,00 m oder
- bei reinen Lochfassaden - die Breite von zwei nach Satz 1 zulassigen Fenstern zu-
zuglich eines Pfeilers im dariiber liegenden Geschoss nicht tberschreiten.

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.
Schaufenster dirfen nicht vor die Fassadenflucht treten.

Schaufenster missen drei- oder vierseitig von mindestens 0,50 m breiten Wandfla-
chen umgeben sein.

Die hochstens zulassige Breite einzelner Glasflachen betragt bei Schaufenstern 1,50
m, bei allen sonstigen Fenstern 1,30 m. Breitere Fenster oder Schaufenster sind zu-
lassig, wenn die einzelnen Glasflachen durch ein konstruktives, senkrechtes Bauteil
voneinander getrennt sind. Ungeteilte Fenster sind bis zu einer H6he von 1,50 m zu-
lassig. Hohere Fenster missen durch ein konstruktives Bauteil getrennt werden. Die-
se Festsetzung gilt nicht flr Terrassenfenster.

Es ist ausschlieRlich nicht spiegelndes Flachglas zu verwenden.

Die Oberflachen von Tiren, Fenster- und Schaufensterrahmen sowie von Sprossen
mussen farblich so gestaltet sein, dass diese als gliederndes Element in der Fassade
deutlich hervortreten. Metallisch glanzende Oberflachen sind nicht zulassig. Die Far-
be von Schaufensterrahmen darf nicht wesentlich von derjenigen der tbrigen Fenster
abweichen.

AURENWANDFLACHEN

AuRenwandflachen missen aus Sichtmauerwerk, geschlammtem Mauerwerk, unge-
mustertem Putz oder als konstruktivem Fachwerk bestehen.

In Giebeldreiecken und an Obergeschossen sind auch Holzverschalungen in senk-
rechter oder waagerechter Schalung zulassig. Fur AuRenwandflachen freistehender
Nebengebaude, Garagen und rlckwartiger Anbauten dirfen daneben auch Stahl,
Glas, Holz oder Natursteine verwendet werden.
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7.2 Sichtmauerwerk ist aus ungenarbten Ziegeln in rotem, gelbrotem oder rotbraunem
Farbton auszufiihren.

7.3 Die Sichtflachen der Ausfachungen von Fachwerkbauten missen entweder Ziegel-
sichtmauerwerk, geschlammt, gestrichen oder geputzt sein.

7.4 Eine Verkleidung von AuRenwandflachen mit Riemchen, Kunststoff- oder Ziegelimita-
ten ist nicht zuldssig. Verblendriemchen aus gebranntem Ton kdnnen zugelassen
werden, wenn sie in Mal3en, Textur und Farbe historischem Mauerwerk ahneln.

7.5 Gestrichene Putz- und Fachwerkfassaden sowie geschlammte Mauerwerksfassaden
sind ausschlieBlich in weiRen oder gedeckten, hellen Farbténen zuldssig.

7.6 Innerhalb einer StralRenfassade dirfen flr den AuBenwandanstrich nur Farben aus
einem Farbtonbereich verwendet werden. Fassadenteile, die der Gliederung oder
Plastizitat dienen, kdnnen farblich abgesetzt werden.

8. SOCKEL

8.1 An Geb&uden sollen Sockel durch Farb- oder Materialwechsel erkennbar sein und
maoglichst gegentiber der Fassadenebene zurlick- oder vorspringen.

8.2 Als Sockelansichtsmaterial sind ausschlief3lich behauene oder unbehauene, nicht
polierte Feldsteine, Ziegelmauerwerk oder Putz zulassig.

9. AURENTREPPEN

9.1 Aulentreppen sind nur mit geschlossenen Seitenflachen zulassig und missen aus
Ziegeln, nicht poliertem Feldstein, Naturstein (Granit oder Kalkstein) oder Beton her-
gestellt sein.

9.2 Gelander von AuBentreppen sind ausschlieB3lich als einfache Stahlkonstruktionen
zulassig. Die Oberflachen geschlossener seitlicher Wangen mussen entweder aus
Putz, Beton, Sichtmauerwerk, geschlammtem oder gestrichenem Mauerwerk herge-
stellt werden.

9.3 Der Farbton von geputzten, geschlammten oder gestrichenen Treppenwangen darf
nicht wesentlich vom Farbton der Fassade abweichen.

10. GARAGEN, HOFZUFAHRTEN UND HOFZUGANGE

10.1 Garagen durfen nur hinter den Hauptbaukorpern oder seitlich der Hauptbaukorper
errichtet werden. Sie durfen nicht vor die Stralenfassade der Hauptbaukdrper treten.
Eine Reihung von mehr als zwei Garagen zum Strafdenraum hin ist nicht zulassig.

10.2 Die Traufe von Garagen muss unterhalb der Briistungsoberkante der Offnungen im
ersten Obergeschoss und unterhalb der Traufe der benachbarten Gebdude liegen.
Sie darf nicht hoher als 3,00 m sein.

10.3 Der offentlichen Verkehrsflache zugewandte, direkt aneinander anschliel3ende Ein-
zelgaragen miussen sich in Form, Farbe und Material gleichen.
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10.4 In Brandgassen missen Tore und Tiren in ihrer Oberflachenbeschaffenheit vertikal
oder horizontal profiliert ausgebildet werden. Ihre Héhe darf 3,00 m nicht tberschrei-
ten.

11. ZUSATZLICHE BAUTEILE

11.1 Sonnenschutzanlagen dirfen an der StralRenfassade nur Gber jeweils eine Wandoff-
nung reichen. Bewegliche Sonnenschutzanlagen dirfen nur mit textiler Bespannung,
feststehende nur als leichte, transparente Konstruktion ausgefiihrt werden.

11.2 Rollladenkasten durfen in der Fassade nicht sichtbar sein.

11.3  Vordacher sind nur als leichte und transparente Konstruktion ohne Seitenteile zulas-
sig. lhre Breite darf die darunter liegende Offnung nur um die anschlieBende Wand-
pfeilerbreite oder héchstens beidseitig um je 25 cm Uberschreiten; ihre Auskragung
darf 1,00 m nicht Gberschreiten.

12. WERBEANLAGEN

12.1 Werbeanlagen durfen nur im Bereich der StraRenfassade und dort nur bis zur Ober-
kante der Briistungen des ersten Obergeschosses angebracht werden.

12.2 Werbeanlagen dirfen die horizontale und vertikale Gliederung der Fassaden nicht
Uberschneiden.

12.3 Werbeanlagen benachbarter Gebaude dirfen nicht zu einer durchlaufenden Einheit
verbunden werden.

12.4 Als Werbeanlagen dirfen nur flach auf der Aul3enwand liegende Schilder, Kasten
oder Einzelbuchstaben, auskragende, nicht kastenformige Werbeschilder, Beschrif-
tungen oder Beklebungen von geputzten oder geschlammten Aul3enwanden, Vorda-
chern, Sonnenschutzanlagen, Markisen oder Fenstern Verwendung finden.

12.5 Flach auf der AuRenwand liegende Werbeanlagen miissen allseitig von Wandflachen
umgeben sein und von der Gebaudeecke mindestens einen Abstand von 0,60 m ha-
ben.

12.6 Die Flache einzelner, flach auf der Fassade liegender Werbeanlagen darf 0,50 m2,
die von auskragenden Werbeschildern 0,20 m2 nicht Gberschreiten.

12.7 Die Hohe auskragender Werbeschilder darf hdchstens 0,60 m, ihre Auskragung
hochstens 0,75 cm betragen. Handwerks- und Innungsschilder oder daraus abgelei-
tete Formen durfen auch andere Abmessungen oder Formen haben.

