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1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg*
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedn-
dert am 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6 S. 1, 3), die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3) sowie die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V, 1033).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg* soll als qualifizierter Bebau-
ungsplan mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie mit einer Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbereich.

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster (Stand __. .20 ) nachgewiesenen Flurstiick-
grenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planungsunterlagen enthalten und maRstabsge-
recht dargestellt sind.

Der Entwurf dieses Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StraRe 7b, 20099 Hamburg.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am __ . .20
den Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer
Weg” gefasst. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGBvom __ . .20 biszum . .20
durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.

Ort und Dauer der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemiR & 3 Abs. 1 BauGB am
__.__.20__ ortsiiblich bekanntgemacht. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR & 3 Abs. 1
BauGB wurde im Zeitraum vom __. .20 bis einschlieBlich _ . .20 durchgefihrt. Im Zeitraum
vom . .20 biseinschlieBlich . .20 fand die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange mit Schreibenvom . .20 gemaR § 4 Absatz 1 BauGB statt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am . .20
dem Entwurf des Bebauungsplans sowie der Begriindung und dem Umweltbericht zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am . .20 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht vom __ . .20 bis
einschlieRlich . .20 gemal § 3 Absatz 2 BauGB offentlich ausgelegen. Mit Schreiben vom
__._ .20 wurden Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB auf-
gefordert, biszum . .20 zum Bebauungsplanentwurf Stellung zu nehmen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Bebauungsplan nach Priifung
der Stellungnahmen gemal § 3 Absatz 2 BauGB in ihrer Sitzungvom __. .20 als Satzung gemaR §
10 BauGB Absatz 1 sowie die Begriindung mit Umweltbericht gemall § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Der Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplans wurde gemal} § 10 Absatz 3 BauGB __ . .20 ortslib-
lich bekannt gemacht. Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg“ der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist mit dieser Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden.
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1.2, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient eine Amtliche
Liegenschaftskatasterinformationssystem-Karte (ALKIS) im Mafstab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Bliro Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StraRe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fir die Erstellung der Begriindung zur Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,,Neuer Weg" wurden folgende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben lbergeord-
neter Planungen berticksichtigt:

- Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) Mecklenburg-Vorpommern, 1993, letzte Ande-
rung 2016 — Ministerium flr Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM), 2011 — Regiona-
ler Planungsverband Westmecklenburg

- Flachennutzungsplan (FNP), 2004, in der Fassung der 13. Anderung 2017 — Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg, 2008 — Landesamt fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern

- Landschaftsplan, 1998 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
- Baumschutzsatzung, 2021 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
- Masterplan Boltenhagen (MPB), 2020 — Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

- Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen, 2022 - CIMA Bera-
tung + Management GmbH

- Auswirkungsanalyse zur Erweiterung der Lebensmittelnahversorger im Einkaufszentrum Kas-
tanienallee in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2022 — CIMA Beratung + Management
GmbH

- Verkehrstechnische Untersuchung fir die Erweiterung des Einzelhandelsstandort an der Kas-
tanienallee in Boltenhagen, 2022 — LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH

- Baugrundgutachten mit Grindungsempfehlung, 2022 — Sachverstdndigen-Ring Dipl.-Ing. H.-U-
Miicke GmbH

- Erlauterungen Konzept Niederschlagswasserableitung, 2023 — Ingenieurbiro Moller

- Umweltbericht zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg“ der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2023 — Objekt + Landschaftsplanung Freie Landschaftsar-
chitekten Klisch & Schmidt

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
6a ,,Neuer Weg” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2023 — Objekt + Landschaftsplanung
Freie Landschaftsarchitekten Klisch & Schmidt

Schalltechnische Untersuchung zur Satzung der Gemeinde Boltenhagen iiber die 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a, 2023 — LAIRM Consult GmbH

