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0.

1.1

Vorbemerkun:

Der von der Stadtvertretung der Stadt Kidiz am 25.03.2002 als
Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 21 - 1. Tell wurde
gemdn § 10 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | 8. 2141, 1998 1 8.
137) in der am 25.03.2002 geltenden Fassung mit Ausnahme des
Sondergebletes SO Fr 3 mit MaBgaben, Auflagen und Hinwelsen
genehmigt. GeméB § 10 Abs. 2 BauGB In Verbindung mit § 6
Abs. 2 BauGB wurde die Genehmigung filr das Sondergebiei
850 Fr 3 versagt, gemii3 Bescheld vom 07. November 2002.

Als Versagungsgriinde fiir das SO Fr 3 — Gebiet wurden durch die
Geneshmigungsbehdrde benannt:

®  Kidstenschutzgebiet ,Wehlenberger Wiek® -~ die
hinreichende Beachtung des Kistenschuizes ist nicht
erfoigt.

1 Unzurelchender  Schallschutz fir Bereiche der
Ferlenhausbebauung innerhalb des Gebletes SO Fr 3.

Zur ErfGllung der MaBgaben, Auflagen und der Behandlung der
Hinweise aus dem Bescheid vom 07. November 2002 hat die
Stadiveriretung der Stadt KliGtz am 26. April 2004 den
Beitrittsbeschiuss gefasst.

Anderungen und Uberarbeitungen des Planes und der
dazugehdrigen rindung sind Jewelis enisprechend
gekennzeichnet. derungen bzw. Prézislerungen der
Begriindung werden durch fette, kursive Schrift hervorgehoben.

Langfristiges Planungskonzept der Stadt Kbtz

Zur Bedeutung der Stadi KiGtz

Die Stadt Kifitz gehdrt zum Landkrels Nordwestmecklenburg. Sie
befindst sich Im ndrdlichen Tell des Landkreises und st Amtssitz der
Gemeinden des Amtes Klitzer Winkel.

Das Gemeindegebiet Ist stark landwirtschaitlich geprégt. Durch die
Lage an der Ostsee gewinnt dle Stadigemeinde Ki(tz - Insbesondere
als attraktiver Wohnstandort sowie als Fremdenverkehrsbereich - an
Bedeutung. Dies irifft insbesondere flir die kOstennahen Orte
Steinbeck und Wohlenberg zu.

Die Stadt Klitz Ist an der Regelung fir zukOnftige Nutzungen Im
Ortstell Steinbeck Interessiert. Bemiihungen scheiterten bisher immer
daran, dass die Ziele der Gemeinde nicht mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung in Einklang gebracht werden
konnten. FOr den Oristell Wohlenberg wird eine touristische
Entwickiung beflirwortet. Neban der pianungsrechtilchen Regelung, die
mit der Aufstellung dleses Bshauungsplanes verbunden ist, wird der
Bebauungsplan flr den Anleger aufgestelit. Dariber hinaus wird fOr
einen welteren Teilbersich eine planungsrechtiiche Regelung des
Bestandes vorbereitet.

Die Stadtgemeinde besitzt ca.3.360 Einwohner.
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Stédtebaullches Konzept flir den Oristell Wohlenberg

Als shemals rein landwirtschaftlich geprégte Gemeinde mochte dle
Stadtgemeinde Kiitz dle glnstige territoriale Lage an der Ostsee
nutzen, um auch andere Bereiche - wie den Fremdenverkehr und die
Wothnfunktion - zu entwickeln.

Im Ortstell Wohlenberg gibt es keine landwirtschaftlichen
Produidionsbauten mehr. Auch die Wiedersrrichtung
landwirtschaftiicher Anlagen ist nicht mehr Ziel der gemseindiichen
Entwicklung ftr dlesen Bersich. Die weltere Eniwicklung soil vor allem
im Bersich des Fremdenverkehrs liegen. Die gfinstige Lage an der
Wohlenberger Wiek bietet sich fir die Entwickiung besonders an.

Da das Gebiet auch naturrdumlich sehr Interessant ist, sind bei
zuktnfiigen Planungen und den darauf folgenden Entwickiungen die
naturschutzfachiichen Belange entsprechend zu bertcksichtigen.

Auf die Erhaltung von Grinflichen um die Ortslage herum wird auch
zukinftig groBer Wert gelegt. Nur aufgrund der unbedingten
Notwendigkeit wird ein untergeordneter Tell der Grfinfiichen for
bauilche Zwecke vorbereitet.

Die Stadt Ki(tz stellt den Bebauungsplan Nr. 21 {lir den &stlichen Tell
der Ortslage auf. Dabel hat sich im Zuge des Aufstellungsverfahrens
herausgestellt, dass es notwendig wird, dlesen Bsbauungsplan in zwei
Tellen zu erstellen. Zundchst wird der 1. Teil flir den siudbstlichen
Berelch der Ortslage Wohlenberg, fiir den Teil der Ferienaniage
aufgestelit. Danach soll der Bebauungspian fir den nordwestlichen Tell
des Gebietes aufgestelit werden. Wéhrend fiir den sidtstlichen Teli
des Bebauungspianes Nr. 21, 1. Tell des Bsbhauungsplanes, eine
Umwandlung der Flachen Im Flichennutzungsplan in Richtung
Sondergebiet flir Fremdenbeherbergung erforderlich wird, scheint es
fir den 2. Tell des Bebauungsplanes, den nordwestlichen Tell,
ausreichend, die Gemischien Bauflichen auszuweisen. Flr einen
weiteren Bereich westlich dem Bebauungsplan Nr. 21 7 1. Teil wird der
Bebauungsplan / 3. Tell zur pianungsrechtiichen Regelung erforderfich.
Darttber hinaus wird fiir den waestlichen Teil der Orslage der
Bebauungsplan Nr. 23 der Stadt Klitz aufgestelit. Hier geht es Im
wesentlichen um seine planungsrechtiiche Regelung des Bestandes.

Aligemelnes
Ahgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbersich des Bsbauungsplanes Nr. 21 ffir einen
Tellberelch der Ortslage Wohlenberg wird begrenzt:

- Im Nordosten durch die Strandbersiche an der Wohlenberger
Wiek

- im Stden durch landwirtschaftliche Nutzfliiche
{vorwiegend Griinlandnutzung)

- im Nordwasten durch die bebaute Orislage.
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2.2 Kartengrundiage

Als Kartengrundiage fGr den Bsbauungsplan Nr. 21 fir einen
Teilbereich der Orislage Wohlenberg — 1. Teill dient sine
Vermessungsunterlage im Mailstab M 1 : 500, erstelli durch den
Offentlich bestsllten Vermesser Dipl-Ing. J.-M. Dubbert mit der
Bezugshdhe HN.

23 Rechisgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes in Wohlenberg liegen folgende
Rechisgrundlagen zugrunde:

— Baugesstzbuch {BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141), seit dem 1. Januar 1998 giltig.

— Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticks
{Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1920 (BGBL | S. 132}, geé@indert
durch das Investitionserisichterungs- und Wohnhaulandgessetz vom
22, April 1923 (BGBL | S. 466).

— Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleilpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1280 - PlanzV
1990) vom 18. Dezember 1920 (BGBL I Nr. 3).

~ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1928
(GVO BIl. M-V 8. 468, 612).

— Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung vom 22. Januar 1998, g(itlg seit dem 13. Februar

1998.
Die Rechisgrundiagen gelten Jewsils In der letziglitigen Fassung,

Inklusive der vorgenommenen Anderungen.
2.4 Besiandtelle des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir einen Tellbereich
der Orislage Wohlenberg — 1.Teil besteht aus:

-Tell A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaBstab M 1 : 1.000 mit der Zeichensrkldrung und
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sowie der
- Verfahrenstbersicht.

Dem Behauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelsgt werden, belgefiigt.
Die Begriindung zum Bebauungsplan enthélt ebenso die Ausglelchs-
und Ersatzregslung.

Die Stadt Kiiitz setzt sich im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes mit der Prifung der Auswirkungen auf das EU-
Vogelschutzgeblet ,Kiistenlandschaft Wismarbucht® sowie einer UVP-
Vorpritfung  auseinander. Siehe unter dem enisprechenden
Gliederungspunkt 7 dieser Begriindung.

Stand: Satzung Beitritisheschluss— 28, April 2004
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4.

4.1

Qusllenverzeichnis

Fiir die Ausarbeltung der Begrtindung zum Bebauungsplan Nr. 21 for
einen Tellbereich der Ortslage Wohlenberg — 1. Teil llegen folgende
Unterlagen zugrunde.

« Erstes Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern,
1993.

¢ Regionales Raumordnungsprogramm  Westmeckienburg,
Dezember 1886.

e Gutachtlicher  Landschaftsrahmenplan flir dle  Region
Westmecklenburg 1898.

¢ Fiichennutzungsplan der Stadt Kiitz in der Fassung der
Tellgenshmigung, die wirksam bskannt gemacht wurde und in der
Fassung der Forischrelbung flr bisher nicht genshmigte
Teilbersiche und tberarbeitete Bersiche.

« Dorfrahmenplan der Stadt Kittz fOr die Ortslage Wohlenberg 1984,

Griinde f0r die Aufstellung des Bebauunasplanes

Die Stadt Kiltz stelit den Bebauungsplan Nr. 21 zur
planungsrechtlichen Vorbereitung und Regelung for einen Tellbersich
der Orislage Wohlenberg auf, Die Angebote fir Ferlenbeherbergung
sollen erweliert werden. Darllber hinaus bestehen dle Absichten,
neben der Bsherbergung, auch Belange zur Verbesserung der
touristischen Infrastrukiur zu berficksichtigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zur umfassenden
Konfliktbewéltigung - mit elner gerechten Abwégung &ffentlicher und
privater Belange gegensinander und untereinander - erforderiich.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der planerischen
Konfliktbewditigung kommt der Eingriffs- und Ausglsichsregelung
wesentliche Bedeutung zu. Dabel ist die besondere Lage des
Plangebietes an der Wohienberger Wiek zu berficksichtigen. In die
Betrachtung flleBt dle Ndhe zum Wasser ebenso ein wie die Ndhe zu
dem einsiwelllg gesicherten Landschaftsschutzgebist (auslaufend zum
06.05.2002) bzw. dem EU-Vogeischuizgeblel. Teilbereiche des
Plangebietes befinden sich innerhalb des Gewésserschutzstreifens.
Mit dem Ziel der Regelung des vorhandenen Bestandes und der
Schaffung von Voraussetzungen fOr die Errichtung von Anlagen der
touristischen Infrastruktur wird die Notwendigkeit der Unterschreitung
des Gewdsserschutzsirelfens begriindet. Dabsli ist beachtlich, dass der
Oberwiegende Teil der Fldchen bersits fremdenverkehrlich genutzt

worden ist.

Inordnung in {i gordnete Pl en und An ung an de
Flachennutzungsplan

Elnordnung In (Ibergeordnete Planungen

Nach dem Ersten Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommerns vom 16. Jull 1983 geiten flir den Beraich um
Wohlenberg folgende Ziele und Grundséize der Raumordnung und
Landesplanung:

Stand: Satzung Bsitrittsheschiuss— 26, April 2004
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» Die Gemeinde befindst sich In elnem  Vorsorgeraum flr
Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit besonderer
natOrlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung und in einem
Raum mit einem gréBeren Anteil landwirtschaftiich gut geeigneter
Nuizfidchen.

« Der Ort Wohlenberg bsefindet sich in einem Landschaftsraum mit
geringer Zerschneidung durch Verkehrsachsen und mit geringer
Zersiedlung.

im Rsgionalen Raumordnungsprogramm Wesimecklenburg werden
den Gemeinden entisprechend ihren Entwickiungsvoraussetzungen
Funktionen zugewlesan. Diese gliedern sich nach dem zentraldrilichen
System der Raumordnung und der Betrachtung des
Infrastrukiurangebotes in den Gemeinden.

¢ Die Stadt Kliitz Ist Amtssitz des Amtes Kliitzer Winkel.

e Die Stadt Kiiitz ist als Landlicher Zentralort im I&ndlichen Flau;n
ausgewtesen.

o Der gesamie Bereich der Wohlenberger Wiek ist als Europdisches
Vogelschutzgeblet ,Klstenlandschaft Wismarbucht® dargestelit

¢ Teilbersiche der Gemeinde llegen In sinem Vorsorgeraum for
Naturschutz und Landschafispfiege. Im Bereich der Orislage
Wohlenberg betrifft dies alle Fidchen zwischen der HauptstraBe und
der Wohlenberger Wiek {(auBerhalb der bebauten Orislage) sowle
die Fiichen &stlich der StraBe nach Wohienhagen.

s Die Ackerwertzahien liegen in der Gemeinde Ober 50. Die Fldchen
besitzen damit eine besondere Eignung flir die landwirtschafiliche

Nutzung.

e Der Bereich der Orislage Wohlenberg liegt volistdndlg Im
Fremdenverkehrsschwerpunktraum ,Boltenhagen-Klitz-Gramkow”,

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir einen Tellbereich der
Orislage Wohlenberg — 1. Tell llegt enisprechend dem Ersten
Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan fir die Region
Westmecklenburg mit Stand von Dezember 1998:

o Innerhalb eines Bereiches mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkelt
des Bodens.

¢ Innerhalb eines Berelches mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit
des Arten- und Lebensraumpotentials auf der Grundlage wvon
Strukturmerkmalen der Landschaft.

¢ Innerhalb eines Bereiches mit geringer bis mitterer
Schutzwiirdigkslt des Landschafisbiides.

« Innerhalb eines unzerschnittenen, stérungsarmen Raumes mit einer
Stediungs- und Verkehrsfléche zwischen 1,6-3,0%.

Das Plangebiet grenzt nordwestliich und sfdlich an das einstweillg
gesicherte Landschafisschutzgeblet Naturkiiste Nordwestrmecklenburg,
dessen  Sicherung geméB  Stellungnahme  der  unteren
Naturschutzbehdrde mit Ablauf des 06.05.2002 auslduft. Das
Plangebiet wird von dem LSG auch zuklnftly ausgenommen, gemén
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde. Die Flichen der

7
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4.2

Wohlenberger Wiek befinden sich innerhalb des geplanien
Landschaftsschutzgebletes Wismarbucht und in sinem Bereich mit
herausragender Bedeutung fir den Naturhaushait.

Die landwirtschaftichen Flichen um Wohlenberg befinden sich in
oinem Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit des
Lebensraumpotentials der Landschatft flr rastende und Oberwinternde
Wat- und Wasservigel. Der Berelich der Wohlenberger Wiek besitzt
eine sehr hohe Bedeutung als Rast- und Schilafplatz. Als EU-
Vogelschutzgeblet besteht fir das Gebiet internationaler Schutzstatus.

Anpassung an den Flichennuizungsplan

Im Flachennutzungsplan sind fir den Bereich des Bebauungsplanes
gemischte Baufl&chen und Grinfldchen ausgewiesen.

Die Planungsziele dieses In Aufstellung befindlichen B-Planes
entsprechen nur flr untergecordnete Teilbereiche den Zielen des
Flachennutzungsplanes. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes
ftr Tellbereiche der Orislage Wohlenberg ist erforderlich und das
Verfahren wird durch die Stadt durchgsfihrt.