12.8 Je Gebaude darf die Gesamtflache der Werbeanlagen in der Summe 2,50 m?2 nicht
Uberschreiten.

12.9 Bewegliches sowie wechselndes und reflektierendes Licht ist unzulassig.

12.10 Beschriftungen und Beklebungen auf Schaufenstern zu Werbezwecken dirfen
hdchstens 10 v. H. der Fensterflachen tUberdecken.
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13.

13.1

13.2

14.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen, die den StralRenraum gegentber Vorflichen abgrenzen, sind als Me-
tall- oder Holzzaune aus gleich hohen, schmalen, senkrechten Profilen oder Latten
oder als Laubholzhecken heimischer Arten auszufiihren. Sockel und Pfeiler aus
Sichtmauerwerk, verputztem Mauerwerk oder Beton sind zulassig.

Die Hohe von Einfriedungen, die den Strallenraum gegenuber Vorflachen abgrenzen,
darf 1,25 m nicht Uberschreiten.

BURGELDVORSCHRIFT

Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die 6rtlichen Bauvorschriften Ill. verstof3t, han-
delt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die Ordnungswidrig-
keiten kdnnen geman § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.

HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet Baudenkmale bekannt.

Auf die Einholung der Genehmigung der BaumaRhahmen im Plangebiet gemal § 7
Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale be-
kannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaf 811 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbei-
ters oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenti-
mer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

ALTLASTEN/ ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN/ SCHADLICHE
BODENVERANDERUNGEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fir die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen tibernommen.

Bei allen Malinahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermie-
den werden.

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast (erkennbar an unnatirlichen Verfarbungen
bzw. Gertichen oder Vorkommen von Abféllen, Flissigkeiten u. &a.), unverzuglich der
Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbe-
horde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.
ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich auch fur die

Planungsstand: 04. Juli 2016 - Entwurf 10

20 von 47 in Zusammenstellung



4.1

4.2

4.3

Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

MUNITIONSFUNDE

Munitonsfunde sind grundsatzlich nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Anga-
ben Uber die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale Auf-
gaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baube-
ginn empfohlen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME ANDERER SATZUNGEN

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des foérmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes der Stadt Klitz "Ortskern".

Teile des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der
Stadt Klutz fur den Innenstadtbereich.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Klitz Gber
die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Klitzer Innenstadt (historischer Stadt-
kern).

TRINKWASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone IIIA der Wasserfassung
Klutz (Wasserschutzgebietsverordnung vom 21.08.2009). Die Schutzgebietsanforde-
rungen der WSGVO Kliutz sowie die festgesetzten Verbote und Nutzungsbeschrén-
kungen sind zu beachten.

Weiterhin wird auf die Einhaltung der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete aus
dem Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) verwie-
sen. Es sind bei allen BaumaRnahmen MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers
zu beachten und durchzufihren.
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Stadt Kliitz

Die Stadt Kliitz gehdrt zum Landkreis Nordwestmecklenburg. Sie befindet sich
im nordlichen Teil des Landkreises, etwa 12 km von Grevesmuihlen und ca.
3 km von der Ostseeklste entfernt. Das Gebiet der Stadt Klitz umfasst eine
Flache von 44,12 km2. Die Stadt besteht aus den Ortsteilen Klutz, Christinen-
feld, Goldbeck, Grundshagen, Hofzumfelde, Oberhof, Steinbeck, Wohlenberg,
Arpshagen, Niederklitz, Kiihlenstein und Tarnewitzerhagen.

Das Gemeindegebiet der Stadt Kliitz grenzt im Norden und Osten an die Ost-
see sowie an das Gemeindegebiet des Ostseebades Boltenhagen, im Siden
an die Gemeinden Hohenkirchen, Warnow, Damshagen, im Westen an die
Gemeinden Kalkhorst und Roggenstorf.

In der Stadt Klitz sind insgesamt 3.064 Einwohner gemeldet [Statistisches Amt
MV; Stand: 31.12.2014]. Die Stadt Klitz weist von den amtsangehérigen Ge-
meinden die starkste Einwohnerzahl auf.

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

Das Gemeindegebiet ist stark landwirtschaftlich gepragt. Durch die Lage in
Ostseendhe gewinnt die Stadtgemeinde - insbesondere als attraktiver Wohn-
standort sowie als Fremdenverkehrsbereich - an Bedeutung. Wahrend die
Wohnentwicklung vorzugsweise in der Stadt Klitz selbst stattfindet, wird der
Fremdenverkehrsbereich insbesondere in den kistennahen Orten Steinbeck
und Wohlenberg (im Gemeindegebiet) bzw. im Ostseebad Boltenhagen (Nach-
bargemeinde) entwickelt.

Zur Darstellung ihrer langfristigen Planungs- und Entwicklungsziele hat die
Stadt Klitz einen Flachennutzungsplan aufgestellt. Der Flachen-nutzungsplan
ist wirksam.

Die Stadt Klutz (Ortsteil) wird durch den Klitzer Bach und ein Niederungsgebiet
in zwei Teile gegliedert. So ging auch die bauliche Entwicklung urspriinglich von
zwei Punkten aus. Auf der Ostlichen Seite des Baches ist dies der Bereich Im
Thurow sowie das Areal um die Kirche und den Markt. Die altesten Teile auf der
westlich gelegenen Seite befinden sich "Im Kaiser" und dem inneren Abschnitt
der Rudolf-Breitscheid-StraRe. Dieser Kernbereich wurde in den folgenden
Jahrhunderten ausgeweitet.

Im Zeitraum bis zum ersten Weltkrieg dehnte sich die Bebauung bandartig ent-
lang der Landstraf3en aus.

Klutz soll auch in Zukunft der wirtschaftliche und kulturelle Mittelpunkt des
Klitzer Winkels bleiben. Die Stadt soll sich als Grundzentrum mit Dienstleis-
tungs- und Versorgungsfunktionen fur die umliegenden Gemeinden weiterent-
wickeln. Klutz soll sich zu einem attraktiven Wohn-, Handels- und Gewerbe-
standort entwickeln. Das bekannte Barockschloss tréagt bereits jetzt schon dazu
bei, dass sich Klitz auch auf kulturellem Gebiet zu einem Anziehungspunkt
Uber die Region hinaus entwickelt.
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

2.1

2.2

Die Stadt Klutz (Ortsteil) besitzt bereits eine dominierende Stellung innerhalb
des Gemeindegebiets. Hier sind mehr als die Halfte der Einwohner und ein ho-
her Anteil des Handels und Gewerbes ansassig. Die Stadt soll sich innerhalb
des Bogens der Umgehungsstral3e entwickeln. Im Westen wird die Stadt durch
die Ortslage Arpshagen und im Nordwesten durch das Gewerbegebiet be-
grenzt. Aus Richtung Boltenhagen soll die Sicht auf die "Schlof3stadt" nicht be-
eintrachtigt werden.

Es besteht das Ziel den kleinstadtischen Charakter des Ortes zu bewahren und
fuBlaufige Entfernungen innerhalb der Stadt zu erhalten. Die Ortslage soll in-
nerhalb der zuvor beschriebenen Grenzen abgerundet werden.

Die Niederung des Klitzer Baches ist als stadtgestalterisches Element zu erhal-
ten.

Allgemeines

Anlass der Planung

Die Stadt Klitz nimmt die Bebauungsabsichten eines privaten Bauherren zum
Anlass, um ihre stédtebaulichen Ziele zu verfolgen.