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 2
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Planungsanlass der hier vorliegenden Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,,Neuer Weg” ist die Erweiterungs- und Modernisierungsabsicht zweier bestehenden Le-
bensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” im westlichen Gebiet der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgerstandort zeitgemaf
und zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen kommt aufgrund der Lage an der Mecklenburgischen Ostsee-
kiiste eine hohe touristische Bedeutung zu. Es herrscht eine kontinuierlich steigende Nachfrage fiir
Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs durch die Wohnbevélkerung und besonders durch
die Tages- und Ubernachtungsgéste vor. Der Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee” wurde im kom-
munalen Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022)
als ,,funktionaler Ergdnzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen
im flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und fachmarktorientierten Angeboten zu er-
ganzen. Die Bestandsobjekte des Erganzungsstandortes sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflachengroRRe
und ihres bautechnischen Zustandes nicht mehr zeitgemaR aufgestellt. Um der Funktion als Nahver-
sorgungs- und Erganzungsstandort zum Ortszentrum Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erwei-
terung und Modernisierung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmittel-
discounters erforderlich. Weitere im Plangebiet vorhandene Nutzungen sind das im Vorkassenbereich
des Vollsortimenters befindlichen Backerei-Café, ein Blumenladen sowie ein Lotto-/Post-Shop. Dar-
Uber hinaus sind ein Bekleidungsfachmarkt und ein Haushaltswarenfachmarkt im Nordosten des Plan-
gebietes sowie im Siidwesten eine Ladenzeile mit einem Bekleidungs- und Geschenkartikelgeschaft,
einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation sowie einer Spielhalle im Plange-
biet ansassig. Diese ergdnzenden Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs- und Modernisierungs-
vorhabens der Lebensmittelmarkte teils neugeordnet, teils aufgegeben. Im Zuge der vorgenannten
Planungsmalinahme soll auBerdem eine fuRlaufige Durchwegung des Plangebietes in Richtung der im
Westen angrenzenden Flachen gesichert werden, um einer zukinftigen moglichen Siedlungserweite-
rung Boltenhagens nach Stidwesten Rechnung zu Tragen.

Die Sicherung der Nahversorgung durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben tragt zur Errei-
chung derin § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB genannten Zielen ,Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile”, der Berlicksichtigung der Belange
,der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung” sowie ,, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen” bei.

Darliber hinaus begiinstigt die Blindelung der Nahversorgungsangebote in verkehrsglinstiger Lage an
der Hauptverkehrsachse Klitzer StraRe (LO3) die Reduzierung notwendiger Verkehrsfahrten in das be-
nachbarte Grundzentrum Klitz und fuhrt somit zu kiirzeren Versorgungsfahrten der ortsansassigen
Bevolkerung. Durch die Planung kann dadurch ein Beitrag zur Vermeidung von Emissionen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB geleistet und eine allgemeine Vermeidung und Verringerung des Ver-
kehrsaufkommens erreicht werden. Erganzend ist der Nahversorgungsstandort durch einen Halte-
punkt des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) in das tiberértliche Nahverkehrsnetz eingebun-
den und dadurch aus den anderen Ortsteilen und Gemeinden gut zu erreichen.

Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, die
sich auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht realisieren lassen, sieht die Gemeinde die Auf-
stellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg” als erforderlich

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 3



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

und geboten an. Parallel erfolgt die 15. Anderung des Flachennutzungsplans.

2.1. Lage und Bestand des Plangebietes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Nordwest-
mecklenburg, rund 25 Kilometer nordwestlich der Hansestadt Wismar. Die Gemeinde gehért dem Amt
Klitzer Winkel an und befindet sich zudem in der Metropolregion Hamburg. Der Geltungsbereich der
4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ liegt am siidwestlichen Orts-
eingang des Ortsteils Boltenhagen an der Hauptverkehrsachse der Klitzer Stralle (LO3). Das Plangebiet
umfasst ca. 25.251 m?. Dazu zihlen ebenfalls derzeit landwirtschaftlich genutzte Flichen. Der Standort
ist ca. 600 Meter vom zentralen Versorgungsbereich , Ortszentrum Boltenhagen” entfernt.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch einen Gehdlzstreifen und eine Griinfliche begrenzt, an wel-
che eine Ferienwohnanlage am Ahornweg anschliefSt. Im Osten wird das Plangebiet durch die StraRe
Kastanienallee und im Stiden durch die Klitzer StraRe (L03) begrenzt . Im Sidwesten umfasst der Plan-
geltungsbereich in Teilen die an den Bestand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache. Konkret
wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten von den Flurstiicken 299/9, 299/10 und 305/7

im Nordosten vom Flurstlick 298/4

im Sudosten vom Flurstiick 298/2 (tlw.) und
- im Suidwesten von den Flursticken 299/1 /tlw.) und 299/11 (tlw.).
Der raumliche Geltungsbereich umfasst

- die Flursticke 298/6, 298/8, 298/9, 299/3, 299/4, 299/5, 299/6, 299/7, 299/8 und 299/11
(tlw.) als private Grundstiicksflache

der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.