Dle Stadt Ktz berficksichtigt bel der Anderung des
Fidchennutzungsplanes um Wohlenberg, ansielle Gemischter
Baufliiche Sondergeblete in Richtung Sport und Freizeit und
Fremdenbsherbergung. Die Sondergebiete fir Fremdenbeherbsrgung
decken sich hinsichtich der Flachenausweisung mit den
ausgewliessnen Gemischten Bauflichen fir die Ortslage Wohlenberg.
Das Sondergebiet f{ir Sport und Frelzelt wird neu ausgewiesen. Es wird
aufgrund des besonderen Bedarfs fir die Ausstattung mit
Einrichtungen der Infrastruktur ausgewiesen. Urspringlich hat die
Stadt Kotz darauf verzichtet, auf den umgrenzenden Hofkoppeln von
Wohlenberg bauliche Entwickiungen vorzusehen. Dies spiegelte sich
auch In allen Darstellungen des Fldchennutzungsplanes wider.
Aufgrund des nun entstehenden Bedarfs, auch Einrichtungen der
touristischen Infrastruktur zu berficksichtigen, wird diese Fléche
ausnahmsweise vorgesehen, weil keine anderen Fi&chen gesignet
sind, Die Fldche fUr bauliche Entwicklung wird auf einem Standort
vorgesehen, der sich ftiefer befindst als dile umgebenden
Higelbereiche. Die Stadt ist an einer abgerundeten stédtebaulichen
Situation fir dle Qrislage Wohlanberg interessiert. Zur Belebung der
vorhandenen Beherbergungseinrichtungen soll dle Infrastrukturstétie
Im Nahbereich der Orislage geschaffen werdsn. Das Ausweichen auf
angrenzende Ackerfiichen wurde verworfen, um hier dem
Zersiedlungseffekt entgegenzuwirken. Durch die Heckenanpflanzung
Ist eine Arrondlerung der bebauten Orslage zu erkennen. Die
AuBenwirkung einer méglichen Halle innerhalb des Sondergebletes fiir
Sport und Freizelt kann auf ein Minimum reduziert werden. Da die fiir
die bauliche Eniwicklung des Sondergebletes Sport und Freizeit
vorgesshene Fliche hinsichilich Ihrer AuBsnwirkung wesentlich
weniger bedeutungsvoll Ist als andere Fiéichen im Ortsteil Wohlenberg,
z.B. am nordwestlichen Ortseingang, wurde einer Uberarbeitung des
Flachennutzungsplanes fiir diesen Teilbersich der Orislage
Wohlenberg zugestimmt,

Die Stadt Kifitz hat das Verfahren zur Anderung des
Fldchennutzungsplanes gemédB Zielsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 21 / 1. Tell begonnen. Der Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss zur

Stand: Satzung Beltrittsbeschiuss— 26. April 2004
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5.2

Anderung des FlAchennutzungsplanes wurde gefasst. Dabel sind die
Zielsetzungen geman Bebauungsplan Nr. 21 / 1. Teil berlicksichtigt.
Flachen fiir bauilche Nutzung werden geméB Zielsetzung des
Bebauungsplanes im Fldchennutzungsplan berficksichtigt. Letztiich ist
wesentlich die Anderung der Gronfiiche, die mit dem Sondergebiet
Sport und Frelzelt Oberbaut werden soll. Aus dem Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes geht hervor, dass eine Nutzung
dieser Fléche fiir Spori- und Freizeltanlagen moglich ist. Das Verfahren
zur Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich um
Wohisnberg wird mit der gemaB Bebauungsplan dargesteilten
Zielsetzung forigefiihrt. Dabel kann die Stadt Klitz berlcksichtigen,
dass die Flidchen des Plangebietes zukinfiig nicht mehr innerhalb
eines LSG ausgewiesen werden. Damit sind auch die Bedsnken der
unteren Naturschutzbehdrde, Insbesondere hinsichtlich des Gebletes
SO Sport und Freizeit, das zusétziich in dle Bebauung einbezogen
wird, ausgerdumt.

Naturrdumiliche Einerdnung
Naturraum und Geologie

Dle Stadtgemeinde Kittz llegt in der naturrZumlichen Haupteinheit
~Nordwestliches Higelland und Wismarbucht®, Kleinrdumiger l&sst sich
das Geblet um Wohlenberg der Landschaftssinheit ,Wismarbucht mit

Insel Posl® zuordnen.

Die Gemeinde flegt innerhalb der Grundmoréne. Der anstehende
Geschiebemergel aus tonigen bis kiesigen Substraten bildet hier
hochwertige Braunerden, so dass eine sehr gute landwirtschaftliche
Eignung der Biden gegeben ist.

Im Plangebist liegen HBhen zwischen 3 m und 22 m {.HN vor. Das
Gelénde ist stark bewegt und steigt Insgesamt von Sldosten nach
Nordwesten an.

Lage des Plangebletes und vorhandense Bestandssirukiuren

Das Plangsbiet befindet sich im slddstlichen Bereich der Orislage
Wohlenbsergs und nimmt etwa dle Hélfte der gesamten Ortslage ein.

Im Bereich zwischen der HauptstraBe und dem Strand befinden sich
noch Reste einer eshemallgen Ferlenhausanlage. Diese Aniage Ist seit
mehr als 10 Jahren ungenutzt und befindet sich in einem ruindsen
Zustand. Der Abstand zur Mittelwasserlinie betrégt etwa 130 — 180 m.
Der Bersich liegt volistdndig innerhalb des Gewdsserschutzabstandes
von 200 m. Selbst die Bemessung des Gewésserschutzstreifens von
Bdschungsobsrkante des Stellufers, hier wéren 100 m anzusetzen,
bitebt unberlicksichtigt, weil in welten Tellen der Nachbarschaft kein
Steilufer vorhanden Ist und hier der 200 m Abstand zu berticksichtigen
ist. Auf dem Geléinde befinden sich elnige Gehdlze (vorwiegend Berg-
Ahorne).

Der westliche Teil des Plangsbietes Ist bereits groffldchlg bebaut.
Wertblotope sind hier nicht vorhanden.

Der sfiddstiiche Bereich des Plangebletes wird zum griBten Tell von
Zierrasen  und  Intensivgrinland  eingenommen.  Kleinere
Gehdlzgruppen und Elnzelbdums, sowle schmale Zierhecken sind hier
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vorhanden. Durch befestigte und unbefestigte Wege werden
Teilbereiche dieser Fldche erschlossen. Ein Tell der Grinfldchen wird
als Spielplatz genutzt. Neben den Spielgeréten befinden sich auf den
Grinfiichen auch einige Geb#dude bzw. Oberdachie Fldchen.
Kleinflachig werden Geblste zur Lagerung von Bauschuit, Baumaterial
und Erdaushub genuizt.

Im Stdosten wird das Plangeblet von einer gréBeren
Gehdlzanpflanzung abgegrenzt. Dle Gehoizfldchen entlang der StraBe
sind als Siedlungsgehdlz zu charakterisieren. Aufgrund vorhandener
Siedlungsstrukiuren geht die Stadt Kliiz davon aus, dass die
Gehblzfliche nordlich des geplanten Weges Siedlungsgehblz darstellt.
Die Anforderungen an ein § 20-Blotop werden nicht erfillit. Das Gehdiz
grenzt nicht dreiseitly an die offene Landschaft, sondern wird fast
volistdndig von Sledlungsbereichen umgeben. Selbst die westlich des
Gohblzbestandes  befindliche  Grinfliche kann nur  den
Siedlungsbictopen zugeordnet werden. Ein Tell der Grinfiichen wird
als Spielplatz genutzt. Neben den Splelgeréten befinden sich auf den
Gronfldchen auch elnige Gebaude bzw. Uberdachte Fldchen. Durch
Zlerhecken wird die Grtinflache im ndrdlichen Bereich gegliedert.

Entlang eines Grabens Innerhalb der stidlichen Gehdlzfldche steht eine
markante Reihe aus Kopfwelden. Dieser Bereich erflilt die
Anforderungen eines § 20-Biolops gemdB Kartleranleitung
Mecklenburg-Vorpommern  und  wird als  Strauchhecke  mit
Uberschirmung charakterisiert, ~ Neben den Weiden dominieren
innerhalb des Gehblzbestandes Arten wie Berg-Ahorn, Pappel und
Eingriffliger Wei3dorn.

N&rdlich grenzt das Plangebiet an ein Mordnenkliff. Geplante Gebaude
riicken jedoch nicht néher an dieses KIiff heran als der vorhandene
Gebdudsebestand. Auswirkungen auf diesen Blotop sind nicht gegeben.

6. Planerische Zielsstzungen und Gestaltungskonzept

Dle Stadt Kliitz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
21 ~ 1. Tell zur planungsrechtlichen Vorberaltung und Regelung flr
einen Teilbereich der Ortslage Wohlenberg.

Im nordodstlichen Bereich (Bereich Innerhalb des 200 m -
Schutzabstandes) ist vorgesehen, vorhandene stédtebauliche
Missstdnde — wie ruindse Ferlenbungalows - endgilitig zu bessitigen.
Eigentumsrechtliche Fragen sind gekidrt. Der GrundstickselgentOmer
mdchte das Grundstick gemdB Zielsetzung des Plangebietes
bebauen.

Dle Beseitigung der Ferlenbungalows soll mit der Schaffung von
Voraussetzungen fOr eine maBstébliche Neubebauung einhergehen.
Entsprechends Vorabstimmungen wurden mit dem Planungsamt des
Landkreises Nordwestmecklenburg und der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkrelses Nordwestmeckienburg gefOhrt.
Die Stadt kann aufgrund &rilicher Abstimmungen davon ausgehen,
dass gegen eine Umnutzung und pianungsrechtliche Vorbereitung
seitens dieser Behrden keine grundsétzlichen Bedenksn bestehen.
Die Unterschreitung des 200 m Gewésserschutzstrelfens wurde for
den Fall maBstébiger Bebauung In Aussicht gestelit.

Fir den 8stlichen Berelch der bersits genutzten Ferlenanlage st sine
Erwelterung vorgesshen, Hier ist an eine ergénzende Bebauung - zur

10
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7!1

Arrondlerung der Beherbergungsnutzung - gedacht. Dieser Bereich
wirde sich auf den innerhalb des noch giiitigen Flichennutzungsplanes
gekennzeichneten Berelch der MI — Geblete erstrecken; die Anderung
des Flachennutzungspian wird von der Stadt durchgeflhrt. Im
Zusammenhang mit der Betrelbung und Bewirtschaftung der
Ferienanlage wurde die Maglichkelt des Verbleibs innerhalb des
Mischgebietes nach § 6 BauNVO Oberprifi. Es wurde
herausgearbeitet, dass die Ausweisung und Festsetzung von
Sondergebleten fir die Fremdenbsherbergung besser dem
Planungsziel der tatséchlichen Nutzung gerecht werden. Deshalb Ist
die Anderung des Flchennutzungsplanes Im untergeordneten
Tetlberelich erforderlich.

Dargber hinaus ist eine Errichtung von Einrichtungen touristischer
Infrastruktur (im sdlichen Bereich) auf der Grinfliche - geméB noch
ghitigen Flichennutzungsplan als Wiesenfldche ausgewlesen -
beabsichtigt. Fiir die Standortwahl des Sondergebietes fiir Sport und
Freizelt, Touristische Infrastruktur, wurde dle vorhandene oriliche
Situation beriicksichtigt. Das mégliche Baufeld wird auf einem Standort
vorgesshen, der sich in einem tlefer gelegenen Bereich befindet. Die
umgebenden Flichen llegen s&mtlich hdher. Zum einen ist dstlich eine
Htgelkuppe vorhanden. Der Hochstpunkt des Hogels llegt im Mittel 4,6
m hdher als das Niveau des Sondsrgebletes flir Sport und Freizeit. Mit
dor Standortwahl wird somit minimierend auf Eingriffe In das
Landschaftsbild eingegangen. Dennoch ist eine geeignete Architektur
zu wahlen, um die Auswirkung auf ein Minimum zu reduzieren. Derzeit
ist die Flache noch nicht Im Fifichennufzungsplan als Baugebiet
ausgewiesen. Aufgrund der Notwendigkelt zur Ausweisung wvon
Einrichtungen touristischer Infrastruktur und keiner weiteren magiichen
Fidche in der Orislage Wohlenberg wurde diese Fldche ausgewiesen.
Als vortellhaft wird erachiet, dass sich dlese Fléche innerhalb einer
Umfrledung von Gehdlzen befindet. Der AuBenbereich wird vor
Bebauung geschlitzt. Es Ist noch nicht erkennbar, dass Im
Zusammenhang mit anderen Projekten eine Verbesserung der
touristischen Infrastruktur geschaffen werden kénnte. Darlber hinaus
Ist es fir den Betrleb der Anlage wichtig, dass sich Anlagen der
Infrastruktur in unmittelbarer Nahe befinden. Die tibrigen Bereiche der
Ortslage Wohlenberg sind nicht geelgnet, groBe Bauk&rper, wie sle fir
die Aufnahme von Sport- und Freizeiteinrichtungen erforderiich wéren,
aufzunehmen.

swirkurnigen suf das EU — Vogelsch blet . Klistenlandseh
Wismarbucht” und UVP-Vorprifung

Uberpriifung der Auswirkungen auf das EU-Vogelschutzgeblet

Die FFH-Richtinie 92/43 EWG vom 21.05.1992 verpfiichtet dle
Mitglledsstaaten, zur FErhaltung der biclogischen Vielfalt ein
zusammenhéngendes Neiz von Schutzgebieten mit der Bezeichnung
Natura 2000¢ sinzurichten und entsprechends SchutzmaBnahmen
festeulegen. Dieses Netz umfasst unter anderem die Gebiete von
gemeischaftlicher Bedeutung nach FFH-Richtlinie.

Das Plangebiet befindet sich in unmiitelbarer Néhe des EU-
Vogelschutzgebietes Kistenlandschaft Wismar-Bucht®. Dieses Gebiet
ist somit Bestandtell des Européischen dkologischen Netzes ,Natura
2000° gemdB Artlkel 3 der Richtlinle 82/43/EWG des Rates vom
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21.Mal 1992 zur Erhaltung der natlirichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen {(FFH-RL).

Mit der FFH-Richtlinie wird eine UberprGifung von Pl&nen und Projekten
auf Vertrdglichkelt mit den fiir dieses Gebist fesigelegten
Erhaliungszlelen gefordert. Hierbei sind Insbesondere auch
Summationswirkungen mit anderen realfisierten und geplanten
Vorhaben zu beriicksichtigen.

Bsi der Uberpriifung auf Vertraglichkelt sind die Wirlkungen geplanter
MaBnahmen auf die konkreten Schutzziele des jeweiligen FFH-
Gebletes zu untersuchen,

Der Schutzzweck fOr das betroffene FFH-Gebiet ist die Erhaltung und
Optimierung von Bedingungen, dle es wandernden Vogelarien (Zwerg-,
Sing- und Hackerschwan, Saat-, BIdB-, Grau und WelBwangengans)
ermdglichen, das Geblet wéhrend Ihrer jahreszsitlich bedingten
Wandsrungen in gréBtméglicher Zahi, Ausdehnung und Dauer zur
Nahrungsaufnahme und zum Ruhen und Schiafen zu nutzen. Weltere
Rastvogelzielarien sind Pracht- und Ohrentaucher, Pfeif-, Tafel-,
Relher-, Berg-, Eider- und Schellente, Mittelséiger, Seeadler,
Blasshuhn, Sébslschnébler und Pfuhlschnepfe.

Woeiter bssteht der Schutzzweck des EU-Vogelschutzgebletes unter
anderem auch In der Erhaltung und Optimierung von
Lebensraumbedingungen (Brutplétze, Nahrungsfldchen, Balzplétze,
Schiafpidtze) geféhrdeter Brutvogelarten (Schnatiersnte, Seeadler,
S&belschnébler, Sturmmbve, Brandseeschwalbe, Kistenseeschwalbe,
Zwergseeschwalbe, Uferschwalbs, Sperbergrasmilicke).

Es gilt hler also zu Gberpriifen, Inwlewelt planungsbedingte Aktlvitdten
dem Schutzzweck des Gebistes entgegenstehen.