Im zentralen Bereich der Ortslage soll auf den Grundstiicken zwischen "Rudolf-
Breitscheid-Straf3e" und "Mihlenberg", 6stlich des "Kohlenstieges”, eine bauli-
che Entwicklung als Wohngebiet planungsrechtlich vorbereitet werden. Dies
dient der Festigung der Ortslage Klutz als Wohnstandort.

Die Stadt Klutz hatte bereits in den 90er Jahren das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 13 fir den Kohlenstieg gefihrt. Das Verfahren ist
nicht zum Abschluss gebracht worden.

Das Planungskonzept wird auf der Grundlage der derzeitigen Bestandssituation
entwickelt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches soll auch das an der Rudolf-
Breitscheid-Stralle vorhandene denkmalgeschiitzte Gebaude berlcksichtigt
werden.

Die Flache gehort zum Siedlungskoérper der Stadt Klutz und der Standort wird
im Rahmen der Nachverdichtung beplant.

Unter Beachtung weiterer Bebauungsplangebiete zugunsten des Wohnens im
Ortsteil Klitz ist aufzufiihren, dass in der Stadt Klitz verschiedene Angebote an
Baugrundstiicken fur unterschiedliche Zielgruppen der Wohnbevélkerung i. V.
m. unterschiedlichen Standards der baulichen Anlagen bestehen.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Stadtvertretung der Stadt Klitz hat auf ihrer Sitzung am 23. November 2015
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 13 fir den Kohlenstieg,
Bereich "Rudolf-Breitscheid-Straf3e" und Straf3e "Mihlenberg" gefasst.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten: durch die StralRe "Muhlenberg",

- im Nordosten: durch bereits bebaute Grundstiicke, unter anderem
durch das Landhaus "Klutzer Eck"

- im Sidosten:  durch die Rudolf-Breitscheid-Stral3e,
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fur den Kohlenstieg, Bereich

"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

- im Sudwesten: durch bebaute Grundstiicke.

Die Geltungsbereichsgrenzen sind dem nachfolgenden Ubersichtplan zu ent-
nehmen:

1/ Y~

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr.13
der Stadt Kliitz
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2 C 7‘!\(‘ .,.\/.;‘\.'- -, &
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Abb. 1: Plangeltungsbereich, unmafistablich

2.3 Kartengrundlage

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde auf einer amtlichen Liegenschaftskar-
te mit Stand vom Juli 2001 gefertigt. Die Planunterlage des Bebauungsplanes
wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes durch den
Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiiros Apolony, Bilower Stral3e 24, aus
19217 Rehna, vom 23. Juni 2016 aktualisiert (Lagebezugssystem ETRS89/
UTM 33, Hohenbezugssystem DHHN 92 (NHN)).

2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Kliitz besteht aus:

Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab M 1 : 500 mit
der Planzeichenerklarung und,

Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan,

und Ortlichen Bauvorschriften tber die auf3ere Gestaltung baulicher An-
lagen,

sowie der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und wesent-
liche Auswirkungen des Planes je nach Planungsstand dargelegt werden, bei-
gefugt. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

2.5

2.6

beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Kliitz
werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

=  Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

» Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-
V' S. 590).

= Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Wahl des Verfahrens fir die Planaufstellung nach dem BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Stadt Klutz gelangt zur Einschatzung, dass die Anwendung des Verfahrens
nach 8§ 13a BauGB gerechtfertigt ist.

Das Plangebiet gehort zum Siedlungskorper der Stadt Kliitz und der Standort
wird im Rahmen der Nachverdichtung beplant.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Anpassung und Fortentwicklung des Haupt-
ortes Kliitz der Stadtgemeinde Kliitz.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine maximal zuldssige Grundflache i.S.
des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt, so
dass es sich um die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
handelt. Bebauungsplane, der in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt wird, sind nicht zu beachten.

Die Stadtvertretung der Stadt Klitz hat in ihrer Sitzung am 23. November 2015
den Beschluss zur Aufstellung der Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 13 der
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

Stadt Klutz fur fur den Kohlenstieg, Bereich "Rudolf-Breitscheid-StraRe" und
Stral3e "Muhlenberg" im Ortsteil Klutz gefasst.

Eine Vorprifung des Einzelfalls (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) ist aufgrund
der GroRe der festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 nicht er-
forderlich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird insbesondere der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgese-
hen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des Beteiligungsverfahrens
hingewiesen.

Der Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung wird
nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemafl § 2a BauGB in der Begrin-
dung zu berucksichtigen sind, zusammenfassend gefiihrt:

e Es ist das Ziel, eine erstmalige Inanspruchnahme von Flache fir Sied-
lungszwecke weiter zu verringern. Bei den Flachen handelt es sich um ein
Plangebiet im Siedlungsbereich. Daher wird die Planung als MaRnahme
der Innenentwicklung angesehen.

e Die Art der baulichen Nutzung wird als reines Wohngebiet sowie als be-
sonderes Wohngebiet festgesetzt und bericksichtigt damit die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes der Stadt Kliitz.

e Der Plangeltungsbereich besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,35 ha. Da die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung kleiner als 20.000 mz2 ist, muss geman § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 keine
Uberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien vorgenommen werden.

e Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 13 wird die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

e Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwicklung, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Klitz nicht zu beachten.

e Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen, negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
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Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
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sind. Ist bei der Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszuge-
hen, dass Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Erstellung einer
Umweltprifung abgesehen werden.

e Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten in den Féllen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als i.S.
des 8 la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Eine Ermittlung des Eingriffes und der erforderlichen Ausgleichs-
maflinahmen im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsermittlung ist daher
nicht erforderlich.

e Eine Beeintrachtigung von den nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgitern ist nicht zu befirchten. Das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplanes liegt auRerhalb der europdischen Schutzgebiete
(Natura-2000). In der weiteren Umgebung befinden sich Natura-2000-
Gebiete. Das FFH-Gebiet DE 2031-301 "Kuste Klitzer Winkel und Ufer
von Dassower See und Trave" liegt noérdlich an der Ostseekiiste. Das FFH-
Gebiet DE1934-302 "Wismarbucht" liegt norddstlich an der Ostseekiiste.
Das FFH-Gebiet DE 2032-301 "Leonorenwald" liegt mehr als 4 km westlich
von Klutz. Das EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-401 "Wismarbucht und
Salzhaff" befindet sich nordlich an der Ostseekiste. Aufgrund der geplan-
ten Nutzung und der Entfernung zu den Schutzgebieten bestehen somit
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/
Schutzzwecken von europaischen Natura 2000-Schutzgebieten.

¢ Im ndheren Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine nationa-
len Schutzgebiete vorhanden. In der weiteren Umgebung befinden sich das
Landschaftsschutzgebiet LSG "Leonorenwald" (mehr als 4 km westlich von
Klutz) und das Flachennaturdenkmal "Hoikenstiert" (ca. 1,5 km sidwestlich
von Klutz). Aufgrund der geplanten Nutzung und der Entfernung zu den
Schutzgebieten bestehen keine Anhaltspunkte fur deren Beeintrachtigung
durch die vorliegende Planung.

e Mit der geplanten Bebauung ist eine starkere verkehrliche Frequentierung
der ndheren Umgebung gegenlber der jetzigen Situation verbunden. Auf
Grund der geplanten, wohngebietsspezifischen Nutzungen ist jedoch eine
erhebliche Beeintrachtigung der Wohnfunktion des Planbereiches und der
Umgebung nicht zu erwarten.

e Bei Einhaltung des ordnungsgemafien Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
etc. ausschlieBbar. Dazu gehoéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

¢ Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Ausfiihrungen bericksichtigt.

e Gemall § 19 Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V geschutzte Alleen und
Baumreihen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Planungsstand: Entwurf - 04. Juli 2016 8

30 von 47 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

4.1

o Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist innerhalb des Plangebietes ein
Baudenkmal bekannt. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plan-
gebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Aufgrund der Darlegungen gelangt die Stadt Klitz zu der Einschatzung, dass
das Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar ist.