Nutzung und Umgebung

Das Plangebiet wird tiberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandort
sowie zugehorige Flachen fiir Stellplatzanlage und die Anlieferung gepragt. Der siidwestliche Teil des
Gebietes umfasst einen Teil der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand weist
eine zur StraRe Kastanienallee ge6ffnete und zu den Ubrigen Grenzen geschlossen wirkende Bebauung
aus drei Gebduden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um die gemeinsame Stellplatzanlage grup-
pieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird Uber eine zentrale Zu- und Abfahrt an der
Kastanienallee erschlossen, die nach Sidosten zur Klitzer StraRe (LO3) fiihrt. An der nordwestlichen
Plangebietsgrenze befindet sich eine weitere Grundstiickszufahrt an der Kastanienallee, welche unter
anderem zur Anlieferung der Bestandsnutzungen sowie zur ErschlieBung einzelner Mitarbeiterstell-
platze im nordwestlichen Plangebiet dient.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Gehdlzbestand auf einer Griin-
flache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Ferienwohnanlage am Ahornweg ist. Im
Nordosten aulRerhalb des Plangebietes befindet sich eine an die Kastanienallee angrenzende und liber
diese erschlossen 6ffentliche Stellplatzanlage. Weiter nordostlich beginnt das Ortszentrum Boltenha-
gen mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie touristischen Nutzungen. Im Sidosten grenzt auf der

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 4
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Sudostseite der Klitzer StrafRe (LO3) auRerhalb des Plangebietes der Standort einer Grundschule in
einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an. Im Sidwesten grenzen landwirtschaft-
liche Flachen an das Plangebiet an.

Topografie

Die Topografie des Einzelhandelsstandortes ist Uberwiegend eben bei einer durchschnittlichen Gelan-
dehdhe von rund 7,5 m GNHN im bereits bebauten Teilbereich. In westliche Richtung steigt die Gelan-
dehdhe auf ca. 9 m GNHN an. Im derzeit unbebauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die na-
tirliche Gelandehohe ca. 10 m GNHN. Der H6henunterschied wird zwischen der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache und den bestehenden Markten im Bereich einer Béschung in Form eines Gelandever-
sprungs liberwunden.

Verkehr und Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Osten Uiber die Kastanienallee erschlossen, von welcher zwei Zu- und Ausfahr-
ten in das Plangebiet fiihren: die eine befindet sich in mittiger Lage und fuhrt auf die Stellplatzanlage,
die andere liegt am nordostlichen Rand und dient derzeit hauptsachlich der Anlieferung. Das Plange-
biet ist liber die Kastanienallee an die siidostlich angrenzende Hauptverkehrsachse, die Kliitzer Strafle
als LandstraRe und damit sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LO3 (Klutzer
StraRe) verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit der benachbarten Stadt Klitz und stellt
zudem eine direkte Verbindung liber die Stadt Grevesmihlen zur Landeshauptstadt Schwerin dar. Die
Klttzer Stralle fuhrt in Richtung Nordosten vom Plangebiet direkt in das Ortszentrum Boltenhagen und
das weitere Gemeindegebiet.

An der Kastanienallee befindet sich unmittelbar an der zentralen Ein- und Ausfahrt der Stellplatzanlage
die Bushaltestelle ,,Boltenhagen EKZ“ an der lber eine Buslinie mehrmals taglich eine Anbindung an
das tibrige Gemeindegebiet besteht. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich die nahegelegene Hal-
testelle ,Boltenhagen A.-Bebel-Stralle”, die von mehreren (iberdrtlichen Buslinien bedient wird und
eine Anbindung an weitere Gemeinden und Ortschaften im Landkreis bietet. Stidostlich des Plangebie-
tes liegt stidostlich der Klltzer Stralle die Haltestelle ,,Boltenhagen Schule” direkt an der Grundschule
Boltenhagen.

Parallel zur Klutzer Stralle verlaufen beidseitig kombinierte Rad- und FuRwege, die sich nordwestlich
der Stral3e in die Kastanienallee fortsetzen.