Daftr sind zunéchst die vorhandenen und geplanten Kapazititen zu
beriicksichtigen. Filir das Plangebiet selbst wird von einer maximalen
Bettenzahl von etwa 265 Betten ausgegangen. Weltere groBe
Ferienhausgebiste sind in Wohlenberg derzeit nicht vorhanden,

Bal der Beurtellung zukinftiger Eniwicklungen st zu berficksichtigen,
dass die Gebdude zur Aufnahme der Bsherbergungskapazitat bereits
zu DDR-Zeiten vorhanden waren. Somit k8nnen auch unter
Bericksichtigung der UVP bzw. UVP-Vorprifung zugrunde gelegt
werden, dass die Gebaude bereits weit vor dem 14.03.1982 errichiet
worden sind.

Es ist davon auszugehern, dass mit der planungsrechtlichen Regelung
des Bestandes etwa 30 Ferienbetten neu enistehen werden.
Anscnsten ergibt sich eine Neuordnung innerhalb des Gebletes, wo
zum Tell auch durch Schaffung von Einrichtungen der touristischen
Infrastruktur, wie Mehrzweckhalle, Schwimmhalle, Ladenpassage,
Beherbergungsmdglichen verloren gehen. Neue
Beherbergungsméglichkeiten nehmen den Anteil  derjenigen
Kapazititen auf, die fOr die Schaffung von Infrastrukiur aufgegebenen
wurde. Diese Neuordnung betrifft insbesondere die Sondergeblete Fr 1
und Fr 2. Zugunsten von Méglichkeiten fiir die touristische Infrastruktur
In dem Geblet SO Fr 1 wird in dem Geblet SO Fr 2 Ersatz fOr die

Beherbsrgungskapazitét geschaffen.
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Von Ferlengésten sind folgende Akiivitdten und Auswirkungen auf den
Landschaftsraum zu erwarten:

« Baden
¢ Strandnutzung (sonnen, splelen, wanderm)

Die Bade- und Strandnutzung beschréankt sich auf den Zeitraum
zwischen Mal und Oktober. In diesem Zeltraum Ist die Strandbslastung
im Bereich der Wohlenberger Wiek am Tage auch durch Tagesgédste
ohnehin sehr hoch. Zusatzliche Beeintrdchtigungen durch
Urlaubsgéste, die In den Ferienhausgebieten des Plangebietes
untergebracht sind, sind vernachlassigbar.

Geringfigige Uberschreitungen fiir die Bade- und Strandnutzung tber
die Saison hinaus kBnnen nicht vollkommen ausgeschlossen werden.
Diess von der Intensitdt begrenzten Nutzungen sind jedoch minimal
und verursachen keine erhebliche Besintrdchtigung. Darliber hinaus ist
beachtlich, dass die Im Plan festgesetzten Nutzungen bereits jetzt
vorhanden sind. Kapazititserweiterungen werden sich aufgrund des
Neubaus nur unwesentlich ergeben. Es geht Im Rahmen der
Planaufstellung insbesondere um die Schaffung von Voraussetzungen
fur die Verbesserung der Qualitdt der Fremdenbeherbergung und
Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung

Durch die salsonale Nutzung der Ferlenhausgebiete Ist nicht mit elner
Storung der Rast- und Schlafpldtze der genanten Vogelarten zu
rechnen. Einschrénkungen bzw. Beeintrdchtigungen fir diese Vogel
sind eher durch eine Gewésserbenutzung ab Oktober (zum Beispiel
durch Sportboote) moglich. Besonders Ist daher der Bereich des
Anlegers In Wohlenberg zu betrachten, dessen Nutzung In elnem
gesonderten Verfahren geregelt wurde. Die Lebensraumanspriiche der
0.g. Vogelarten werden nicht beeintréchtigt.

Die von dem Plangebiet selbst ausgehenden Wirkungen kbnnen als
nicht erheblich elngeschétzt werden. Von dem Planvorhaben geher
auch kelre Beeintrichtigungen aus, die fir sich allsin gesehen, nicht
erheblich sind, dles aber In Zusammenhang mit andsren Planvorhaben
wéren. Ordnung und Sicherung des vorhandenen Bestandes sind die
Grundanliegen dieser Planung. Mit diesem Plan geht es zundchst um
die Regelung des Bestandes. Der Teil der planungsrechtlichen
Vorbereitung von neuen Vorhaben, die nicht schon nach § 34 BauGB
zul@issig wiren, ist gering und bezieht sich dabei teilweise auch {SO Fr
3 — Gebiet) auf die Regelung des Bestandes. Einzig flir Neubsbauung
liberplante Fldche ist das SO/ S + F - Geblet.

Die Erweiterung von Baufldchen Ist im Gebiet geringtiglg und dient nur
in sehr geringem MaBe der Schaffung neusr Ferienunterkiinfie.
Hauptséchiich soll dle touristische Infrastruktur verbessert werden. Die
Maglichkelten zur Verdichtung innerhalb der Ortslage Wohlenberg flr
touristische Zwecke sind begrenzt. Der Rahmen der drilichen
Entwickiung wird durch die im Zusammenhang bebaute Orislage Im
wessentlichen begrenzt.

Weitere Faktoren die eine Besintrdchtigung der Schutzzwecke des
FFH-Gebistes darstellen kdnnten, sind nicht erkennbar.

Zusammenfassend I4sst sich schlussfolgern, dass durch die
Realisierung der Planungsziele dieses Planes die Schutzzwecke des
FFH-Gebletes nicht, bzw. nicht erheblich beeiniréichtigt werden.
Begriindet ist dies vor allem durch die saisonale Nutzung und die
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geringen Kapazitidten. Darfiber hinaus werden die dargesteliten
Nutzungen bereits jetzt ausgelbt. Eine wesentliche Verdnderung ist
mit der Planung nicht verbunden.

7.2 UVP-Vorprifung

Die Stadt Ktz hat eine UVP-Vorpriifung zu ithrer Sicherheit flir den
Vorhabenbersich erstelit. Die Zahl der zukiinftig zusétzlich zuldssigen
Ferienkapazitét ist gering und liegt unter dem Schweliwert filr die UVP-
Vorprifung. Die Gbrige Beherbergungskapazitit wurde weit vor 1999
errichtet. Im Ergebnis ihrer Priifung kommi die Stadt Klitz zu dem
Ergebnis, dass eine Umweltvertréglichkeltspriifung fir den Bereich des
Vorhabens flir die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung
nicht erforderlich ist. Die Stadt Kiiitz bezleht sich auf ifd. Nummer 18.8
der Liste UVP-pfichtiger Vorhaben und hat dle Vorprifung
durchgefithrt, um zusétzliche Planungssicherheit zu erlangen.

8. Inhalt des Bebauungsplanes
8.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Sonstigen Sondergebist gem&B § 11 BauNVO fiir
Fremdenverkehr - flir Fremdenbeherbergung / Touristische
Infrastruktur - sind neben Beherbergungsstétten afle Einrichtungen
zuldssig, die dem Bstrieb der Beherbergungsstétie dienen und als
untergeordnete  Nebenanlagen gelten kbénnen. Dazu zdhien
Ferlenhduser, Saal flr Veranstaltungen, Sauna, Solarium,
Schwimmbad (fir den Bedarf der Anlage), Anlagen zur Unterbringung
der Krafifahrzeuge, Seminarrdume, Elnrichtungen fiir Kinderbetreuung,
Verkaufsléiden mit einer maximalen Verkaufsraumfliche wie flr
Mischgebiete. Wohnungen Im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung
sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind Wohnungen fiir das leitende und
betreuende Personal (Dienst-, Aufsichts- und Bereltschaftspersonal)
2ul8ssig. Innerhalb der Gebiete sind auch Nebenanlagen zuléssig, die
der Ver- und Entsorgung der Gebiete dienen.

@ Gemdf Hinwels 2 des Bescheldes wurde der Zulfissigkeltskatalog
fir das Sondergeblet Fremdenverkehr um Ferlenhduser ergédnzt.
Dies entsprichi der tatsdchlichen Planungsabsicht und auch
weitesigehend dem vorhandenen Bestand.

Innerhalb des Sonstiges Sondergebistes (SO S + F)} geméB § 11
BauNVO fiir Sport und Frelzeit sind ausschlleBlich Anlagen der
touristischen Infrastrukiur zuifissig. Hierzu zéhlen Sporthailen wie
Tennishalle und Halle fiir andere Ballsportarten. Darliber hinaus ist
ausnahmswelse die Unterbringung von Elnrichtungen fiir die
Bewirtschaftung des Gebictes zuldssig. Hierzu gehfren z.B. Geréie fr
die gartenméBige Bawirtschafiung.

Innerhalb des siraBenseitig gelegenen Sonstigen Sondergebietes SO
Fr 1 ist dle Errichtung von Versorgungseinrichtungen (Ladenpassage)
sowie von Sporteinrichtungen (Bowling bzw. Kegelbahn eic.), eines
Schwimmbeckens und sines Blockhelzkraftwerkes vorgesehen.

Zur Erflilung der MaBgabe 5 Ist fir den Platz in der
. nordwestiichen Ecke des Plangeltungsbereiches noch dle
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8.2

Zweckbestimmung des Plaizes anzugeben. Welterhin Ist der Platz
mit Baugrenzen zu umgrenzen. Entsprechend wird der Platz mit
elner Baugrenze umgrenzt und die Zweckbestimmung sowohl In
der Planzeichnung Tell A als auch Im Text Tell B definiert. Auf der
Fliche des Sonstigen Sondergebletes SO Fr 1 ist auf der
gesonderi mit Baugrenzen umgrenzien Fldche eine
Veranstaitungsfliche mit Marktirelben zuldsslg.

Fiir das Sondergebiet fir Fremdenverkehr SO Fr 3 wird fesigesetzt,
dass ausschlieBlich Ferienhduser mit maximal 1 Ferfenwohnung
entstehen werden.

In dem Hinwels 1 des Bescheides wurde vorsorglich auf weltere
Belange fir das SO Fr 3 Geblet hingewlesen:

.lch welse vorsorglich darauf hin, dass Ich nicht geprift habe, ob
das Sondergebiet 50 Fr 3 bel einem Abstand der zukiinftigen
Bebauung von 15 m zur Kiiffkante genehmigungsfihig gewesen
wdre. Eine Ausnahmegenehmigung wurde ndmlich an dle
Bedingung geknipfi, dass der Anleger ,Wohlenberger Wiek*
erhalten bleibt. Aus den Unterlagen geht nicht hervor, ob und
gegebenenfalls wie sichergestellf Ist, dass dle Stadt Klitz dlese
Bedingung erfillit bzw. erfillen kann.”

Die Stadt Kiiiiz setzt sich gegebenenfalis zu anderem Zeltpunkt
mit dem SO Fr 3 Geblet auselnander. In diesem Zusammenhang
wird auf eine abschiieBende Regelung verzichtet.

Innerhalb des Belirlitsbeschiusses hat die Stadt Kiitz auch auf
Prézisierungen aus dem Baugenehmigungsverfahren reaglert. Es
handeit sich dabel um die In der Planzelchnung nur mit SA)
gekennzeichneten Baufelder, nordwestlich im SO Fr 1 Gebiet und
nordBstilch Im SO Fr 1 Geblet. Dle Baugrenzen werden den
tatsdchllchen Erfordernissen angepassi. Sle werden geringfigig
vergréBert. Flr das nordwestiich gelegene Baufeld wird der
Abstand zu den Nachbargrenzen nicht verdndesl Filr das
nordéstlich gelsgene Baufeld ist ein nachbarschaftiicher Belang
nichi zu beachten. Doch auch hler werden die Abstinde zur
Strafe nicht reduziert. Da keine negativen Auswirkungen auf
Nachbargrundstilcke zu erwarten waren, wurde auf eine
Beteiligung verzichtet. Die Stadt hat auf die neuen Erfordsrnisse
reaglert. Da stidtebaulich die Grundziige des Planes nicht berihri
werden, wurde auf eln neuerliches Betelligungsverfahren

verzichtet.

NiaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird flir das Plangebist Im
wesentlichen durch die Fesisetzung

- der Grundflichenzahl,

- der maximaien Traufhdhe,

- der maximalen Firsthhe,

bestimmt.

Die entsprechenden Festsetzungen sind auf dem Plan In den
Nutzungsschablonen enthalten,

Innerhalb des Baugebietes kommt es biswellen dazu, dass fir einzelne
Gebdude unterschiediiche Trauf- und Firsthdhen gelten. Sofern von
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3-3

8.4

8.5

der festgesetzien Trauf- und Firsthdhe der Nutzungsschablone
abgewichen wird, wird dies gesondert Innerhalb der betroffenen
Baugrenze gekennzeichnet. Auf die Blidung weiterer Baugeblete sollte
verzichtet werden, um den Plan lelcht lesbar zu halten.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes giit
iberwiegend die offene Bauweise. Lediglich innerhalb des
Sondergebietes far Sport und Freizeit giit die abweichende Bauweise.
Im Rahmen der abweichenden Bauweise sind auch die Grenzabstande
der offenen Bauweise einzuhaiten.

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Durch Festsetzung der Baugrenzen werden die (berbaubaren Flichen
bestimmt. Es ist davon auszugehsn, dass eine Uberbauung der
Baugrenzen nicht erfolgen darf. Bauliche Anlagen haben sémtiich
Innerhalb von Baugrenzen zu entstehen.

In Erfdliung der Auflage 2 des Bescheldes wurden die Baugrenzen
zu den Nachbargrundstilcken entsprechend vermaBt.

Héhenlage
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die konstruktive Sockelhdhe darf In den Sondergebleten maximal 0,50
m fiber dem Bszugspunkt liegen. In allen diesen Baugebleten darf der
ErdgeschossfuBboden jedoch auch nicht unter dem Bezugspunkt
llegen. Als Bezugspunkt gilt die mittiere Gelfindehthe des fir die
Bsbauung vorgesehenen GrundstOcksteils im unbseintrdchtigten
Zustand. Die Traufhbhe ist der Schnittpunkt zwischen verldngerter
Linie der aufstrebenden AuBenwand und der DachauBenhaut. Die
Firsthdhe ist der Schnittpunkt der DachauBsnhautfiichen. Ausnahmen
von den Festsetzungen zur Hbhenlage sind zuldssig, wenn lhre
Einhaliung zu einer unzumutbaren Hérte filhren wiirde.

Nebenanlagen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Fir die In der Planzeichnung dargesteliten Baugebiete werden die nach
§ 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen gemé&B § 14 Abs. 1 Nr.
2 BauNVO eingeschrénkt. Sie sind nur innerhalb der Baugrenzen
zul@ssig. AuBerhalb von Baugrenzen sind Nebenaniagen unzuigssig.
Ausnahmsweise sind einzeine Nebenanlagen, die der Fdrderung der
touristischen Einrichtung dienen, Infrastruldureinrichtungen, als
Gestaltungselemente innerhalo der Baugebiete und der GrGnflachen
zuldssig. Zu diesen Einrichtungen z&hlen Elemente der Kleinkunst oder
Gartenpavillons oder Gartenméblisrung sowle
Gemeinschaftssteliplétze.

Versorgungsaniagen sind innerhalb des Gebietes zuldssig.
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8.7  Stellplatze
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und / eder innerhalb der
fir Gemeinschaftsaniagen fastgessetzien Fl&chen und / coder in
Tiefgaragen zuldssig.