Von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB sieht die Stadt Klutz ab. Somit wurde
bei der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf § 13a Abs. 3 Nr.
2 bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann
und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
auflern kann.

Weiterhin wird die Offentlichkeit hinreichend am Aufstellungsverfahren durch 6f-
fentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Behorden und Trager o6ffentlicher Belange werden Uber die Planungsab-

sichten unterrichtet und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gemaf § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Griunde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Klutz hatte bereits in den 90er Jahren das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 13 fir den Kohlenstieg gefihrt. Das Verfahren ist
nicht zum Abschluss gebracht worden. Die Verfahrensunterlagen kénnen nicht
mehr zugrunde gelegt werden. Es besteht weiterhin die Absicht, im Bereich am
Kohlenstieg zwischen "Rudolf-Breitscheid-StrafRe" und StralRe "Mihlenberg" die
vorhandene Bebauung zu modernisieren und eine neue Wohnbebauung zu er-
richten. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Bebau-
ung gemal dem stadtebaulichen Konzept zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30. Mai
2005 sind fir die Stadt Klitz folgende Darstellungen getroffen:

- Nach den Darstellungen des Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP)
Mecklenburg-Vorpommern liegt das Gebiet der Stadtgemeinde Klitz
- in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus,
- in einem Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege,
- in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

- Die an die Stadtgemeinde angrenzende Wohlenberger Wiek liegt im Vorbe-
haltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewéssern und im FFH-
Gebiet.
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4.2

4.3

- Darlber hinaus ist der westliche stadtnahe Bereich als Vorbehaltsgebiet
Trinkwasser ausgewiesen.

- Entsprechend der Kriterien zur Einstufung Zentraler Orte (vgl. S. 28, Abb. 8
LEP) kann die Stadt Klutz als Grundzentrum eingestuft werden. Dies wurde
durch den Regionalen Planungsverband bereits durch Beschluss vom
22.06.2005 bestéatigt. Aufgrund dessen ist es der Stadt Klitz mdglich, tber
den Eigenbedarf hinaus Wohnbauflachen zur Verfiigung zu stellen (vgl.
5.1.1 (3) RROP und 4.1 (6) LEP).

- Die LandesstralRe L 03 von Grevesmuhlen nach Klitz, die samtliche Orte
auf der Linie Boltenhagen — Schwerin miteinander verbindet, ist als tUberre-
gionales StralRennetz dargestellt.

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP) aus
dem Jahr 2005 wird derzeit fortgeschrieben.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm enthalt gemald 8§ 5 LPIG M-V die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung.

Aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogrammn ist in Bezug auf die vorlie-
gende Bauleitplanung zu entnehmen:

Das Gebiet der Stadt Klutz liegt:

- innerhalb des Vorbehaltsgebietes Tourismus als Tourismusschwer-
punktraum,

- innerhalb des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft,

- mit Flachen entlang der Wohlenberger Wiek innerhalb eines Vorbe-
haltsgebietes fiir Naturschutz und Landschaftspflege,

- mit stidwestlichen Flachen im Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung,

- mit stdwestlichen Teilen der Stadt Klitz im Vorranggebiet Trinkwasser-
sicherung,

- mit Flachen im Westen des Gebietes der Stadtgemeinde im Vorbehalts-
gebiet Waldmehrung.

- Die Stadt Klutz ist als Grundzentrum dargestellt.

- Die Stadt Klutz sieht in der Ansiedlung von Wohnen die Schaffung eines at-
traktiven Wohnstandortes innerhalb des Stadtgebietes. Die Gemeinde sieht
hiermit eine Starkung ihrer Funktion als Grundzentrum.

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wird am
Planverfahren beteiligt und aufert sich in der landesplanerischen Stellungnah-
me hinsichtlich der Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Gbergeordneten, lan-
desweiten Erfordernisse und MaRRnahmen des Naturschutzes dar und wurde
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4.4

zuletzt im Jahr 2003 durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben. In
den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplédnen (GLRP) werden die Aussagen
des Gutachtlichen Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und raumlich kon-
kretisiert.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Die Gemeinde liegt in der Planungsregion Westmecklenburg; der Gutachtliche
Landschaftsrahmen Westmecklenburg ist zu bertcksichtigen. Der GLRP
Westmecklenburg wurde von Oktober 2006 bis April 2008 fortgeschrieben und
nach Durchfiihrung eines breit angelegten Beteiligungsverfahrens im Septem-
ber 2008 fertiggestellt.

GLRP WM trifft fr die Stadt Klitz und ndhere Umgebung folgende Aussagen:

- Klutz liegt in der Grof3landschaft/ Landschaftseinheit: Klutzer Winkel und in
der Landschaftszone: Ostseeklstenland.

- Der Klutzer Bach ist einer der wichtigen Zuflisse in die Ostsee in der
Region.

- Heutige potenzielle natiirliche Vegetation wird in Klitz und der néheren
Umgebung angegeben mit: Typischer Waldgersten-Buchenwald und Trau-
benkirschen-Erlen-Eschenwald.

- Schutzwirdigkeit Arten und Lebensraume: Teilflachen sind als Bereiche mit
hoher Schutzwirdigkeit gekennzeichnet.

- Schutzwirdigkeit des Bodens: vorrangig sind Bereiche mit mittlerer bis ho-
her Schutzwirdigkeit und zwei Teilbereiche sind als Bereiche mit sehr hoher
Schutzwiirdigkeit dargestellt.

- Gewassergute, Strukturgite: FlieRgewasserstrukturgite wird hier als deut-
lich bis merklich geschadigt und in der Ortslage Kliitz punktuell als stark ge-
schadigt dargestellt.

- Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers: gréf3tenteils als Be-
reiche mit mittlerer bis hoher Schutzwuirdigkeit und ein kleiner Teil als gerin-
ger bis mittlerer Schutzwirdigkeit dargestellt.

- Klimaverhéltnisse: liegt in einem Bereich, der als niederschlagsbenachteiligt
eingestuft wird.

- Schutzwirdigkeit des Landschaftsbilds: Giberwiegend Bereiche mit geringer
bis mittlerer Schutzwirdigkeit dargestellt, kleiner Teilbereich in Richtung
Boltenhagen wird als Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit dar-
gestellt.

- Schutzwurdigkeit landschaftlicher Freirdume (Funktionenbewertung): Dar-
stellung als geringe Schutzwirdigkeit (Ortslage) und mittlere (stdlich und
norlich) bis hohe (dstlich und westlich) Schutzwirdigkeit (Umgebung).

- Kohéarentes europaisches okologisches Netz "Natura 2000": in Entfernung
an der Ostseekuiste (FFH, SPA) und suddstlich von Klutz (FFH); Klutz und
die nahere Umgebung liegen auf3erhalb von Natura-2000-Gebieten.

- Nationale Schutzgebiete: fur die Ortslage Kliitz und ihre ndhere Umgebung
sind keine nationalen Schutzgebieten dargestellt.

- Bereiche mit regionaler Bedeutung fur die Sicherung der Erholungsfunktion
der Landschaft: Der Bereich nordlich der Achse der Landesstrale (Ost-
West-Richtung Wismar — Klitz — Dassow) ist als Bereich mit herausragen-
der Bedeutung dargestellt. Stdlich dieser Achse ist der Bereich als Bereich
mit besonderer Bedeutung dargestellt.