Immissionen

Das Plangebiet ist derzeit nur geringflgig durch Immissionen betroffen. Es gibt keine bedeutenden
emittierenden gewerblichen Nutzungen, abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen, in der ndheren Umgebung. Zu beachten sind jedoch die Immissionen, insbesondere Larm, aus
dem StraRenverkehr, mit der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Klutzer StralRe (LO3) sowie den in
naherer Umgebung befindlichen nebengeordneten StraRen. Aufgrund der Abstdnde zu benachbarten
Wohngebauden bzw. Ferienimmobilien und der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage durch
die Gebadudekoérper gehen auch vom Plangebiet selbst keine unvertraglichen Immissionen auf die
Nachbarschaft aus.
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Luft und Klima

Die Lage des Gemeindegebiets an der Ostseekiste tragt zu glinstigen Luft- und Klimabedingungen bei.
Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an unbebaute Freiflaichen der Landwirtschaft an, wodurch das
Mikroklima begiinstigt wird. Die nordwestliche, nordéstliche und stidéstliche Umgebung des Plange-
bietes ist von einer aufgelockerten Bebauung mit hohem Griinanteil gepragt. Leidglich das Plangebiet
selbst, sowie die norddstlich angrenzende Stellplatzanlage und die AuBenlagen der slidostlich gelege-
nen Grundschule weisen hoher versiegelte Flachen auf.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat kann durch Emissionen aus dem StralRenverkehr, insbesondere
ausgehend von der Klitzer StraRe (L03), entstehen. Dariiber hinaus kénnen durch den StralRenverkehr
Larmimmissionen ausgehen. Weitere Immissionen sind jedoch nicht zu erwarten. Vom Plangebiet
selbst ist aufgrund der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage durch die Gebdudekorper von
keinen erheblichen Immissionen gegeniiber den Wohngebauden in ndherer Umgebung auszugehen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die groRflachigen Einzelhandelsmarkte mit den zugeordneten Stellplatzanla-
gen gepragt. Im direkten Plangebietsumfeld ist zusatzlich zu den angrenzenden, teils landwirtschaftlich
genutzten Frei- und Griinflachen insbesondere die aufgelockerte Wohnbebauung pragend. Es handelt
sich hier um eine mittlere bis hohe Schutzwiirdigkeit des Bereichs. Im nahegelegenen Ortszentrum
Boltenhagen wird die aufgelockerte Bebauung ebenfalls aufgenommen, jedoch befinden sich hier ne-
ben kleineren Einfamilienhdusern auch gréRere Gebdudekubaturen, u.a. in Form von Mehrfamilien-
und Reihenhausern.

Griinbestand und Gewaésserstrukturen

Das Plangebiet ist im Bereich des Einzelhandelsstandortes hochgradig versiegelt. Die Stellplatzanlage
ist mit Hecken und vereinzelten Gehdlzen durchgriint, die zum Teil geschiitzt sind. Slidwestlich im
Plangebiet liegt ein zusammenhangende Landwirtschaftsflache vor, die durch einen geschiitzten Ge-
holzstreifen von den baulichen Nutzungen im Plangebiet abgegrenzt wird. Entlang der Klitzer Stralle
(LO3) im Stidosten sowie an der Kastanienallee gegeniliber der Einmiindung des Rosenwegs grenzen
strallenbegleitend Gehdlze in Form von Alleen an.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Gewasserstrukturen vor. In ndherer Umgebung befindet sich
jedoch ein gesetzlich geschiitztes Kleingewasser. Die Ostsee liegt ca. 500 m norddstlich des Plange-
biets. Der Flusslauf des ,Kliitzer Bachs” verlauft ca. 700 m nordwestlich des Geltungsbereichs in Stid-
Nord-Richtung. In ca. 600 m siidostlicher Entfernung zum Plangebiet befinden sich einzelne Gewas-
serstrukturen im Bereich eines ehemaligen Moores.

Boden

Im Gebiet des Plangeltungsbereichs und naherer Umgebung sind Uberwiegend Pseudogleye auf
Grundmoranen mit starkem Stauwasser- und/oder maRigem Grundwassereinfluss vorzufinden, wel-
che eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit aufweisen.
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Bei Raumkernsondierungen fir die Baugrunduntersuchung wurden im Plangebiet pleistozane Geschie-
beablagerungen aus Geschiebelehm und -mergel unterhalb der anthropogen Uberpragten, humosen
Deckschicht vorgefunden. Der umgelagerte Deckhorizont setzt sich im Wesentlichen aus humifizier-
ten, locker gelagerten Sand-/Schluff-Gemischen zusammen. Anthropogene Fremdbestandteile wur-
den hier nicht gefunden. Unterhalb der Deckschicht befinden sich steif-konsistente bis halbfeste Ge-
schiebelehme und -mergel, welche sich hauptsachlich aus sandig-kiesigen Schluff-/Ton-Gemischen zu-
sammensetzen. Weiterhin wurden unterhalb der Geschiebelehm- und -mergelschicht Feinsande an-
getroffen.