8.8 Flédchennutzungen

Uber die beschriebenen baulichen Nutzungen hinaus, werden folgende
weitere flichenhafte Nutzungen dargestelit:

- Verkehrsflachen als dffentliche StraBe,

- Grinfléchen als private  Grinflichen mit  den
Zweckbastimmungen Grantand /
Extensivgriinland, Streucbstwiese, Sport- und
Spielplatz,

Auf den beschriebenen Fldchen baulicher und anderer oben
beschriebener Nutzungen werden zusdtzlich folgende fléchenhafte
Festsetzungen vorgenommen:

— Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen flir Bepflanzung und fir
die Erhalfung von B#umen und Strduchermn und sonstigen

Bepfianzungen,

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen,

— Umgrenzung von Flachen ftir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen
und Gemeinschaftsstellplatze,

- 200 m Schutzabstand zur Ostsee,

- Schutzgebiete Im Sinne des  Naturschutzrechis, wise
Gewésserschuizsirelfen.

Dariber hinaus werden in der Planzeichnung auch Einzelstandorte
dargestelit:

- Erhaltungsgebot flir Badume,

- Anpflanzgebot fir B#ume, teilweise auch als beispishhafte
Anpflanzungen.
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8.9

9,

9.1

9.2

8.3

Flachennachwels

Dle Gesamtfiiche innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betrdgt ca. 4,6 ha.

Far den Bebauungsplan ergibt sich folgende Fléchenverteilung:

Flachennutzung Fl&chengréBs
in m2
Sondergebiete SO 21.810

StraBenverkehrsfidchen (auch PrivatstraBen) 5.797
einschlieBlich StraBBenbegleitgrin und

Parkpltze
Grinflachen

_ 17.950
CGesamtfldche : 45.557

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 4 BauGB In Verbindung mit § 86 LBauQ M-V)

Décher

Innerhalb des Plangebietes sind fir Neubauten nur Stelldicher mit
Dachnelgungsn zwischen 30 und 45° zuifissig. Die Décher sind als
Satteldach  oder als  Krippelwaimdach  zuldsslig. Die
Hartdacheindeckung ist in rot vorzusshen. Darfiber hinaus Ist auch die
Eindeckung mit Reet zulfssig. Fir die Hartdacheindeckung sind
glasierte Dachziegel auszuschlieBen; engokierte Dachziege! sind
zuldssig. Fir die Deckung des Daches im Sondergebiet Sport und
Frelzelt Ist eine Dachneigung von 10° ausreichend. 156° Dachnelgung
dirfen hier nicht iberschritten werden.

Die Unterschiede zu den Festisetzungen zu den Dachneigungen
werden getroffen, well eine hohere Dachneigung innerhalb des
Sondergebistes Sport und Freizeit zu einer stérkeren Veréndsrung des
Landschaftsbildes, gar Bseintrdchtigung, fithren kénnte. Die im
Bestand vorhandenen Geb#uden mit einem flach geneigten Dach
kdnnen als solche erhalten werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von Schlsppgauben, Fledermausgauben
oder in Form von Satteldachgauben mit stellem Giebel bzw. mit
abgewalmten Dach zuléssig.

AuBenwinde

Far die Emichtung der AuBenwénde Ist die Verwendung von
glanzenden und / oder reflektierenden Materalien unzuldssig.
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9.4

2.5

9.6

9.7

1 o.
10.1

10.2

Geputzte Fassaden und Fassaden mit Holzanteilen sind zuldssig. Der
Holzantell darf maximal 20 % der jewelligen AuBenwandfléichen nicht
Oberschreiten. Mindestens 80 % dsr AuBenwandfliichen miissen
geputzte Wandfisichen oder Verblendmauerwerk aufweisen.
AuBenwandfiachen als Verblendmauerwerk In Verbindung mit
Fachwerkssténderkonstruktionen sind zuléssig.

Abfallbehtilter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehéiter auf dem eigenen

Grundstiick unterzubringen.
Am Entsorgungstag sind die Abfalbehditer fir die geordnete

Entsorgung bereitzustellen.

Befestigung von Flachen auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung von privaten Steliplitzen und deren Zufahrt sowie von
Zufahrten zu Garagen Ist mit wasserdurchléssigen Materiallen
und/oder  Rasengitiersteinen  und/oder  groBfugig  verlegtem
Steinpflaster ohne Fugenverguss au gestalten. Ein
wasserundurchléssiger Unterbau ist nicht zulssig.

Werbeanlagen

Woerbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. Im
Plangeblet sind Werbeanlagen nur als Schilder an den Hauswénden
cder freistehend bis zu einer GrdBe von 0,30 x 0,60 m (0,18 qm)
zulassig. Es drfen keine selbstleuchtenden Werbeaniagen oder solche
mit wechselndemn oder fimmermdem Licht verwendet werden,

BufBgeld

Woer vorsitzlich oder fahridssig gegen dle gestalterischen
Festsetzungen verstdBt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1
Nr. 1 LBauQ M-V und kann mit BuBgeld geahndet werden.

Verkehrliche ErschlieBung
Offentliche StraBe

Das Plangeblet wird durch Anbindung an die LandesstraBe zwischen
Kiliitz und Wismar erschiossen.

Die ErschlieBung der einzeinen SO-Gebiete erfolgt durch private
Strafien.

Private ErschileBungsflichen

Die einzelnen Sondergebiete werden durch private Zufahrten von der
dffentlichen StraBe erschiossen.
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Die Hauptzufahrt flhrt von der LandstraBe im westlichen Teil des
Plangebietes zu den einzelnen Sondergebieten. Die Zufahrten enden
im Berelch der Griinflichen. Hier schileBen sich dann Fléchen fir
einen Geh- und Radweg an.

Eine weltere Zufahrt befindet sich ndrdlich der LandstraBs. Sie dient
der ErschiieBung des SO Fr 3 — Gebietes. Die Zufahrt endet in elner

Wendeanlage.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Baugebiete
ausrelchend verkehrlich erschlossen sind.

Auf die Ausweisung und Festsetzung von Fléchen flr Offeniliche
Verkehrsaniagen innerhalb der Baugebiete wird verzichiet. Eine
Bedienung hat Ober private Zufahrten zu erfolgen. Mdglichkeiten far dle
privaten Zufahrten sind in ausreichender Form gegeben. Eine
gesonderte verkehrliche Zufahrt zu dem Sondergeblet fir Sport und
Frelzelt, das touristische Infrastruktureinrichtungen aufnehmen soll,
wird nicht dargestelit. Hier ist davon auszugehen, dass Besucher im
Eingangsberelches des Gebietes ihre Fahrzeuge abstellen. Dann
misste sine fuBldufige Verbindung zu dem Sondergeblet erfolgen. Da
das Sondergebiet im wesentlichen dazu dient, Besucher der
Elnrichtung zu dienen, kann auf sine Zufahrt mit Steliplétzen verzichtet

werden.

in ErfOliung der Mafigabe 6 werden die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flichen, die auch der ErschiieBung
der Sondergeblete dienen, zusétziich als StraBeniverkehrsflichen
und hier mii dem Zusatz ,Privat” festgesetztl.

Innerhalb des Plangebletes werden Zufahrten festgesetzt fir die
Einfahrt in das Geblet jewells von der Landesstrae und fir die
Einfahrt in das Kellergeschoss, dass aus dem Sondergebiet
SO Fr 1/ SO Fr 2 angefahren wird und nicht von der LandesstraBBe

direkt.

in Zusammenhang mit der Absicherung der lidilenisorgung hat
dle Stadt Kigtz nicht nur den Mlibehdltersammelstandort
sondern auch den vorhandenen Weg, der an die Landessirae
anbindet und die Streuobstwiese unmitieibar am SO Fr 1 Gebiet
kreuzt, nachrichtiich aufgenommen. Der Weg wird mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechien zu Gunsten der Ver- und Entsorgung und zu
Gunsten des Havarlefalls fesigesetzl.

10.3 Ruhender Verkehr

Die Bereltstellung von Parkpldtzen und Gemeinschaftsstellpldtzen
erfolgt durch die Auswslsung von Fi&chen for
Gemeinschaitsstellplitze. Zusatzlich Ist die Errichtung von Steliplatzen
innerhalb von Baugrenzen zuléissig. Die Ausweisung eines &ffentlichen
Parkplatzes erfolgt innerhalb des Plangebletes nicht. Der Anteil an
dffentlichen Parkplatzen Ist gemdaB Bedarf innerhaib des Baugebietes
bereltzustellen. Dartiber hinaus besteht auch die Maglichkett, innerhalb
von Tiefgaragen Moglichkeiten for das Unterbringen von Fahrzeugen
Zu schaffen.
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in Beachtung des Bescheldes haite sich die Siadt filr das
Sondergeblet SO - S+F noch mit Stellpiédtzen zu beschéftigen bzw.
zu entschelden, dle Fliche fir die Zuwegung zum Geblet in
soicher Brefte festzusetzen, dass ein Begegnungsverkehr
méglich ist. Da eine Zufahri Ober die Fldche mit Geh-, Fahr- und
Leftungsrechten zu dem Sondergeblet SO - F+S nicht far den
Besucherverkehr sondern nur zu Betriebszwecken der Aniage
vorgesehen Ist, werden zwel Stellpldize nur fiir die Besucher am
Eingang des Ferlengebletes festgesetzt. Es wird von einer
geringen Zahl, von zwel Stellplitzen ausgegangen, weil der
Hauptbetrleb auf die Ferienanlage beschrénkt sein soll. Dles
bedeutet, dass hauptsédchilch und fast ausschileBlich nur
Besucher der Anlage dle Sport- und Frelzeltanlage nutzen sollen.

GemdB Auflage 3 wiére noch dle Anzahl der Steliplitze je
Grundstiick festzusetzen, sowell die Steliplitze verschiedenen
Grundstiicken zugeordnet sein sollten. Hierzu hatte sich die Stadt
intensiv artikuiiert. Elne konkrete Zuordnung der Stellplitze zu
Gebleten und Grundsiiicken Ist nicht vorgesehen. Sémtliche
Stelipldtze dienen der Gesamtanlage der Feriengebiete. Insofern
ist eine woltere Zuordnung nichi beabsichtigt.

104 Geh- und Radweg

In Verlngerung der befestigten privaten ErschlieBungsstraBe fir die
Sondergeblete im sldbstichen Tell des Plangeltungsbereiches ist ein
Geh- und Radweg vorgesehen. Dieser flhrt (ber die dargesteliten
Griinflichen zu den Sport- und Spielfldchen Im Plangebiet. Der Geh-
und Radweg kann dann welter zur LandstraBe nach Kiitz und zu den

Strandbereichen gefiihrt werden.

Im Bsreich der Anbindung des Gehweges In der privaten Grinfidche
im 8stlichen Plangebiet an dle LandesstraBe wird der Gehdlzbereich
gequert. Das § 20 - Biotop befindet sich siidlich dieser Anbindung und
wird von dem Weg nicht beeintrdchtigt. Maogliche Rodungen Im
Bereich des Sledlungsgehdizes bleiben minimal. Es handeit sich hier
um dle Absichi, einen Geh- und Hadweg in der vorhandenen
naturrumlichen Situation zu Integrieren. Angepasst in die friiiche
Sltuation soll der Geh- und Radweg hergestelit werden, ohne in den
vorhandenen Gehdlzbestand einzugreifen. In die vorhandene &riliche
Situation soll der Geh- und Radweg entsprechend behutsam eingefigt

werden.

11. Ver- unid Entsorgung
111  Wasserversorgung

Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes berlitren keine
Trinkwasserschutzzonen.

Dle Wasserversorgung flr den Geltungsbereich erfoigt durch den
Zweckverband Grevesmihlen. Alle Grundstiicke unterllegen dem
Anschiuss- und  Benutzungszwang des  Zweckverbandes
Grevesmfihlon nach §5 und §6 der Wassersatzung und sind
entsprechend der Beltragssatzung des ZVG anschlussbeltragspflichtig.
Dis Anschlussmodalitidten sind mit dem Zwsckverband abzustimmen.
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11.2

13

Im StraBenbersich befindet sich eine Trinkwasserleitung PE-HD
180x16,4. Vor Baubsginn Ist eine &riliche Abstimmung und
protokollarlsche Einwelsung durch zustidndige Mitarbeiter des
Zweckverbandes erfordarlich.

Die Kosten fiir Nsuverlegung von Grundstcksanschiissen infolge von
Grundstiicksteilungen flir eine zukilinftige Bebauung tragen die
Bauherren.

Eine Bepflanzung der ZVG-Trassen ist nur auf der Grundlage des
DVGW-Arbelisblattes GW 125 méglich.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Ort Wohlenberg wird durch die e.dis GmbH mit elekirischer
Energle versorgt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen und Anlagen der
e.dis. Fir den Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung
der Stromverteliungsaniagen erforderlich, Die e.dls Ist dazu auf
geelgnete Fidchen Im Offentlichen Bauraum angewiesen. Fiir Kabel
wird eine Verlegetiafe von 0,60 — 0,80 m vorgesehen.

Das Versorgungsunternehmen soll rechizeitig vor Beginn der
ErschiteBungsmaBnahmen unterrichtet werden. Sofern
Umverlegungen der im Plangeblet evil. vorhandenen Lsitungen
notwendig werden, ist dazu eine gesonderte Vereinbarung zwischen
dem Verursacher und dem Energleversorgungsunternehmen

abzuschliefien.

Die Aniagen der e.dis dirfen zur Vermeidung der Gefdhrdung von
Personen und der &ffentlichen Versorgung nicht unter- / Gberbaut bzw.
freigelegt werden, sind von Bepflanzungen, Anschltiungen o0.4.
frefzuhaiten und be! Erfordemnis als BaufreimachungsmaBnahme zu
Lasten des Verursacher zu verlegen. PfianzmaBnahmen Im Bersich
Offentlicher Flachen sind in Abstimmung mit der e.dis durchzufthren.

Im Bereich von Frelleitungen ist zu beachten, dass keine
Aufschiittungen arfolgen dirfen und die Zugdnglichkeit der
Maststandorie jedsrzelt gewdhrleistet sein muss. Beelntrdchiigungen
der Standsicherheit der Maste sowle Beschédigungen von
Erdungsanlagen sind auszuschliessen.

Bel Kreuzungsn und N&herungen sind die Bestimmungen gem&i DIN
VDE 0100, 0210, 0211, 0298 und DIN 19928 einzuhalten.
Gegebenenfails ist eine Einwslsung durch den Netzmeister notwendlg.
Elne Elnweisung ist rechizeitlg zu beantragen.

Fernmeldeversorgung

Wohlenberg Ist Ober die Endvermittiungsstelle Kliiz an das Netz der
Telokom AG angeschlossen.

Im Planbereich befinden sich Telskommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG. Bei der Bauausfihrung st darauf zu achten,
dass Beschédigungen hleran vermieden werden. Fir den Flanbereich
st das vorhandene Neotz entsprechend den Erfordemlssen
auszubauen.
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o
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|
¢
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Bel der Ausfihrung von  Bauarbelten, Tiefbau- und
StraRenbaumaBnahmen {einschileBlich Anpflanzungen) ist nach den-
anerkannten Regeln der Technlk zu arbeiten. Insbesondere ist auch
die Anweisung zum Schuiz unterirdischer Anlagen der Dsutschen
Teiokom AG bel Arbelten anderer (Kabelschutzanwelsung) zu
beachten. Vor Baubeginn ist durch die Bauausflihrenden eine
Aufgrabeanzeige bel der Deutschen Telekom AG in Gégslow
vorzulegen. Eine Einwelsung mit Ortung der Telekommunikationsiinien
vor Ort Ist kostenpflichtig.

Der Fermnmeldeversorger soll rechtzeltig vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen
unterrichtet werden, um die rechizeitige Fernmeldeversorgung
sicherstellen zu kénnen.

Feuerschutzeinrichtungen

Die Feueribschversorgung wird durch die Freiwilige Feuerwehr
sichergestelil. Nach giiliigem Regelwerk wird Lischwasser auf dem
Geblet In  ausreichendesm  Umfang  bersitgestelit. Die
Loschwasserversorgung wird im Plangebiet Gber eine entsprechend
dimensionierte Wasserleltung und eine ausreichende Anzahl von
Hydranten gewdhrlelstet. Der Nachwels ausrgichender
Laschwasserbereltstellung wird im Rahmen der technischen Planung

erbracht.