- Anforderungen an die Wasserwirtschaft: der Klitzer Bach mit dem nérdli-
chen Teil ab Klitz mit "wahrscheinlich nicht guter Zustand bis 2015" bewer-
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tet; der Teil bis dahin wird mit "wahrscheinlich guter Zustand bis 2015" be-
wertet.

Anforderungen an der Verkehr - Fischotterdurchgangigkeit: in Klitz kreuzen
sich LandesstralRen (Ost-West und Nord-Siud). Ein Handlungsbedarf ist
nicht aufgefuhrt.

Alleenentwicklungsprogramm: Der Bereich der Landesstrale von
Grevesmiihlen nach Klitz ist als sehenswerte Allee im Alleenentwicklungs-
programm M-V dargestellt.

Zuordnung der Gemeinde zu Landschaftseinheiten: Die Stadt Klutz wird
dem "Wismarer Land und der Insel Poel" zugeordnet.

Analyse der Arten und Lebensraume: Bedeutendes FlieBgewasser (Klitzer
Bach) ist hier mit einer vom natirlichen Referenzzustand gering bis magig
und teilw. stark abweichenden Strukturgiite gekennzeichnet. Sudlich von
der Ortslage Klutz ist ein stark entwassertes, degradiertes Moor dargestellt.
Hier ist punktuell ein naturnaher Feuchtlebensraum mit geringen Nutzungs-
einflissen dargestellt. Am Klitzer Bachlauf ist nordlich der Ortslage Klitz
ein naturnaher Wald dargestellt.

Biotopverbundplanung: Der nordlich der Ortslage Kliitz befindliche Teil des
Klitzer Baches ist als Biotopverbund im engeren Sinne dargestellt (Nr. 10);
sudlich wird der Bachlauf als Biotopverbund im weiteren Sinne dargestellt.
Schwerpunktbereiche und MalBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen: fur den Klitzer Bach nordlich der Ortslage Klutz
— gewasserschonende Nutzung von FlieBgewéasserabschnitten bzw. Rege-
nation gestorter Naturhaushaltsfunktionen naturferner FlieRgewasserab-
schnitte; sudlich ebenso. Fur einen Bereich nordlich am Klitzer Bach wird
die pflegende Nutzung stark wasserbeeinflusster Grinlandflachen mit typi-
schen Pflanzengemeinschaften des feuchten, extensiv genutzten Dauer-
grinlands benannt. Fur einen kleinen Bereich sidlich der Ortslage wird ei-
ne ungestorte Naturentwicklung naturnaher Rohrichtbestande, Torfstiche,
Verlandungsbereiche und Moore angegeben; weiterhin Regeneration ent-
wasserter Moore.

Ziele der Raumentwicklung/ Anforderungen an die Raumordnung: sind fur
den Klutzer Bachlauf aufgefiihrt: noérdlich der Ortslage Klitz als Bereich mit
herausragender Bedeutung fur die Sicherung 6kologischer Funktionen und
sudlich der Ortslage Klitz Bereich mit besonderer Bedeutung fir die Siche-
rung okologischer Funktionen. Beide Bereich sind als Biotopverbundsystem
gekennzeichnet.

Anforderungen an die Landwirtschaft: Der Klitzer Bach ist vor stofflichen
Belastungen zu schitzen. Standorte mit spezifischen fachlichen Anforde-
rungen der Guten fachlichen Praxis sind sudlich als Moorstandort und nérd-
lich als bedeutsames Biotop des Offenlands benannt. Stdéstlich der Ortsla-
ge Klutz sind Bereiche zur Sicherung der Rastplatzfunktionen (Offenlandbe-
reich mit hoher und sehr hoher Bedeutung fiir Rast- und Zugvogel aul3er-
halb von EU-Vogelschutzgebieten) aufgefiihrt.

4.5 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Klitz ist diese Flache als Bauge-
bietsflachen dargestellt:
- fur den Teilbereich an der "Rudolf-Breitscheid-Stral3e": besonderes Wohnge-
biet geman § 4a BauNVO,
- fur den Teilbereich am "Muhlenberg": reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO.
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Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan mit dem geplanten Vorhaben ist
somit gegeben.

4.6 Schutzgebiete-Schutzobjekte
Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt aufR3erhalb internationaler
Schutzgebiete.
Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt au3erhalb der européischen
Schutzgebiete (Natura-2000). In der weiteren Umgebung befinden sich folgen-
de Natura-2000-Gebiete:
- FFH-Gebiet DE 2031-301 "Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See
und Trave": nordlich an der Ostseeklste
- FFH-Gebiet DE1934-302 "Wismarbucht": nordéstlich an der Ostseekiste
- FFH-Gebiet DE 2032-301 "Leonorenwald": mehr als 3,5 km westlich
- EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff": nordlich an
der Ostseekuste.
Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt auf3erhalb nationaler Schutz-
gebiete. Auch in der ndheren Umgebung befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete.
In der weiteren Umgebung befinden sich:
- LSG "Leonorenwald": mehr als 3,5 km westlich,
- Flachennaturdenkmal "Hoikenstiert" (Eichen-, Eschen-, Ahorn- und Hasel-
mischwald mit ausgepragten Einzelbaumen, Vorkommen geschitzter Pflan-
zen): ca. 1,5 km sudwestlich von Klitz.
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone llla (Wasserschutzzone,
Nr.. MV_WSG_2032_09). Die "Wasserschutzgebietsverordnung Klutz"
WSGVO Klitz vom 21. August 2009 ist zu berticksichtigen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemald § 20 NatSchAG M-V vom Vorha-
ben berihrt sind.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Walnussbaum mit einem Stamm-
durchmesser von 50 cm. Dieser ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Klutz geschitzt ("Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Kilitz"
vom 29.01.2001, § 3, geschitzter Einzelbaum).
5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme
51 Bestand
Innerhalb des Plangebietes
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskorpers der Stadt Klitz und er-
streckt sich von der "Rudolf-Breitscheid-Strafl3e" bis zur Stral3e "Mihlenberg".
Der Plangeltungsbereich umfasst die Grundstiicke "Rudolf-Breitscheid-Straf3e"
5 und "Mihlenberg" 5/ 5a.
Die Grundstucke sind tber die jeweilige Stral3e verkehrlich angebunden.
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5.2

6.1

Die Hohenlage des Geléndes fallt in sudliche Richtung ab (von ca. 18,80 m i
NHN auf der StraRe "Muhlenberg" bis ca. 9,80 m U NHN auf der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e).

Auf den Grundstiicken ist derzeit nur eine Bebauung im sidlichen Teil vorzufin-
den. Hier steht ein zweigeschossiges Fachwerkgebaude mit steil geneigtem
Dach an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e, welches unter Denkmalschutz steht.
Auf dem Grundstiick ist weiterhin ein kleines eingeschossiges Gebaude mit
Satteldach vorhanden. Entlang des sogenannten Kohlenstieges (ful3laufiger
Verbindungsweg zwischen Mihlenberg und Rudolf-Breitscheid-StraRe) wurde
auf dem sidlichen bis mittleren Grundstiicksteil eine Heckenanpflanzung vor-
genommen.

Ansonsten ist das Gelande derzeit mit Rasen bewachsen. Im zentralen Bereich
ist eine Gruppe von Strauchern zu finden.

Aulerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Klutz. Ent-
lang der Rudolf-Breitscheid-Straf3e ist stralBenbegleitende, ein- und zweige-
schossige Bebauung in der Regel mit steil geneigten Sattel- oder Kriippelwalm-
dachern zu finden. Neben dem Wohnen sind innenstadttypische Nutzungen
vorzufinden; unmittelbar benachbart befindet sich die Gaststatte "Klitzer Eck".
Am "Mihlenberg" ist straBenbegleitende, ein- bzw. zweigeschossige Wohnbe-
bauung zu finden; in der Regel mit Sattel- oder Krippelwalmdach. Einige Ge-
baude sind durch einen hohen Sockelbereich gepragt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage der Stadt Klitz.