Abwasserentsorgung - Schmuizwasser

Das anfallende Abwasser Ist den &ffentlichen Anlagen des
Zweckverbandes zuzufiihren. Das anfallende Abwasser aus dem
Geltungsbereich wird der Kldranlage Wismar zugefihri. Nach
Abstimmung mit dem Zweckverband flir Wasserversorgung und
Abwasserbaseitigung Grevesmihlen sind die Anschlussbedingungen

Zu bestimmen.

Alls Grundstiicke des Plangebletes unterfiegen dem Anschiuf- und
Benutzungszwang des Zweckverbandes Grevesmihien nach §7 und
§8 der Entwésserungssatzung und sind entsprechend der
Beltragssatzung des ZVG anschlussbeitragspfiichtig. -

Im StraBenbereich befindet sich ein Abwasserkanal Stz. DN 2C0. Vor
Baubeglnn Ist eine Ortliche Abstimmung und protokollarische
Elnwelsung durch zustindige Mitarbelter des Zweckverbandes

erforderlich.

Die sich aus den Arbeiten ergebenen notwendigen Umverlegungen
von Leitungen bzw. Anlagen des ZV(G sowie dle durch Bodenabtrag
erforderlichen Tieferlegungen und dergleichen sind durch den
ErschileBungstrdger/Bauherm zu tragen.

Abwasserentsorgung - Oberfiichenwasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser Ist nach
Méglichkeit auf den Grundstlicken &rtlich zu versickern. Diese
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Gowasserbenutzung ist geméB § 33 des Wasserhaushaitsgesetzes
und entsprechend § 32 Abs. 4 LWaG erlaubnisfrel.

Ansonsten kann das anfallende Niederschiagswasser der &rilichen
Vorflut zugefhrt werden. Uber die Gewdsserbenutzung entscheldet
dle untere Wasserbehfrde des Landkreises Nordwestmeckienburg, die
die Einlsitbedingungen in ein Gewé&sser festlagt.

Die Entsorgung des nicht schédlich verunreinigten
Niederschlagswasser soll vor Ort Giber Versickerungskdrper erfoigen.
In einer Gutachterfichen Stellungnahme Pl den
Untergrundverhditnissen (Bauvorhaben Schmutzwasserkanalisation
Wohlenberger Wiek , 1898) wurde diese Mbglichkelt empfohlen.

Bs! ausreichend dimensionferten Versickerungskérpern (z.B.
Versickerungsschacht) kBnnen ausreichende Versickerungsergebnisse
efreicht werden. Empfohlen wird die Erichtung eines
Versickerungsschachites bzw. einer Versickerungsfliche flr jedes
Wohngeb&ude. Der Versickerungskérper soll so dimensioniert seln,
dass zundchst dle gesamte Regenwassermenge aufgenommen
werden kann. Zur Sicherhelt soll die Dimensionierung von einer
Besmessungswassermenge von 1,5m? je 100m? versiegeiter Flache
ausgehen. Eing entsprechende Berlcksichtigung erfolgt durch
nachrichtliche Ubernahme in den Text (Tell B). Dlese Forderung st bel
2uklinftigen Vorhaben zwingend sinzuhalten.

11.7 Abfallentsorgung

For die Abfallentsorgung sind geeignete Bshéiter auf den
Grundsticken unierzubringen und am Entsorgungstag an der
dffentlichen StraBe bereitzustellen, so dass sine Entsorgung maglich
ist.

Dle Erflilung der MaBgabe 8 dlent insbesondere dem Nachwels
der ausrelchenden Bemessung des ErschlleBungssystems #ir die
Versorgungsfahrzeuge. Es wurde darauf hingewlesen, dass
gegebenenfalls noch Fldchen festzusetzen bzw. so zu vergréBern
sind, dass ein Wenden von Versorgungsfahrzeugen méglich Ist.
Die Stadt hat sich hiermit beschéftigt und auch den Trédger der
MaBnahme elnbezogen. Es handelt sich um eine Im Bestand
vorhandene Anlage. Die Entsorgung von dem Grundstilck erfolgt
derzeit problemios. Die Zufahrt durch Milifahrzeuge muss nichi
filr alle Grundstlcke gesichert werden. Der Mill wird am
Enisorgungsiag entsprechend zur Abfahri bereligestellt. Der
Maltbehéltersammelstandort wird auf der Stellplatzfliche
entsprechend festgesetzt, Ebenso festgesefzi wird auch dle
Fliche mit Geh-, Fahr- und Leltungsrechten, die an die
Landessirafie angebunden ist und elne zusétzliche Zufahrt in das
Geblet erm8glicht. Eine Ubernahme von Fifichen durch dle Stadt
ist nicht vorgesehen. Der Betrelber der Aniage wird verpfiichtet
hinreichend Mdglichkelten fir die ordnungsgemifie Entsorgung
des anfaillenden Millls zu schaffen. Dles Ist an den
Eingangspunkden in die Anlage entsprechend abzusichern.

Stand: Satzung Beitritisbeschiuss— 26. Aprll 2004 24




Zur Satzung Gber den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kz fir einen Teilbarelch der Orislage

Begrindung
Wonlenbearg — 1. Tell 7 stidBstiicher Tell / Ferisnanlage

i2.
12.1

i2.2

Griinordnung. Gestaltune von Natur und Landschaft

Planungskonzept

Durch die geplante Bebauung werden versiegelte Flachen, genutzie
Sledlungsbereiche und Grinlandfiichen Oberplant.

Vorhandene Grilnstrukturen bleiben griBtenteils erhalien. Rodungen
werden bel der Realisierung des Projektes In geringem Umfang
erforderfich.

Durch die festgesstzten grinordnerischen bzw. Ilandschafis-
gestaltenden MaBnahmen sollen die unvermeidbaren Eingriffe

minimiert werden.

Um die stédtebauliche Entwicklung an die natlirffichen Gegebenheiten
und Nutzungseignungen des Landschaftraumes anzupassen, Biotop-
und Freiflichenfunktionen zu erhalien bzw. zu verbessern, werden
folgende Entwicklungsziele formulieri:

— Erhalt von gestaltenden Gehdlzen, Baumreihen und Einzelbéume,

— Erhbhung des Griinanteils durch dle Pflanzung von
Gehdlzstrukturen und Einzelbaumen.

Dlese Entwicklungsziele werden Im Zuge der Realisierung der
Bauanlagen als Erhattungs-, Minimierungs- und
AusglelchsmaBnahmen sowie als GestaltungsmaBnahmen umgesstzt.

Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bereitstellung von Flachen fir die vorgesehene Bsbauung ist
die Inanspruchnahme von Grin- und Sledlungsfidichen unerlésslich.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind so gering wie méglich zu
halten. Hochwertige vorhandene Gehdlze sind zu erhalten.

Da Eingriffe: und damit Beeintrdchtigungen des Gebietes erfolgen, sind
zur Minimlerung des Eingriffs bzw. als Ausgleich und Ersatz fir den
Eingriff MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur grinord-
nerischen Gestaltung des Baugebletes erforderlich.

Im Bebauungsplan Nr. 21 der Stadi Kliiz fiir einen Teilberelch der
Orislage Wohlenberg — 1. Tell werden deshalb folgende Festsetzungen
gefroffen:

Innerhalb des Plangebletes sind auf den dafdr fesigesetzten Fldchen
Anpflanzungen mit heimischen standortgerechten Arten vorzunshmen.
Folgende Arten und Pflanzqualltéiten sind zu verwenden:

B&ume 1. Ordnung
- Stiel-Eiche {(Quercus robur), Gemelne Esche (Fraxinus

excelsior), Winter-Linde (Tila cordata), Rot- Buche (Fagus
sylvatica),

B&ume 2. Ordnung

- Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche {Carpinus betuius),
Eberesche {Sorbus aucuparia) ;
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Bagrindung zur Satzung (ber den B-Flan Nr. 21 der Stadt Kiditz fir einen Tellbersich der Ortelage
Wohlenberg ~ 1. Tell / slddstlicher Tefl / Ferienaniage

Striucher

- Eingriffiger / Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus monocgyna /
C. laevigata), Hasel (Corylus avellana), Schishe (Prunus
spinosa), Roter Hartrlegel {(Cornus sanguinea), Rote
Heckenkirsche  (Lonfcera  xylosteum),  Pfaffenhitchen
(Euonymus europasus).

For Anpflanzungen sind mindestens foigende Pflanzquailtdten zu
verwenden: Bdume 1.0rdnung als Heister 2 x verpflanzt, Baume 2.
Ordnung als Ileichte Heister 1 x v., Strducher 2 x v., 40 - 60 cm. Dle
Gehdlze sind in Pflanz- und Relhenabsténden von 1,00 m zu pflanzen,
alle 10 m ist eine Heister zu seizen.

Entlang FuBweges innerhalb der Grinfléche sind auf den festgesetzien
Standorten Einzelbdume zu pflanzen. Es sind vorzugsweise
Laubgehblze der Arten Winter-Linde (Tifa cordata) oder Hainbuche
{Carpinus betulus} zu verwenden. Es sind 3x verpflanzte Hochstdmme
mit sinem Stammumfang von 14-16cm zu verwendenn,

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Flachen, Einzelb&ume,
Baumreihen, Baumgruppen und Gehdlzbestdnde sind dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bel Abgang artengleich cder standortgerecht
und heimisch zu ersetzen.

Die innerhab des Plangeblsies festgesetzie Grinfiichen mit der
Zweckbestimmung Sport und Splel sowie dle Griinfldchen mit der
Zweckbestimmung Wiese sind durch Mahd bzw. Beweidung stindig
kurz zu halten. Bsi Weidenutzung sind die betroffenen Fléchen

einzukoppelin.

Die Grinfliche mit der Zweckbestimmung Sireucbstwiese Ist
regelm4Blg zu méhen bzw. zu beweiden. Die Fliiche Ist mit
Obstbdumen (Hochstimme von Apfel- und Kirschsorten) zu
bepflanzen. Die Obstbdume sollen In Reihen mit einem Rasterabstand
von 10 — 15 m gepflanzt werden. Nebenaniagen sind auf dieser Fidche

nicht zuldssig.

innerhalb der Grinfliche mit der Zweckbestimmung Sport und
Spisififichen ist die Errichtung von hochbaulichen Anlagen unzuléssig.
Dle landschaftiche Situation darf nicht durch Gebdude und andere
bauliche Anlagen besintréchtigt werden.

Zur Erfaliung der MfaBgabe 4 wurde fir das ,Baufeld” innerhalb
der Griinfliche nordéstlich des Sonstigen Sondergebletes ,80 -
S+F* die Ari der Nutzung und dle Zweckbestimmung festgelegr.
Die (berbaubare Fldche wird In der Planzelchnung und im Text
Tell B entsprechend definiert. Fiir die Gberbaubare Fiiiche In der
Grinfiiche wird die Nutzung als Griliplatz/ Grilipavilion ails
untergeordneter Tellbereich auf der Grinfléche fesigesetzt.

Eins gliedernde Durchgrlinung Ist vorzunehmen.

FuBlaufige Verbindungen sind mit Kisintelligem Material (Pflaster) oder
als wassergebundenes Dsacke herzustellen.
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Begrindung zur Seizung itber den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kliitz fitr elnen Tellbersich der Orislage
Waohlenberg — 1. Tell / slidbstlicher Tefl / Ferlenanlage

Gemeinschaftssieliplize sind vorzugswelse In einem Schotterrasen-
Deckbelag auszubilden.

Zur ErfOllung der liaBgabe 3 des Bescheldes werden die
Innerhalb des Planbereiches festgeseizten Ausgleichs- und
Ersatzflichen als Sammelzuordnung allen Grundsiiicken bzw.
MaBnahmen Innerhalb des Plangebletes zugeordnet. Eine
Auftellung auf elnzeine BaumaBnahmen bzw. Abschnitte des
Plangebletes Ist nicht beabsichtigt und vorgesehen. Eine
gesamtheitliche Betrachtung des Ferienhauskomplexes Ist durch
die Stadt vorgesehen.

Die AusgleichsmaBnahmen sind Im Zuge der ErschlieBung mit
durchzufihren und spétestens in der Pflanzpericde nach Fertigstellung
der Hochbauten im jewelligen Bauabschnitt abnahmeféhig

abzuschlieBen.

Die Stadt KlOtz hat slch vergewissert, dass dle Grundstlcke fir
die Ausglelchs- und ErsatzmaBnahmen zur Verfigung gestellt
werden kénnen,

123 Ermittlung des Kompensationsbedarfs
12.3.1 Gesetzliche Grundlage

GeméB § 14 Abs.2 Nr. 11 LNaiG M-V sind Bauvorhaben als Eingriff in
den Naturhaushalf zu werten. GemaB § 15 LNaiG M-V hat der
Verursacher bei der Planung die Beelntrichilgungen darzustellsn und
innerhalb einer bestimmten Frist so auszugleichen, dass nach dem
Eingriff oder Ablauf der Frist keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachiigungen des Naturhaushaltes zurlickblsiben.

Lst ein Eingriff nicht in dem erforderlichen MaBe ausgleichbar,...hat der
Verursacher méglichst in der von Eingriff bstroffenen GroBlandschaft
durch geeignete MaBnahmen die besintréchtigten Strukiuren,
Funktionen und Prozesse von Natur und Landschaft méglichst
gleichwertig oder &hniich zu ersetzen...”

12.3.2 Methodlk

In der Schriftenrethe des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und
Geologle Mecklenburg-Vorpommern 1229 / Heft 3 werden mit den
«Hinwelsen zur Eingriffsregelung” Empfehlungen zur Ermittiung des
Kompensationsbedarfs bel Eingriffen in den Naturhaushalt gegeben.
Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage flr eine méglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtiichen
Eingrifisbeurteilung gegeben werden. Die Hinweise sind sehr
umfangreich und bastehen aus einem Texiteil A - Grundsétze zum
Volizug der Eingriffsregsiung und alnem Tell B — Fachiiche Grundlagen
und Anleftungen { Anlage 1 — 17 ). Wéhrend im Anlagetel! die Anieltung
zur Eingrifisermittiung schrittwelse erldutert wird und zahlreiche
Tabelien als Bswertungs- und Bemessungsgrundiage zur Verfligung
gestelit werden, werden Im Texitell allgemeine Grundséitze zur
Handhabung der Eingriffsregelung In  Mecklenburg-Vorpommem
erlautert.
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Begriindung zur Satxung Gber den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kidtz fir einen Tellbergich der Crislage
Wohlenberg — 1. Teil / siddstiicher Tell / Ferlenanlage

12.3.3 Ermittlung des Zustandes von Natur und Landschaft und der
Eingriffswirkungen

Beurtellungsraum und Elngriffswirkung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches kommt es eher zu einer geringen
Veranderung der Blotopstruktur. Ausnahme bildet die verstérkie
Beanspruchung der Grlnflidche Im siiddstichen Plangeitungsbareich.
Ansonsten wird kaum In Okologische Funkilonen eingegriffen. Es
werden groBtentells bebaute Sledlungsbereiche, die an bebaute
Grundsticke und Verkehrsflachen angrenzen, beansprucht. Da der
Plangeltungsbereich sfiddstfich an den offenen Landschafisraum
anschlieBt, wire die Berlcksichtigung von Wertblotopen In diesem
Bereich angebracht. Hier befindet sich jedoch lediglich
landwirischaftliche Nutzfldche mit einer Wertelnstufung < 2. Nach den
Empfehiungen des Ausgielchsmodells nach Mecklenburg-Vorpommern
brauchen diese nicht berlicksichtigt werden.

| . Fur dle naturschutzfachliche Eingriffsbewertung ist somit ledigfich die
! maximal mégliche Bebauung relevant. Die vorhandenen Biotope
besitzen nur einen méBigen Blotopwert. Mit der Neugestaitung des
Gebietes Ist anzunehmen, dass die unversiegelten
Grundstiicksbereiche diesen Wert auf jeden Fall erreichen. Der
vorhandene bauliche Bestand Im  westichen Teil des
Plangsitungsbereiches wurde bel der Bilanzierung nicht berticksichtigt.
Verénderungen in dissem Bereich sind geringfgig und der Biotopwert
noch vorhandener Freifiichen duBerst gering.