Die Stadt Klitz hatte bereits in den 90er Jahren das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 13 fir den Kohlenstieg gefihrt. Das Verfahren ist
nicht zum Abschluss gebracht worden. Die Verfahrensunterlagen kénnen nicht
mehr zugrunde gelegt werden. Es besteht weiterhin die Absicht, im Bereich am
Kohlenstieg zwischen "Rudolf-Breitscheid-Stral3e" und Strafl3e "Muhlenberg" ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen, um planungsrechtliche Voraussetzungen fir
die Neubebauung zu schaffen. Das Planungskonzept wird auf der Grundlage
der derzeitigen Bestandssituation entwickelt. Innerhalb des Plangeltungsberei-
ches soll auch das an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e vorhandene denkmalge-
schitzte Gebaude bertcksichtigt werden.

Planungsziele

Planungsziel

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine Wohnbebau-
ung sowohl stralBenbegleitend als auch in der zweiten Reihe zuzulassen. Es
besteht das Ziel, eine Nachverdichtung zu erméglichen.

Die Wohnnutzung soll - wie in der ndheren Umgebung des Plangebietes vor-
handen - gestarkt werden.
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6.2

7.1

Stadtebauliches Konzept

Unter Berlcksichtigung des Planungszieles und der Darstellungen im Flache-
nnutzungsplan der Stadt Klitz ist die Entwicklung der Wohnbebauung im Plan-
gebiet in einem besonderen Wohngebiet (an der Rudolf-Breitscheid-Stralde)
und ein einem reinen Wohngebiet (am Mihlenberg und im zentralen Bereich)
vorzunehmen.

Neben der Vervollstandigung der Hofsituation am Fachwerkhaus an der Rudolf-
Breitscheid-StraRe 5 und der Bebauung entlang des Muhlenberges ist in der
Mitte ein weiteres Baugrundstiick fir die Uberbauung vorgesehen.

Unter Berlcksichtigung der Bedeutung des Fachwerkhauses ist dessen Erhal-
tung an der Rudolf-Breitscheid-StraRe 5 zwingend erforderlich. Hierbei besteht
die Absicht, dem Vorhabentrdger und Grundstiickseigenttiimer die Sicherheit fur
zukunftige Investitionen zu bieten.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet werden gemal dem stadtebaulichen Konzept Festsetzungen als
reines Wohngebiet (WR) im Sinne des 8 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und als besonderes Wohngebiet (WB) im Sinne des § 4a der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im Reinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach

§ 3 Abs. 3 BauNVO

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke,

- den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

somit ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Entwicklung der Wohnbebauung, auf Grund der Lage und

unter Berlcksichtigung der Wohnruhe auf den riickwartigen Grundsticksteilen

der Nachbargrundstiicke ist festgesetzt, dass die sonst nur ausnahmsweise zu-

lassigen Nutzungen

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke,

- den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

innerhalb des reinen Wohngebietes ausgeschlossen und somit nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes sind.

Fir die ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an anderen Standorten inner-

halb des Stadtgebietes der Stadt Klitz andere Mdéglichkeiten der Ansiedlung in

glnstigeren Lagen.

Fir das besondere Wohngebiet gelten die allgemein zuldssigen Nutzungen

entsprechend dem 8§ 4a der BauNVO, ebenso die nach § 4a ausnahmsweise

zulassige Nutzung ,Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung®.
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7.2

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Kliitz und auf Grund

der Lage ist festgesetzt, dass die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nut-

zungen

- Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen,

innerhalb des besonderen Wohngebietes ausgeschlossen und somit nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes sind.

Fur eine Festsetzung nach § 4a Abs. 4 BauNVO (Wohnungen oberhalb eines
bestimmten Geschosses; Anteil fir Wohnungen) sieht die Stadt Klitz keine
Notwendigkeit.

Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 — 19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ2),
- die Anzahl der Vollgeschosse als Hchstmal3,
- der maximal zulassigen Traufhdhe (THmax),
- der maximal zulassigen Firsththe (FHmax),
- der Oberkante des Gebaudes als Hochstmal’ Gber dem Bezugspunkt
(OKmax)
bestimmit.
Die entsprechenden Festsetzungen sind gemald der Nutzungsschablone auf
der Planzeichnung bzw. gemafd der textlichen Festsetzungen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl erfolgt unter Be-
racksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes. Die maximal zuladssige Grund-
flachenzahl darf entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % durch die
aufgefiihrten Anlagen Uberschritten werden.

Die Trauf- und Firsthéhen sind gemaR dem stadtebaulichen Konzept festgelegt.

Unter Beriicksichtigung des Gesamterscheinungsbildes und der konstruktiven
Elemente ist flr eine dauerhafte Nutzung des vorhandenen denkmalgeschiitz-
ten Gebaudes eine bessere Ausnutzung im Dachgeschoss zu sichern. Deshalb
ist hier beabsichtigt, anstelle der Traufhthe von etwa 5,65 m eine Traufhdhe
von 6,00 m in Bezug auf den zweigeschossigen stralRenbegleitenden Teil des
Gebaudes vorzusehen. Das bedeutet eine geringfligige Erh6hung des Gebau-
des von 8,30 m auf 8,65 m. Der ruckwartige Teil des Gebaudes soll weiterhin
ein eingeschossiges Gesamtbild bieten. Die Hohe soll sich hier im Wesentli-
chen nicht &ndern, um auch dem Erhaltungswert des Gebaudes im Stadtzent-
rum zu entsprechen. Das Gebaude ist in seinem Erscheinungsbild von grolZer
stadtebaulicher Dominanz. Aus Sicht der Erhaltung wird die Erh6hung des Ge-
baudes im Obergeschoss entsprechend vorgesehen. Die Festsetzungen sollen
somit einer Traufhthe stralRenbegleitend von 6,00 m und einer Gesamthdhe
von 8,65 m bericksichtigen. Die Hohenfestsetzungen werden aus stadtebauli-
chen Erwégungen getroffen. Unabhangig von der Bauleitplanung ist die denk-
malrechtliche Genehmigung unter Wirdigung der denkmalschutzrechtlichen
Aspekte zu beantragen.
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7.3

Fur das rickwartige Gebaude im besonderen Wohngebiet, das neu errichtet
werden soll, ist eine Traufh6he zur Fahrbahn der Rudolf-Breitscheid-Strafl3e von
6,00 m vorgesehen. Damit wére auch der Lage am Hang Rechnung getragen.

Fur das Gebaude bzw. die Gebaude am Muhlenberg ist zu berlcksichtigen,
dass die in der Nachbarschaft vorhandenen Gebaude mit einem Sockel von et-
wa 1,00 m ausgestattet sind. Die Festsetzungen fir die Trauf- und Firsthéhen
werden unter Berlcksichtigung verschiedener Gebaudetypen getroffen. Somit
ware sowohl die vorherrschende Bauweise (eingeschossige und traufseitig zur
Stral3e, mit steil geneigtem Dach/ ausgebautem Dachgeschoss) als auch eine
zweigeschossige Bauweise mit erhohter Traufhdhe und einem flach geneigten
Dach mdglich.

Die festgesetzte Traufhohe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten, wie Gau-
ben, und Dacheinschnitten sowie fiir Nebengiebel, wie Frontispiz/ Mittelrisalit
und Zwerchhausern, und Krippelwalm.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien im
Plangebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticks-
flache wird gesteuert, wo die einzelnen Gebaude innerhalb des Plangebietes
errichtet werden dirfen. Damit wird Einfluss auf die stadtebauliche Gestaltung
des Plangebietes genommen.