Geschilizte Blotoptypen sind im gesamten Plangeblet und im
Umgebungsbereich nicht vorhanden. Abgesehen wird dabel vom
benachbarten Strandbsreich Im norddstlichen Tell des Plangebietes.
Hier befinden sich bereits Ferienbungalows. Mit der Neuordnung und
Gestaltung des Gebietes wird aus Sicht der Stadt nicht mehr ais vorher

in benachbarte Blotope eingagriffen.

Bestandsbeschreibungd

O Eine Beschrelbung des Bestandes erfolgie unier Punkt 5 dieser
Begrindung.

Bestandsbhewertung
Blotopwerteinstufung

Ftr den for die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Blotoptyp
erfolgt elne Beurtellung nach ihrer Qualitdt und Funktion fOr den
lokalert Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsféhigkelt sowie der regionalen Einstufung der ,Roten
Liste der gefdhrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschiand®.
Bei der Bewertung wird der jewells hdhere Wert fir die Bewertung der

kartierten Biotope herangszogen.
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2ur Satzung tiber den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kbz fr einen Tellbersich der Criglage

Begrindung
Wohlenbarg — 1. Tell / s0dbstlicher Tell / Ferlenanlage

TABELLE 1 - Biotopwerteinstufung

Biotop- |Biotoptyp Hegene- |Rote [Status

Nr. , ration |Liste

2.3.2 Strauchhecke mit BHS 3 3 §
Uberschirmung

1.10.5 Sonstiger Laubholzbestand [WXS - 1
heimischer Arten mit

2.6.3 Baumrelhe BRL 3 2 § |

2.7.1 Alterer Einzelbaum BBA 4 3/2

2.7.2 Jiingerer Einzelbaum BEJ 1

|9.3.2 Intensivgriinland auf GIM - 1
Mineralstandorten

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus PWX 1-2
heimischen Baumarien

13.1.2  |Siedlungsgehdiz aus PWY -{1
heimischen Baumarten

13.2.4 Siedlungshecke aus . PHW -
nichtheimischen Gehdizen

13.3.2 Artenarmer Zierrasen PER -
Fiiche mit -
Erdaufschittungen /
vegetationsfrai

13.9.6  [Ferienhausgebiet PZF -

13.9.8 Sonstige Sport- und PZS
Freizeitaniage

14.7.1 Pfad, Rad- und FuBweg OvVD -

14.7.2 versiegelter Rad- und QVF -
FuBweg

14.7.5 Sirafe OVL -

14.10.1 _ [Kliranlage OS8K -

14.10.3 |Kleiner Mall- und Schutipiatz [OSM -

14.11.1 |Brachflichen siftdt. OBS 1
Slediungsbereiche

Ermittiung des Kormpensationserfordernisses

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener
Blotoptypen

1..Stufe: Kompensationsermittiung_mit Hilfe der Blotopwertansprache
hier a) Vereinfachte Biotopwertansprache

Jeder der oben ermilteiten Blotopwerteinstufung Ist ein
Kompensationserfordernis (Kompensationswertzahl) zuzuordnen. Je
nach konkretem Einzelfall l8sst sich der Wert nachvollziehbar auf die
konkrete qualitative Auspréagung der Werte und Funktlonen ausrichten.
Dle Kompensationswertzahl weist eine Bamessungsspanne auf. In der
nachfolgenden Tabslle ist die Zuordnung der Kompensationswertzahl
zu den Wertslnstufungen dargestelit.
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Begrindung

zur Satzung ther den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kiitz flr einen Tellbereich der Ortslage
Wohlenberg —~ 1. Telt / sGd8stiicher Tell / Ferlenanlags

TABELLE 2
Woertein- | Kompensations- | Bemerkung
Stufung |erfordernis
{Kompensations-
wertzahl)
0 0 - 0,9fach Bsl der Werteinstufung ,,0° sind
Kompensationserfordernisse je nach dem
Grad der Vorbelastung (z.B. Versiegslung)
bzw. der verbliebenen 8kologischen
Funktion in Dezimalstellen zu ermitteln
1 1-1,6fach - Angabe In halban oder ganzen Zahlen
2 23,5 fach - Bsl Voilversiegelung von Fldchen
3 4 -7, fach erhint sich das
4 > 8 fach Kompensationserfordernis um einen
Betrag von 0,5 (bei Tellversiegelung
ﬂ um 0,2).
TABELLE 3 - Abschnitt |
Biotop- |Bictoptyp Woertein- | Kompensations-
Nr. stufung wertzahl
2.3.2 |Sirauchhecke mit 3 b
Uberschirmung
1.10.5 |Sonstiger Laubholzbestand
heimiecher Arten mit 3 4
2.6.3 _|Baumreihe
2.7.1 |Alterer Einzelbaum 4 8
2.7.2 _ |JOngerer Einzelbaum 1 1,5
9.3.2 |Intensivgrtinland auf 1 1,6
Mineralstandorter
13.1.1 |Sledlungsgehdlz aus 1-2 2,5
heimischen Baumarien
13.1.2 |Siediungsgehdiz aus -/ 1
‘ nichthelmischen Baumarten
13.2.4 |Sledlungshecke aus - 0,8
nichtheimischen Gehtlzen
13.3.2 |Arienarmer Zlerrasen - 0,4
Fi#che mit Erdaufschittungen - 0,2
/ vegetationsirel
13.8.6 |Ferienhausgebiet - 0,2
13.9.8 |Sonstige Sport- und - 0,4
Frelzeftanlage
14.7.1 |Pfad, Rad- und FuBweg " 0,2
14,72 |versiegelier Rad- und - 0
FuBweg .
14.7.5 |StraBe - 0
14.10.1 |Kl&ranlage - 0
14.10.3 |Kleiner Mal- und Schuttplatz - 0

Die Grundlage fiir die Kompensationswertzahl bildet Tabelle 2, welche

aus den ,Hinwelsen zur Eingriffsermittiung® 0bernommen wurde.
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Begrtndung zur Satzung ther tden B-Plan Nr. 21 der Stacit Kititz fir elnen Tsllbereich der Orislage
Wohlenberg — 1. Teil / sQdéstiicher Tell / Ferlenanlage

Entsprechend der Ausprdgung der einzelnen Bictope vatliert die
Kompensationswertzahl zwischen den vorgegebenen Werten. Eln
mittlerer Wert wurde bei normaler Ausprégung des Biotoptyps gewéhit.
Bel besonders schlecht/gut ausgepréigten Bloiopen erfolgte eine
Abwertung/Aufwertung. Dieses soll im einzelnen nicht erléutert werden.
Artenreichtum, Strukturvielfalt und dkologlsche Funkiionen des Blotops
spielen dabei eine wichtige Rolle und wurden in dleser Beweriung
berticksichtigt. Aus der Bestandsbeschrefbung lassen sich jedoch
gewisse Wertabschatzungen ableiten.

2. Stufe. ;. Berficksichtigung der. Beeintrachtigung . von landschaftlichen
Freirdumen

Das Plangsbiet grenzt unmittelbar an besiedeite Bereiche bzw. Ist Tell
einer besledelten Fldche. Es wird ein Freiraum-Beeintréchtigungsgrad

von 1 angenommen. .
Dies entspricht einem Korrekturfaktor K1 von x 075 fur die

ermitieiten Kompensationserfordernisse der Blotoplypen.

3. Stufe : Barficksichtigung mittelbarer Einariffswitkungen auforund von
negativen Randeinflissen des Yorhabens

For die Intensitdt der Beeintrdchiigungen der betroffenen Biotope
innerhalb und auBerhab des Plangebletes wird Jewells ein
Wirkungsfakior ermiitelt. Dabel wurde auf Tabelle 6 S. 98 der
JHinweise zur Eingriffsregelung® zurickgegriffen. In Anpassung an die
vorilegende Planung erfolgte elne sinnvoll angepasste Modifikation.
Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Baukdrper/Baufeld

1.) voliversiegeite Fiichen (Innerhalb der) Baugrenze
(Intensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfakior: 1,0

Kompensationsfaktor + 0,5

2) Wegflachen
(Teliversiegelung/ vollstandiger Bictpverlust)
{Intensitdisgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0
Kompensationsfaktor + 0,2

3.) Fldchen innerhalb des Baufeldes (Sondergeblete auBerhalb der

Baugrenzen)
{Intensitétsgrad des Eingriffs 100 %)
Wirkungsfaktor: 1,0

Wirkzone 1

-1.) Fl&chen innerhalb des Plangsbletes (beriicksichtigt werden hier
jedoch nur Blotoptypen mit Werteinschétzung = 2,
(Intensitét des Eingriffes 80-70%)

Innerhalb der Wirkzonen auBsrhalb des Plangebietes befinden sich
keine Blotope mit einer Wertsinstufung = 2. Sie werden deshalb nicht
waeiter berticksichtigt.
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Begrindung zur Satzung Ober den B-Plan Nr. 21 der Stadt Klitz fiir elnen Tellberelch der Orslage
Wohlenberg — 1. Teil / sfdbstlicher Tall / Ferlenanlage

Der vollstindige Kompensationsbedarf ergibt sich wie foigt:

Flache des betroffenen BiotoptypsfA] x Kompensationswertzahl [K] x
Korrekiurfaktor fir den Freiraumbesintréchtigungsgrad [Ko] x
Wirkungstaktor [W]

Aufgrund der mdglichen Voilversiegelung erhBht sich die
Kompensationswartzahl um 0,5 (Tab. Hinweise zur Eingriffsregelung)

TABELLE 4.1 (voliverslegelte Fidchen)

[Biotoptyp K | Fiiche | Ko | W | Kompensations-

Ainm? flachenéguivalent
{(KxAxKox\W)

Strauchhecke mit 5+0,5 - 0,78 | 1 0

Uberschirmung

Sonstiger - 075 | 1 0

Laubhoizbestand 440,85

heimischer Arfen mit

Baumreihe

Alterer Einzelbaum 8+0,5 | 150 |0,75| 1 956,25

Jiingerer Einzelbaum |1,54+0,56| 50 0,75 1 75

Intensivgriinland auf 1,540,5{1.266,22( 0,75 | 1 1.899,33

|Mineralstandorten

Sledlungsgehdiz aus 2,5+0,5( 10,36 (0,76 1 23,31

heimischen Baumarien

Sledlungsgehtlz aus 140,5 - 0,75| 1 D

nichtheimischen

Baumarien

Siedlungshecke aus 0,540,5 - 075} 1 0

nichtheimischen

Gehblzen

Artenarmer Zierrasen  [0,4+0,5 - 075 1 0

Flache mit 0,2+0,5(1.980,03| 0,75 | 1 1.039,52

Erdaufschittungen /

vegstationsfrei

Ferienhausgebiet 0,5+0,5| 494,62 | 0,75 | 1 370,86

Sonstige Sport- und  |0,4+0,5| 104,60 (0,756 | 1 70,67

Freizeitanlage

Pfad, Rad- und FuBweg (0,24+0,6| 73,21 |0,75( 1 38,44

versiegelter Rad- und 0 - 0,75 1 0

FuBweg

Strafle 0 - 0,761 1 0

Klaranlage 0 - 0,75 1 0

Kleiner Mill- und 0 171,60 | 0,76 | 1 0

Schuitplatz

Summe 4.473,48
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TABELLE 4.2 (tellversiegeite Fléchen)

[Biotoptyp K | Flache | Ko Kompensations-
Ainm? fldchengquivalent
{KXAXKOXW)
Strauchhecke mit 5+0,2 - 0,75 0
Ubserschirmung
Sonstiger 80,45 | 0,78 255
Laubholzbestand 440,2
heimischer Arten mit
|Baumreihe
Alterer Einzelbaum 8+0,2 - 0,75 23,825
Jingerer Einzelbaum  |1,540,2 - 0,75 -
Intensivgrinland auf ~ |1,5+0,2| 573,16 | 0,75 730,78
Mineralstandorten
Slediungsgehdlz aus 2,5640,2 - 0,76 0
helmischen Baumarten
Sledlungsgehblz aus 1+0,2 0,75 331,12
nichtheimischen
Baumarten
Siediungshecke aus 0,5+0,2] - 0,75 0
nichtheimischen
|Gehblzen
Artenarmer Zierrasen | 0,4+0,2 - 0,75 0
Fiache mit 0,2+0,2 - 0,75 0
{Erdaufschiiitungen /
vegetationsfrei
Ferienhausgebiet 0,5+0,2 - 0,75 0
Sonstige Sport- und 0,4+0,2| 23,96 | 0,75 10,78
Frelzeitaniage r
Pfad, Rad- und FuBweg |0,2+0,2| 207,79 | 0,75 62,34
versiegelter Rad- und 0 - 0,76 0
FuBweg
Strale 0 - 0,75 0
WKlaranlage 0 - 0,75 0
Kleiner Mdll- und 0 - 0,76 0
Schutiplatz
I8umme 1135,02
33
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Begrindung zur Satzung (iber den B-Plan Nr. 21 der Stadt Kldtz fir sinen Telbareich der Ortslage
Wohlenberg — 1. Tell / stid3stlicher Teil / Ferienaniage

TABELLE 4.3 {Fidchen mit Funktionsverlust)

Gehdlze die innerhalb der Sondergebletsfiichen erhalten bleiben
werden ebenfalls aufgefihrt, erhaiten aber einen geringeren Wirkfaktor
(Einzelb&umen wurde je Altbaum eine Fliche von 50m? und Jungbaum

10m2 zugeordnet)
Biotoptyp K Flache | Ko | W | Kompensations-
Alnm? flachenéquivaient
{KxAxKoxW)
Strauchhecke mit 5 - 0,75 -~ 0
|Uberschirmung
Sonstiger - 0,751 - 0
Laubholzbestand 4
helmischer Arten mit
Baumreihe
Alterer Einzelbaum 8 100 [0,75{0,5 300
Jiingerer Einzelbaum 1,5 50 |0,75)|0,5 28,12
Intensivgriiniand auf 1,6 | 57738 [0,75( 1 649,55
{Mineralstandorten
Stedlungsgehdlz aus 25 |3284410,75(05 461,87
heimischen Baumarten
Slediungsgehdlz aus 1 - 0,75 | - 0
nichtheimischen
Baumarten
Slediungshecke aus 0,5 - 0,75 | - 0
nichtheimischen
|Gehdlzen
Artenarmer Zierrasen 0,4 - 0,75} - 0
Flache mit 02 142693 (0,75] 1 64,04
Erdaufschittungen /
vegetationsirei
Ferienhausgebiet 0,6 [8.371,96/0,76| 1 entfélit, keine
Wertmindsrung
Sonstige Sport- und 04 |570,38 (0,75 1 171,11
Frelzeitanlage
Pfad, Rad- und FuBweg | 0,2 | 182,72 (0,78 1 22,91
versiegelter Rad- und 0 - 0,75 - 4
FuBweg
Sirafle 0 - 0,75 | - 0
Klaranlage 0 - 075 - 0
Kleiner M- und 0 28544 0,75 1 0
Schuttplatz
Summe 1.697,6
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TABELLE 4.4 (beeintrachtigte Wertbiotope in Wirkzone 1}

Biotoptyp K Fldche | Ko | W | Kompensations-
Ainm? fidchenéquivalent
{KxAxKoxW)
Strauchhecke mit 5 1.850 |0,75|0,3 2.193,75
[Uberschirmung
Sonstiger 1.897,49( 0,75 | 0,3 1.707,74
Laubholzbestand 4
heimischer Arten mit
Baumrelhe
Alterer Einzelbaum 8 0,75 Nmme;hgg a‘iﬂf
nicht durch
Planabsichten
besintréchtigt — deshalb
keins Wertung
Jiingerer Einzelbaum 1,8 0,75 entfélli da W<2
Intensivgrinland auf 1,5 0,75 entiélit da W<2
Mineralstandorten
Siedlungsgehdlz aus 258 - 0,75 -
theimischen Baumarten
Siedlungsgehélz aus 1 100,29 { 0,75 entfallt da W<2
nichtheimischen
Baumarien
Siedlungshecke aus 0,5 | 329,45 (0,75 entfallt da W<2
nichtheimischen
Gehdlzen
Artenarmer Zierrasen 0,4 0,75 entféllt da W<2
Fléche mit 0,2 0,756 1 | entfalt da W<2
Erdaufschiittungen /
vegetationsfrei
Ferlenhausgebiet 0,5 0,75 1 | enifdlit da W<2
Sonstige Sport- und 0,4 0,76 1 | ontfiltda W<2
Freizeitanlage
Pfad, Rad- und FuBweg | 0,2 0,75 | 1 entfalt da W<2
versiegelter Rad- und 0 0,75 | 1 anifalit da W<2
FuBweg
StraBBe 0 0,75 | 1 entfallt da W<2
Klgranlags 0 - 0,75 entféllt da W<2
Kisiner Mill- und 4] - 0,756 entféllt da W<2
Schutiplatz
Summe 3.901,49
T (Tab. 4.1 - 4.4)

= 4.473,48 + 1.135,02+ 1.687,6 + 3.901,49 = 11.207,58m?
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Weitere Sonderfunktionen werden aufgrund der Lage, Ausdshnung
und Vorbelastung des Bauvorhabens nicht gesondert berlicksichtigt.