Zur Umsetzung der ortsbildpragenden Raumkanten an den offentlichen Straf3en
wurden Baulinien festgesetzt.

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. In der offenen Bauweise sind die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Der Mindestgrenzabstand rich-
tet sich nach den Vorschriften der Landesbauordnung M-V. Die in der offenen
Bauweise einzuhaltende Geb&udelange von 50 m wird ohnehin durch die Bau-
grenzen unterschritten.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Firstrichtung gemaf Plan-
zeichnung Teil A festgesetzt. Innerhalb eines Baufensters ist eine einheitliche
Firstrichtung auszufiihren, d. h. entweder nur traufstandig oder nur giebelstan-
dig zur Straf3e. Die Festsetzung wurde unter Berlicksichtigung der vorhande-
nen stadtebaulichen Strukturen getroffen.

Die Firstrichtung fir das Gebaude an der Rudolf-Breitscheid-StralRe (zweite
Reihe) ist sowohl parallel zur Rudolf-Breitscheid-Strafe als auch senkrecht
maoglich. Die Firstrichtungen der beiden vorhandenen Geb&ude an der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e sind gemaf dem Bestand zu beriicksichtigen.

Fiar den Bereich am Muhlenberg ist sowohl eine Giebel- als auch eine Trauf-
stellung maéglich. Unter Bertcksichtigung der vor Ort vorhandenen stadtebauli-
chen Umgebung, die durch trauf- und giebelstéandige Gebaude gepragt ist, soll
hier Variabilitat unter Beriicksichtigung der ggf. vorgesehenen Errichtung von
Einzelhdusern oder eines Doppelhauses vorgesehen werden. Die mittige Be-
bauung ist hinsichtlich der Firstrichtung ebenfalls variabel vorgesehen.

Planungsstand: Entwurf - 04. Juli 2016 17

39 von 47 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Klitz fir den Kohlenstieg, Bereich
"Rudolf-Breitscheid-Strale" und StraRe "Mihlenberg"

7.4

7.5

7.6

7.7

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 21a BauGB)

Nebenanlagen sind im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Dabei gelten 8§ 14 Abs. 1 und 2
und § 23 Abs. 5 BauNVO. Die Stadt Kliutz méchte die Errichtung von Nebenan-
lagen nicht einschranken.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache der StralRe ,Muhlenberg” wurde im Bereich der geplanten
Bebauung mit ein bezogen und entsprechend ihrer Funktion als verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

Entlang des Kohlenstieges ist eine Hecke aus heimischen standortgerechten
Gehdlzen zur Einfriedung anzupflanzen.

Die Festsetzung wurde zur Abgrenzung der privaten Grundsticksflache gegen-
Uber dem ,Kohlenstieg getroffen. Entlang des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
ist keine Anpflanzung einer Hecke erforderlich. Alternative Moglichkeiten sind
zu prufen, z.B. Rankpflanzen am Zaun.

Sonstige Planzeichen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird zur Sicherung der Erreichbarkeit des
rickwartigen Grundstiicks ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der An-
lieger und der Ver- und Entsorger festgesetzt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zweigt von der Strafl3e ,Mihlenberg“ ab und
lasst so die ErschlielBung zu.

Es wird die Erreichbarkeit des riickwartigen Grundstiicks planungsrechtlich ge-
sichert.

Durch die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der Flachen ge-
schaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden Nutzungen ge-
schitzt. Mit der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 wird jedoch noch kein Nut-
zungsrecht fur das Begehen, Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten
von Leitungen begriindet. Die Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt in der
Regel durch Vertrag, durch Bestellung von dinglichen Rechten, durch Baulast
nach Mal3gabe des Bauordnungsrechts der Lander (Aufzahlung nicht abschlie-
Rend). Die Regelung erfolgt auRerhalb der verbindlichen Bauleitplanung.

Ortliche Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Aufnahme von baugestalterische Festsetzungen zur &uf3eren Gestaltung
baulicher Anlagen erfolgt gemaf 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs.
1 LBauO M-V unter Beachtung ortsgestalterischer Anforderungen. Die Festset-
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10.

zungen dienen der positiven Gestaltung des Ortsbildes und tragen der bedeut-
samen Situation am Ortseingang Rechnung.

Die Stadt Klutz hat fur das gesamte Plangebiet die drtlichen Bauvorschriften in
Anlehnung an die Ortsgestaltungssatzung, welche sich derzeit in Uberarbeitung
befindet, unter Beriicksichtigung der Uberarbeitung aufgenommen. Die Festset-
zungen gelten sowohl fur das besondere Wohngebiet, welches ohnehin im Gel-
tungsbereich der Ortsgestaltungssatzung liegt, als auch fiir das reine Wohnge-
biet.

Einige Abweichungen zur Ortsgestaltungssatzung ergeben sich unter Bertick-
sichtigung der Planungsziele.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die Zielvor-
gaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert er-
langt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt. Klimaschutzbezo-
gene Regelungen kdnnen somit von den Stadten und Gemeinden getroffen
werden.

Die verschiedenen Festsetzungsmadglichkeiten nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB sind fir
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das MalR der baulichen
Nutzung, Baukérperstellung, etc..

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nut-
zung regenerativer Energien. Er schlie3t die Nutzung regenerativer Energien
oder sonstige bauliche MalRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
moglich.

Verkehrliche Erschlielung

Erreichbarkeit des Plangebietes

Durch Klutz fuhrt die LandesstralRe L 01 Wismar - Klitz - Dassow (Ost - West -
Verbindung). Weiterhin fuhrt die L 03 in stdliche Richtung nach Grevesmuhlen
und in nérdliche Richtung zum Ostseebad Boltenhagen. Die Verkehrsanbin-
dung an die Bundesautobahn A 20 erfolgt sudlich von Grevesmuihlen bzw. bei
Wismar.

Buslinienverkehr gibt es aus Richtung Wismar, Grevesmuhlen, Dassow.

Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Grevesmiihlen (Bahnstrecke
Bad Kleinen - Liubeck) sowie in Wismar (Schwerin - Bad Kleinen - Wismar bzw.
Rostock - Wismar).

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Klutz. Der sidliche Teil des Plan-
gebietes ist Uber die Rudolf-Breitscheid-StraRe verkehrlich angebunden; der
nordliche Gber die Strale ,Muhlenberg".

Interne ErschlielRung

Das Plangebiet liegt direkt an den vorgenannten ErschlieBungsachsen. Die Er-
schlieBung des mittleren Grundstlcksteils ist Uber eine private Grundstlickszu-
fahrt von der Stral3e ,Mihlenberg“ geplant.

Die rechtliche Sicherung ist auRerhalb der Bauleitplanung zu regein.
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11.

111

11.2

11.3

Ruhender Verkehr
Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl auf dem
eigenen Grundstick zu errichten.

Ver- und Entsorgung

Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist generell davon auszugehen, dass die 6f-
fentliche Ver- und Entsorgung gewahrleistet ist.

Trinkwasser/ Schmutzwasser/ Niederschlagswasser

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes gewahrleistet der Zweckverband
Grevesmuhlen durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.
Trinkwasserhausanschlisse sind auf Antragstellung entsprechend dem Bedarf
zu legen, soweit noch zusatzlich benétigt. Die Kosten sind vom Erschliel3er/
Vorhabentrager zu tragen.

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt der Stadt Klitz, welche diese Pflicht
auf den Zweckverband Grevesmuhlen tbertragen hat. Damit hat der Zweckver-
band das im Uberplanten Gebiet anfallende hausliche Abwasser zu beseitigen.
Das anfallende Schmutzwasser wird in der Ortslage Klutz zentral entsorgt. Die
entsprechenden Anschlussgestattungen sind zwischen dem ErschlieRer/ Vor-
habentrager und dem Zweckverband zu vereinbaren, soweit noch nicht vorhan-
den.

Das Niederschlagswasser wird in der Ortslage Klitz ebenfalls zentral abgelei-
tet. Es unterliegt hier grundsatzlich der Abwasserbeseitigungspflicht des beauf-
tragten Zweckverbandes.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone llla (Wasserschutzzone,
Nr.. MV_WSG_2032_09). Die "Wasserschutzgebietsverordnung Klutz"
WSGVO Klitz vom 21. August 2009 ist zu bertcksichtigen.

Brandschutz/ L6schwasser

Die Feuerwehr erreicht die Baugrundsticke des Plangebietes Uber die
gemeindlichen Straf3en sowie Uber die private Zufahrt.

Die Anforderungen an die Feuerwehrzufahrt sind gemafi den geltenden gesetz-
lichen Vorschriften einzuhalten.

Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern.

Energie

Die Stromversorgung soll durch die Anbindung an das ortlich vorhandene Ver-
sorgungsnetz der E.DIS AG sichergestellt werden, soweit noch nicht vorhan-
den. Das Plangebiet ist Uber die Boltenhagener Stral3e an das Stromversor-
gungsnetz anzuschlieRen. Der Anschluss an das Versorgungsnetz ist im Rah-
men der weiterfuhrenden Planung und Durchfiihrung der Baumafnahmen vom
ErschlieBungstrager mit der E.DIS AG zu vereinbaren.
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114

115

12.

12.1

Die Regelungen zur Bepflanzung der Leitungstrassen sind im Rahmen der wei-
teren Planung zu beachten. Die Planung von Pflanzmal3nahmen ist mit der
E.DIS AG abzustimmen.

Ob eine Versogung mit Erdgas kann Uber das Versorgungsnetz der E.ON Han-
se AG sichergestellt werden kann, ist im weiteren Planverfahren zu ermitteln.
Ob dann eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas durch Anschluss an das
Gasnetz erfolgen soll, ist durch den ErschlieRungstrager festzulegen. Der An-
schluss an das Versorgungsnetz ware im Rahmen der weiterfiihrenden Planung
und Durchfiihrung der BaumaRnahmen vom ErschlieBungstrager mit der E.ON
Hanse AG zu vereinbaren. Die Regelungen zur Bepflanzung/ Bebauung, etc.
der Leitungstrassen sind im Rahmen der weiteren Planung zu beachten.

Telekommunikation

Die Stadt Klutz ist durch die Deutsche Telekom an das Telekommunikations-
netz angeschlossen.

Das Versorgungsunternehmen ist rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungsar-
beiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen zu unterrichten, um die recht-
zeitige Fernmeldeversorgung sicherzustellen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die
Abfallentsorgung erfolgt mit Nutzungsbeginn. Verantwortlich fur die Anmeldung
ist der nach Abfallsatzung dazu Verpflichtete, in der Regel der Grundstiicksei-
gentumer.

Die Abfallbehalter sind am Abfuhrtag auf dem Grundstiick an der jeweils an-
grenzenden offentlichen StralRe zur Abholung bereit zu stellen.

Entsorgung von Abféallen der Baustelle: Alle MaRnahmen sind so vorzubereiten
und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallent-
sorgung sichergestellt ist. Die geltenden gesetzlichen Anforderungen sind ein-
zuhalten.

Auswirkungen der Planung

Allgemeines

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt eine Wohnbebau-
ung sowohl straRenbegleitend als auch in der zweiten Reihe zuzulassen. Es
handelt sich um eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungskorpers.

Ausgleichs- und Ersatzbelange sind nicht berthrt (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaf 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes wéare eine Bebauung nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke (Trinkwasser/ Abwasser etc.) in-
nerhalb des Plangebietes ist auf Grund der innerdrtlichen Lage und Beplanung
als gesichert zu betrachten. Die Situation andert sich dahingehend, dass nun-
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12.2

12.3

13.

13.1

13.2

mehr fir die hinterliegende Bebauung entsprechende Anschliisse vorzunehmen
sind.

Artenschutz

- siehe Anlage -

Baumschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Walnussbaum mit einem Stamm-
durchmesser von 50 cm. Dieser ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Klutz geschiitzt ("Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Klutz"
vom 29.01.2001, § 3, geschutzter Einzelbaum).

Der Baum ist dauerhaft zu erhalten und wurde entsprechend zum Erhalt im Be-
bauungsplan festgesetzt. Der Wurzelschutzbereich wurde entsprechend festge-
setzt. Die Uberlagerung mit dem Baufenster besteht, da das Baufenster den
baulichen Bestand umschlief3t.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmale, Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet Baudenkmale bekannt.
Auf die Einholung der Genehmigung der BaumalRnahmen im Plangebiet gemaf
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V wird hingewiesen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale
bekannt.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemalRl 811 DSchG M-V die zusténdige untere Denkmal-
schutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse tber das Vorliegen
von Altlasten oder Altlastenverdachtsflaichen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bo-
denverédnderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz be-
kannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fir die Freiheit des Plangebietes von Altlasten
oder schadlichen Bodenveranderungen tbernommen.

Bei allen MaRBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwir-
kungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderun-
gen des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen
kénnen, vermieden werden.

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhalts-
punkte daflr, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast (erkennbar
an unnatirlichen Verfarbungen bzw. Gertichen oder Vorkommen von Abféllen,
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13.3

13.4

13.5

Flissigkeiten u. &.), unverziglich der Landratin des Landkreises Nordwest-
mecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt
bei Baumaflinahmen, Baugrunduntersuchungen o. ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusétzlich auch fir die Bauherren und die von
ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutach-
ter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Munitonsfunde

Munitonsfunde sind grundsétzlich nicht auszuschlielen. Konkrete und aktuelle
Angaben Uber die Kampfmittel (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plan-
gebiet sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes
fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme anderer Satzungen

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des foérmlich festgelegten Sa-
nierungsgebietes der Stadt Klutz "Ortskern”.

Teile des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung der Stadt Klutz fur den Innenstadtbereich.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Kliitz
Uber die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Klitzer Innenstadt (histori-
scher Stadtkern).

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone IlIA der Wasserfas-
sung Klitz (Wasserschutzgebietsverordnung vom 21.08.2009). Die Schutzge-
bietsanforderungen der WSGVO Klitz sowie die festgesetzten Verbote und
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

Weiterhin wird auf die Einhaltung der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete
aus dem Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfa-
ches) verwiesen. Es sind bei allen BaumaRhahmen MalRnhahmen zum Schutz
des Grundwassers zu beachten und durchzufihren.
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14. Flachennutzungen / Flachennachweis

Der Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 0,35 ha.

Die Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 13 der Stadt Klutz gliedern sich wie folgt auf:

Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches

FlachengréRe [m?]

Reines Wohngebiet 1.724 mz2
(davon innerhalb der Baugrenzen) 758 m2)
Besonderes Wohngebiet 1.448 m2
(davon innerhalb der Baugrenzen) 431 m2)
StraBenverkehrsflache 350 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 350 mz
stimmung V
Gesamtgeltungsbereich 3.522 m2
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrundung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 wurde am
................ in der Sitzung der Stadtvertretung gebilligt.

Klitz, den (Siegel)

Guntram Jung
Birgermeister
der Stadt Klutz

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Stadt Klitz durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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