Resultlerender Eingriffswert (Kompensationsfldchenédquivaient) :
ca. 11.208m= (1,121ha)

Zur Kompensation des Eingriffes werden folgende MaBnahmen
innerhalh des Plangebletes vorgesehen:

1. Anpflanzung von Gehdlzen, freiwachsenden Hecken (mit hoher

Qualitét),
2. Anpflanzung von Einzebdumen und als Hochstamm,

Stammumfang > 14/16 cm.
3. Anlage elner Streucbstwiese

Die Pflanzungen sind Neuanpflanzungen bzw. Ergénzungspflanzungen
auf bisher geringwertigen Fidchen. GeméB den Hinwsisen zur
Eingriffsregelung wird bei MaBnahmen eine Weristufe von ,2°
zugeordnet. Fir die MaBnahme 3 wird vergleichsweise die Anlage
parkartiger Griinflachen in Ansatz gebracht. Die Fléiche soll dauerhaft
extensly als Streuobstwiese genutzt werden.

Der Kompensationsumfang ergibt sich wie folgt:

Flache des betroffenen Biotoptyps[A] x Kompensationswertzahl x
Wirkungsfaktor [W]

Die Kompensationswertzahi ergibt sich aus der Wertstufe. Der
Woertstufe ,2° wird eine Kompensationswertzahl von 2-3,5 zugeordnet.
In diesem Fall wird der Wert ,2,5" fiir die Heckenpflanzung gewéhit. Da
die MaBnahmen innerhalb des Plangebletes erfolgen, Ist ein
korrigierender Wirkungsfakior zu berficksichtigen. Es wird ein
Wirkungstaktor von 0,8 angenommen.

Heckenpflanzungen und fliichige Gehdlze
Anpflanzfidche im Plangebiet:  1.088m?

1.088m x 2,6 x 0,8 =2.176m?
Bel den Baumen wurde eine Verglsichsfléche von 256 m?¥ je Baum in
Ansatz gebracht. Welterhin wurde auch hler ein Kerrekiurfaktor gemaf

Tab. 5 der Hinwelse zur Eingriffsregelung berficksichtigt, da die
Gehdlze In unmittelbarer StraBennéhe gepflanzt werden.

Einzsbiumse
Anzahl: 38 Stlick (je Baum = 25m?)

38x25 x 2,5 x 0,8 = 1.200m2
Streuchstwlese

Flache: 3.188m?

3.188 x2,56 x 0,8 = 8.376m?2
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Zusammenfassung:
2.176 + 1.900 + 6.376 = 10.462m?

Damit besteht noch ein Defizit von 756m?2 Flichendquivalent.

Eingriffswert: - 11.208 m2
Kompensationsumfang: + 10.452 m2

Mt der Pflanzung von welteren Gehdlzfldchen Innerhalb des
Plangebiletes kann ein volistdndiger Ausgleich erreicht werden.

Die GroBe der zu pflanzendsn Gehélzfidiche wird wie folgt ermittelt:

Flache = Kompensationsdefizit
Kompensationszahi x Wirkfaktor

Flache = 756m2
25x0,8

Flache = 378mz2

Die zusétzlichen Anpflanzungen in elner GrdBe von 378m? sind auf der
Grinfliche ndrdlich des SO F+S vorzunehmen. Es sind Arten und
Pflanzqualititen wie Im Bereich der Flachen mit Anpflanzgeboten
vorzusehen,

Der Eingriff in andere Schutzgliter kann als geting betrachtet werden.
Im sfidlichen Besreich werden vorhandene Grinlandfidchen tellweise
tiberbaut. Ein GroBtell dieser Fldchen bleibt als Grinfliche jedoch
erhalten und wird durch Bepflanzungen landschaftsésthetisch
aufgewertet. Geplante Gebdude werden in mehrere Richtungen durch
den vorhandenen GrOnbestand abgeschirmt. Dile prégenden
Gehdlzbestande am shdlichen Plangebietsrand blelben erhaiten.
Ansonsten erfolgt die Bebauung bestandorientiert und flhrt nicht zu
einer Beelntrichtigung des Landschaftsbildes.

Zur Absicherung der Realisierung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen besteht ein Verirag zwischen der Stadt Klitz und
dem Beglnstigten zur Ubernahme der Aufwendungen.

Aufgrund der landschaftlich relzvollen Lage am Orisrand, hatte sich dle
Stadt Ktz mit dem Eingriff in das Landschaftsbild durch Errichtung
baulicher Anlagen im SO 8 + F — Geblet noch intensiver befasst. Als
Alternativstandort fiir das SO-Gebist (S+F) wurde der Hilgelbereich
norddstlich des Jetzigen Standortes betrachtet. Dieser Standort wiirde
néher an die Sledlungslage (hier Stra3e) heranriicken. Es wird weniger
Offenland verbraucht. Nachteilig wirde sich hier jedoch die H8henlage
auswirken. Aus norddstiicher Sicht (Bereich Anieger) kénnte der
Gebdudsbestand noch weligehend abgeschirmt werden, da der
Gehdlzbestand am StraBenhang die Gebdude Oberragen wiirde. Von
Stiden her wiirde das geplante Gebéude jedoch sshr gut zu sehen
seln. Es wirde als markantes Gebdude den sfidlichen Ortsrand von
Wohienberg dominieren. Von elner Integration in den Landschaftsraum
kdnnte hier nicht ausgegangen werden. Die Bsbauung in der
benachbarten Senke — geméB Planfestsetzung - erwelst sich aus
landschaftsésthetischen Geslchtspunkten ais wesentlich glinstiger.
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13. Immissionsschutz / Bodenschutz / Altiasten / Abfall und
islaufwirtsch

13.1 Schalllmmissionen

Larmimmissionen, die durch motorisierten StraBenverkehr Innerhalb
von Wohlenberg verursacht werden, kdnnen entlang der LandesstraBe
insbasondere wéhrend der Sommerzeit entstehen.

Hler ist durch Grundrissgestaltung der Gebdude Einfluss darauf zu
nehmen, dass der Schutz flir entsprechende AuBenwohnbereiche
gewdhrlelstet werden kann. Ein Schutzanspruch, wie er fir
Mischgebiste erforderlich Ist, wird fir die Ferlengeblete als
ausreichend erachtet.

Ein Schalltechnisches Gutachten, welches als Grundlage fir die
Einarbeitung in die Planunterlagen diente, kommt zu folgendem

Ergebnis:

An den der L 1 nichstgelegenen Baugrenzen betragen die
Bourtellungspegsl 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachis. Der
Schutzanspruch von Mischgebieten mit den Orientlerungswerten 60
dB{A) tags und 50 dB(A) nachts wird im SO Fr1 - Gebiet nicht
elngehaiten. Der Schutzanspruch fir allgemeine Wohngebiete bzw.
von Ferlenhausgebieten mit den Orlentlerungswerten 55 dB{A) bzw. 50
dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts wird im SO Fr3 -
Geblet nicht eingehaiten.

Im zurtickllegenden SO Fr2 - Geblet wird der Schutzanspruch von
aligemeinen Wohngebieten, teliweise auch der Schuizanspruch von
Ferlenhausgebieten eingehalten. Gegenliber den Darstellungsn der
fiachendeckenden Berechnungsergebnisse ergeben sich hler durch die
straBenseitly angeordneten Geb#ude zusétziich Pegelminderungen.

Aktive SchalischutzmaBnatmen durch Errichiung von
L d&rmschutzwéinden oder —wiéllen sind innerhalb der Orislage van
Wohlenberg stédtebaulich nicht veriretbar. Zum Ausgleich der
Uberschreitungen der schalltechnischen Orlentierungswerte sind daher
passive SchallschutzmaBnahmen an den (neu zu errichienden)
Geb#uden vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Die DIN 4109 ordnet den maBgeblichen AuBenldrmpegeln
Larmpegelbereiche bzw. erferderliche resultierende bewertste
Schalld@mm-MaBe R’wes der AuBsnbautelle (Wénde, Dachschrégen,
Fenster, Rollladenkésten, Liftungseinrichtung) von Aufenthaitsr&umen
Zu.

Die straennahen Baugrenzen bis zu sinem Abstand von 16m zur
Mitte der L 1 liegen iIm Larmpegelbsrelch IV mit dem erforderlichen
Schalddmm-MaB der AuBenbautelle von erf. R, = 40 dB
(Aufenthaltsrdume in Wohnungen) bzw. erf. R’y = 35 dB {Blrordume).

Die sich anschlieBenden Bereiche bis zu einem Abstand von 35m zur
Mitte der L 1 llegen im Larmpegeibereich Ili mit dem erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaB der AuBenbautelle von erf. R'w= 35dB
(Aufenthaitsrume in Wohnungen) bzw. erf. R’y = 30 dB(Birordume).
Diese Larmpegelbereiche sind festzusetzen.

Textliche Festsetzungen des Larmpsgelbersiches il sind nicht
erforderlich, da die hiermit verknlipfte Schalld@mmung Im
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i3.2

Wohnungsbau bereits aus Warmeschutzgrinden standardmaBig
singehalten wird.

Folgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden getroffen:

In den gekennzeichneten L&rmpegelbereichen sind nach § 9 (1) 24
BauGB bsim Neubau von Gebduden Vorkehrungen zum Schutz vor
StraBenverkehrsldrm zu treffen.

Die AuBenbauteile der Gebaude, die volstindig oder tellweise der L 1
zugewandt sind, missen mindestens folgenden Anforderungen nach
DIN 4109 (Ausgabe November 1989), Tabelle 8 hinsichtlich der
Schallddmmung zum Schutz gegen AuBenldrm gentgen:

Larmpegelbereich Aufenthaltsriume | Blrordume
(LPE)

LPB lil erf.R'vres = 35 dB 30dB

LPB IV orf Ryms = 40 dB 35 dB

Der Nachwels der erforderllchen resultierenden Schaliddmm-MaBe erf.
R'w,res Ist auf der Grundiage der als technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingeftihrten DIN 4108 {Ausgabe November 1988) zu

fQhren).

In den festgesetzten Larmpegelberelchen sind AuBenfldchen von zum
Schiafen genutzten R&umen, in denen Fenster eingebaut werden,
zusdtzlich mit schallgeddmpften Liftungseinrichtungen auszur(sten,
deren Schallddmmungen bel der Ermittiung des resultlerenden
Schailddmm-MaBes R'y,s berlicksichtigt werden miissen.

Zur Erfillung der MaBgabe 1 war gegebenenfalls durch Gutachten
nachzuwelsen, dass dle Spiel- und Sportfidchen kefnen hdheren
Larmimmissionen ausgesetzt sind als 55 dBA. Die
Flichenauswelsung erfolgt entsprechend Vorgabe des
Gutachtens flir Splel- und Sportfiichen nur In dem Berelch, der
geringeren Lérmimmissionen als denen von 55 dBA enispricht.
Dies wurde entsprechend In der Planzelchnung berticksichtigt.

Bodenschuiz

Fr Jede MaBnahme, dle auf den Boden einwirkt, ist entsprechend
Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodenverdnderungen nicht
harvorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermelden bzw. zu
vermindern, soweit dies Im Rahmen von BaumaBnahmen

verh&inismésig ist.

Bol der Sicherung von schédiichen Bodenverdnderungen ist zu -
gewdhrieisten, dass durch dle verblsibenden Schadstoffe langfristig
keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fir den Elnzelnen
oder die Allgemsinhelt entstehen.

Im Falle elner Sanierung muss daflir Sorge getragen werden, dass die
Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt wird, dass
dle fir den jewelligen Standort zuissige Nutzungsmbglichkeit wieder
hergestelit wird.
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13.3

13.4

Anfallende Baden sollen méglichst im Rahmen elnes Masseausgleichs
innerhalb des Gebistes wieder elngesetzt werden.

Altlasten, Abfall und Krelslaufwirtschaft

Erkenntnisse Obsr Altiasten oder allastenverdéchtige Fldchen liegen
der Unteren Abfailbehdrde derzelt nicht vor.

Die Beseltigung des anfallenden Malls erfolgt aufgrund der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmeckienburg.

Soliten ba! Bauarbelten verunreinigter Boden oder alte Ablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfélle, Bauschuit etc.) ausgshoban werden,
so sind diese Abfdlle vom Grundstiicksbesitzer einer
ordnungsgemaBen Entsorgung zuzufiihren. Diese Abféile dirfen nicht
zur erneuten Bodenverfilllung genutzt werden.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten, dass von der Baustelle als
auch von dem fertiggesteliten Objekt eine volisténdige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestrnecklenburg erfolgen kann.

Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschut), die nicht verwertet
werden kdnnen, sind entsprechend § 10 und § 11 KrW-AbiG durch
olnen =zugelassenen Beférderer einer genehmigten Aniage zur
Abfalbeseitigung zuzuflhren.

Kiistenschutz

Das Sondergebiet nérdlich der StraBe llegt In unmittelbarer Néhe des
Steilklistenabschnities. Die Gel&ndshdhen bewegen sich zwischen 6
und 14m fi. HN.

In Anbetracht der mdglichen und etwaigen Geféhrdung wurde durch
das Staatliche Ami Schwerin zundchst eln Abstand von 30,00 m

gefordert.

Der Abstand von 30,00 m zur Kiiffcherkante erschien der Stadi unter
Berlicksichiigung des Bestandes unrealistisch. Um hier jedoch
aufgrund der Kiistendynamik, der Verénderung der Kistendynamik,
oine Begrtindung geben zu kénnen, wurden Abstimmungstermine mit
der Kiistenschutzbehbdrde des Staatiichen Amtes fiir Umwelt und Natur
Schwerin wahrgenommen. Der Kistenschutzbehdrde wurden
Unterlagen fiir die Bewertung zur Verftigung gesteit. Im Ergebnis ist die
Stellungnahme der Kistenschutzbehtrde am 10.01.02 elngagangen.
Danach wurde die zunéichst geforderte Einhaltung des Abstandes von
mindestens 30,00 m zur Steilkliste GberprGft. Es wurde die
Fordsrungen vertreten, dass 15,00 m Schutzabstand einzuhalten sind
hei einer Neubsbauung. Diese Anforderungen geiten nicht fir eine
ausschileBliche Regelung des Bestandes. Gemé&B urspringlicher
Stellungnahme haben bestehende Gebdude an der Kiiffoberkante
Bostandsschutz.  Woerterhbhende  MaBnahmen  sind  jedoch
auszuschliefBen. Ein Schutzanspruch gem&s § 83 Landeswassergesetz
besteht nicht. Die unterschiediiche Behandlung und Bewertung
zwischen bestehender und geplanter Nutzung wird durch die Stadt
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14,

Kiitz deshalb In threr welieren Entscheidung und Bsgrlindung im Plan
berticksichtigt.

Unter Beachtung sémtlicher Belange hat die Stadt Kiltz erkannt, dass
bel beabsichtigter Neubebauung durch die Behdrde ein 15,00 m
Abstand zur Steilkiiste gefordert wird. In die Bewertung und Abwagung
werden durch die Stadt Kiitz jedoch auch Belange des privaten
Antragsstellers und Betrelbers eingestellt. Danach wird insbesondere
der Bezug der geplanten Bebauung zur bestehenden Bebauung
gesucht, die In einem wesentlich geringeren Abstand zur Stelkiiste
steht. Die Stadt steltte dies in thre Uberlegungen ein und entscheidet
sich in threr Abwagung fir die Belange der besseren Nutzung der
Fliche. Dle Stadt sichert dies jedoch durch einen entsprechenden
Vertrag mit dem Elgentiimer, als Bauherm und Betreiber, und for
dessen Rechisnachfolger ab. Danach sind Schadenersatzanspriiche
gegeniiber der Stadt und gegeniiber der zusténdigen Behbrde, die aus
einem Kuistenriickgang resuitiersn, gleich welcher Art, fir den
Eigentlimer auszuschlieBen. Sowoh! die Stadt als auch dle Behbrden
sind von Ersatzanspriichen durch den Vorhabentriger und dessen
Rechtsnachfolger freizustelien.

Bereits aus diesen Uberlegungen wird deutlich, dass sich die Stadi
Kiotz sehr intensiv mit der Regelung des Bestandes und der
Neubebauung beschéaftigt hat. Sie bezieht in ihre Uberlegungen ein,
dass mit der fesigesetzten und beabsichtigen Neubebauung eine
Verbesserung gegentber dem vorhandenen Bestand baulicher
Anlagen entstehen wirde. Zur Absicherung wird der Vertrag dber die
Abwendung von Schadenersatzanspriiche gegen dle Stadt
(Kistenschutz/Unterschreitung des Gewésserschutzstreifens)
geschlossen. Dabel wird Bezug genommen auf das Schreiben des
Grundeigentiimers an das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur
Schwerin vom 25.11.2001. Der Grundeigentimer verzichist durch
Vertrag gegeniber der Stadt auf alle etwaigen
Schadensersatzanspriiche, die lhm im Falle siner Beschédigung bzw. -
Zerstérung von auf den Grundstlicken vorhandenen bzw. errichieten
Gebéauden durch einen Rickgang der Uferlinle zustehen kbnnte. Diese
Verpflichtung ergeht Ober Vertrag auf sémtliche Rechtsnachfolger.
Zuséiziich wird elne Dienstbarkelt im Grundbuch fOr das Grundstlick
als Sicherung vereinbart und eingetragen.

Das Plangebist befindet sich im Kostenschutzgebiet ,Wohlenberger
Wiek’. Der Bemessungshochwasserstand beirgt 3,00 m 0. HN
zuziigich 1,50 m Welengang In Sturmflutsituationen. Geplante
Gebaude und baullche Anlagen liegen mindestens 5,00 m @. HN.

Realislerung des Bebauuncsplanes

Die Realislerung von Vorhaben Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 21
der Stadt Klitz fiir einen Tellbereich der Orislage Wohlenberg — 1. Tall
soll unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungspianes erfolgen.
Nach Bestitigung der Planreife gem#B § 33 BauGB st
gegebenentfalls eln vorzeltiger Baubsginn fiir Vorhaben beabsichtigt.
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15.
15.1

15.2

15.3

15.4

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinwelse
Verhalten bel aufféiligen Bodenverfarbungen bzw. bel Funden

Wernn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffdlige
Bodenverfdrbungen entdeckt werden, ist goméB § 11 Geseiz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmale Im Lande Meckienburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 6. Januar 1928 (GVOBI. 8. 12/GS M-V GL Nr.
2242, ber, in GVOBI. 8. 247) geéind. durch Art. 4 LNatG M-V u. z
And. and. Rechisvorschr. v. 21.07.1998 (GVOBL 8. 847) die
zustindige untere Denkmalschuizbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Einireffen von Mitarbeitern des
Landesamies fir Bodendenkmalpfiege oder dessen Verireter In
unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der
Entdecker, der Lelter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufilige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeigs.

Anzelge des Baubeginns bel Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten Ist der unteren Denkmalschutzbehtrde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spétestens zwel Wochen vor
Termin schriftlich und verbindiich mitzutellen, um zu gewéhrielsten,
dass Mitarbeiter oder Beaufiragte des Landesamies fOr
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbelten zugegen seln kbnnen und
eventuall auftretende Funde gem&B § 11 DSchG Meckienburg-
Vorpommern unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch
werden Verz8gerungen der BaumaBnahmen vermieden {vgl. § 11
Abs.3 DSchG M-V).

Verhaiten bel unnatlirlichea Bodenverférbungen und Gerlichen

Soliten wiihrend der Erdarbeiten Auffiligksiten, wie unnatiirliche
Verfarbungen bzw. Gertiche des Bodens auftreten, ist der Landrat als
2usténdige Behdrde zu informieren. Grundsilicksbesitzer sind als
Abfalbesitzer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs oder Bauabfalls nach § 27 Abfall- und Altlastengesetz
Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung vom 15. Januar 1997
(GOVBL. S. 43) verpfiichtet.

Munitionsfunde

Das Plangebiet ist nicht als kampimittelbelasteter Bereich bekannt.

Um gegebenenfalls erforderiiche SondierungsmaBnahmen Im
Plangebiet durchftthren zu kdnnen, ist bis ca. 4 Wochen vor Baubeginn
das Landesamt fir Katastrophenschutz fiir Abaprachen zu technischen
Detalls und entsprechendsn Vereinbarungen zu benachrichtigen.

Werden bel Erdarbelten Kampfmittel gefunden, ohne dass der
Munitlonsbergungsdienst eingeschaltet war, ist umgehend die Ortliche
Ordnungsbehdrde oder dle zustindige Polizeidienststelle und der
Munitionsbergungsdienst Mecklenburg-Vorpommern 2u
benachrichtigen.
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16,5 Gewdisserschutzstrelfen

Eln Tell des Plangebietes befindet sich vollsténdig innerhalb des
Gewdsserschutzsireifens geméB Landesnaturschuizgesetz des
Landes Meckienburg-Vorpommern. im Abstand von 200 m von den
Kostenlinien gelegene Bereiche befinden sich innerhalb disses
Gewidsserschutzsireifens. Elne Ausnahmegenehmigung von den
Verboten durch die zusténdige Behtirde ist die Voraussetzung flir die
Reallslerung von BaumaBnahmen innerhalb von Fidichen des
Gewdésserschutzstreifens.

Die in dlesem Zusammenhang auch zu betrachtende Unterschreltung
des Abstandes zur Kiste bzw. zur B8schungscberkante wird
insbesondere dadurch bsgriindet, dass sich eine ganze andere
Situation mit dem Bau des Anlegers ergeben hat. Dle Kiisie hat eine
ganz andere Struktur und Dynamik erhalten. Deshalb sind gesonderte
Abstimmungen mit der Kistenschutzbehdrde des Staatfichen Amtes
far Umwelt und Natur Schwerin gefhrt worden. Siehe dazu auch
Gliedsrungspunkt Kiistenschutz,

Fir die Beurtellung und Enischeldung fiber die Bebauung im 200 m
Gewasserschutzstrelfen ist auch heranzuziehen, dass die Flachen des
Plangebietes, fir die die Bebauung vorgesehen ist, nicht mehr
Bestandtell elnes LSG sind. Die Flichen selbst sind innerhalb
landschaftichen Raumes so Integriert, dass sle kaum elne
AuBenwirkung entfalten und sich kaum auf die Umgebung auswirken.

Eine Bercksichtigung der Belange der untersn Naturschutzbehdrde
{Stellungnahme zum Bebauungsplan) erfolgte unter PrGfung der
brillchen Bslange und bel Prifung der Interessen flr die
fremdenverkehrliche Entwicklung am Standort. Eine Anpassung der
Bauflucht an vorhandene Strukturen wurde Oberpraft, ohne jedoch nur
eine einzollige Bsbauung zuzulasssn. Der Ausschiuss wvon
Wohnungen fir Dienst-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal im
Geblet SO Fr 3 wird als realistisch erachtet und durch Festsetzung
beachtst. Es werden nur Feriennutzungen zugselassen; die allgemeine
Wohnnutzung wird ausgeschlossen. Die Festsetzung wird unter dem
Gesichtspunkt der Forderung des Fremdenverkehrs vorgenommen.
Die Stadt Klitz geht damit davon aus, dass damit gemélB
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde die Voraussetzungen
fir die Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 19 Abs. 1
LNatG geschaffen ist.

Dle Stadt l&sst In ihrer Entscheldung einflieBen, dass eine
ausschlieBlich straBenbegleitende Bebauung fir den zu bsuriellenden
Bereich nicht mehr typlsch ist. Deshalb hait sie an der zweizelligen
Struktur fest. Dle AuBenwirkung ist gering, weil Gehdlzbestéinde die
Bebauung sdumen. Darliber hinaus sind auch keine negativen
Auswirkungen auf westlich benachbarte Nutzungen zu erwarten.

Die Problematlk des Heranrfickens an die Kilste / an die Stellkliste ist
besonders im Zusammenhang mit der Stellungnahme des Staatlichen
Amtes filr Umwelt und Natur Schwerin, Abt. Kiistenschutz, betrachtet
worden. Im Sinne der weiteren Entwicklung von Fremdenverkehr und
Tourlsmus Im Ort, wird Jedoch an der Planungsabsicht festgehalten,
den Abstand zur Stellkilste mit mindestens 5,00 m, wie im Entwurf
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festgesstzt, zu bewahren. Diese Im Plan dargesteliten Ziele stehen aus
Sicht der Stadt mit der bisherigen ortlichen Entwickiung in Einkiang.
Das im nordiichsten Bereich zwischen den Hohenlinien 12,5 und 12,0
m gelegene Baufeld kann sich In die Bebauung des Ortes einfligen.
Dabei wirkt sich als voriellhaft aus, dass die Bsbauung von
Gehdizbestdnden umsdumt wird.

Da Insgesamt die Entwicklungsmoglichkeften im Ort Wohlenberg
gering sind, wird die Verdichtung am bisher bereits genutzten Standort
als Ziel durch die Stadt verfolgt. Wichtiges Argument der Stadt bei der
Entwicklung der Ziele Ist, dass nicht ndher mit baulichen Anlagen an
dle Kiste herangerlickt wird, als es bisher schon erfolgt ist. Darlber
hinaus wird durch die Stadt durch Vertrag geregelt, dass
Schadenersatzanspriiche durch Dritte nicht erhoben werden kbnnen.

In die Ubsrlegungen zur Bebauung an der Steilkiiste bzw. im Abstand
von 15,00 m zur Stellk(ste, ist seitens der Stadt Kliitz eingefiossen,
dass auch In Stellungnahmen der Bestand baulicher Anlagen anders
bewertet wird als dle geplante Errichtung von Geb&uden und baulichen
Anlagen. Wéhrend eine Bestanderhaitung auch In geringerem Abstand
maglich wére, sind groBere Restriktionen bei einer Neubsbauung zu
erwarten. Die Stadt behandslt die im Plan festgesetzte Neubsbauung
unter den Gesichispunkien der Bestandserhaltung. Um dieses ohne
olwaiges Recht auf Schadenersatzansprliche gegentber dem
begtnstigten Grundelgentimer abzusichern, wird ein Vertrag
abgeschlossen. Da im Ort kaum anders Fl&chen filr Neubsbauung zur
Verfilgung stehen, wird diess Vorgehensweise gewdhit.

15.6 Landschaftsschutzgebiet

Telle des Plangebletes befinden sich innerhalb des einstweilig
sichergesteliten Landschaftsschutzgebletes, dessen Schutz am
06.05.2002 ausiduft. Da die Plangebiete nicht Bestandtell des
Landschaftsschutzgebietes werden, enifdlt die Darstelung in der
Planzeichnung. Enisprechende Mitteflung erhielt die Stadt Kliiz am
22.02.2002 durch die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde.
Diese hatte mitgeteillt:

.Dile Sicherung des einstwelllg gesicherten Landschaftsschutzgebietes
Naturkiste l&uft am 06.05.2002 aus. Es ist geplant, das Geblet zu
Uberarbeiten und unter stdndigen Schutz zu stellen. Die
Bebauungsplangebiete werden In dle Fliche des neuen
Landschafisschutzgebletes nicht mehr einbezogen. Aufgrund des
kurzen Zeltabschnittes wird von einem Herausldseverfahren bzw.
einem Antrag auf Befrelung abgesehen. Soite aus besonderen
Griinden fur einzeine bauilche Anlagen ein friherer Baubeginn
notwendlg sein, so ist dles im Falle des § 33 BauGB mit elner
naturschutzrechtlichen Ausnahmegenshmigung lbsbar.”

16.7 Festpunkt des Landesvermessungsamtes

im Umgebungsbereich des Plangebletes befindet sich ein
Héhenfestpunkt der armtlichen gesodétischen Grundlagennetze des
Landes Mecklenburg-Vorpommern. Dieser befindet sich unmittelbar
nordwestlich des Plangebieies an der westlichen Hauswand des
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Gebaudes mit der Hausnummer @ (Fiurstick 9/3). Dieser Bereich
befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 21, nordiicher Teil
Far diesen Bebauungsplan lassen sich keine Erfordernisse ableiten.
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17.

hluss {iber die d

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 21 der Stadt Kititz ftr einen
Tellbereich der Orislage Wohlenberg — 1. Teil Z stdéstlicher Tell /
Fetienaniage wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung am

5. 03. lvol

Kittz, don 37. 05 200

Yoz s

Biirgermeister
der Stadt Klitz

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Kidiz far
einen Teilbereich der Orislage Wohlenberg — 1. Tell / stdéstiicher
Tell / Ferfenanlage wurde gebiiiigt in der Sitzung der
Stadtvertretung gemaés Beltrittsbeschiuss am 26. April 2004 zur
Erfiflung der MaBgaben, Auflagen und Beachtung der Hinwelse
aus dem Genshmigungsbescheld des Ministeriums fir Arbeit und
Bau vom 07. November 2002. o

=

Kitiz, den AP AL. 2004

it

Ischer
Birgermeistor
der Stadt Kiiliz

Arbeltsvermerke

Aufgestelit for die Stadt Kittz
durch das:

Planungsbire Mahnel
Rudolf - Breltscheld - Str. 11
23936 Grevesmiihien
Tolefon 0 3881 /7106-0
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