Grundwasser wurden bei den Untersuchungen nicht angetroffen. Der Grundwasserspiegel liegt dem-
nach als gespanntes Grundwasser unterhalb der erkundeten Schichtenabfolge (< +4,5 m NHN). Zudem
wurden bei sensorischer Prifung keine Auffélligkeiten, die auf mogliche Verunreinigungen des Bodens
hindeuten, im Plangebiet vorgefunden. Sdmtliche Baugrundschichten wurden als sensorisch unauffal-
lig eingeschatzt.

2.2. Standortalternativen

Aufgrund der Lage aufRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen sowie der mit den Erweiterungs- und Modernisierungsabsichten verbundenen Neu-
inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wurde eine Betrachtung von moglichen Standort-
alternativen vorgenommen.

Aufgrund der nicht langer zeitgemalRen VerkaufsflichengréRe und des bautechnischen Zustandes
der Bestandsgebaude beider Lebensmittelmarkte am Standort sind fiir beide Lebensmittelbe-
triebe zeitgemaRe und zukunftsfahige Neubauten erforderlich. Die Nahversorgungsfunktion der
Gemeindebevodlkerung sowie der Tages- und Ubernachtungsgiste soll durch das Vorhaben lang-
fristig gesichert werden. Mit der geplanten Verkaufsflichenerweiterung geht ebenfalls ein héhe-
rer Bedarf an Stellplatzen einher, um eine geeignete Anbindung des Standortes sicherzustellen.
Aus diesen Grinden entsteht eine groRerer Flachenbedarf als im Bestand vorhanden.

Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereich ,,Ortsze-
ntrum Boltenhagen” kommt aufgrund des dortigen Mangels an grof3en, zusammenhadngenden
Flachen nicht als Alternative in Betracht. Die Betriebe im ZVB weisen eine durchschnittliche Ver-
kaufsflachengréBe von rund 65 m? je Betrieb auf, was auf die gewachsene kleinteilige Struktur im
Ortszentrum der Gemeinde zurlickzufiihren ist. Um dort groRere Betriebe realisieren zu kdnnen,
musste in die bestehende Bebauungsstruktur durch Abriss von Bestandsgebduden eingegriffen
werden oder es mussten Freiflachen Gberbaut und zusatzlich an die notige Infrastruktur erschlos-
sen werden (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5).

Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmérkte an die Standorte der beiden zusatzlichen Nah-
versorger im Gemeindegebiet, welche sich weiter stidostlich im Gemeindegebiet befinden, ist
ebenso wenig sinnvoll. Der vorhandene Lebensmittelvollsortimenter, welcher sich ca. 500 m sid-
Ostlich des Ortszentrums befindet, weist eine Verkaufsfliche von rund 600 m? auf und hat trotz
seiner damit unterdurchschnittlichen GrofRe eine gute Leistungsstarke (vgl. CIMA: Strategiepapier,
2022, S. 6). Es ist jedoch aufgrund der umgebenden Ferienanlagen sowie einem Campingplatz keine
geeignete Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Vollsortimenter verfligbar, um einen wei-
teren Lebensmittelmarkt dort anzusiedeln. Hierflir muissten neue Flachen beispielsweise vom
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Aktivpark Boltenhagen auf der gegeniberliegenden Strallenseite in Anspruch genommen wer-
den, was sich wiederum negativ auf das Freizeitangebot flir den Tourismus auswirken wiirden.
Auch beim Standort des im stidostlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Tarnewitz vorhandenen Le-
bensmitteldiscounters muissten benachbarte Flachen Uberbaut werden, um einen zusatzlichen
Nahversorger ansiedeln zu kénnen. Zudem ist dieser Standort wenig zentral und wird hauptsach-
lich von Pkw-Kundschaft und ebenso Giberwiegend von der Bevolkerung des Ortsteils frequentiert
(vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Eine wohnortnahe und zentrale Nahversorgung der gesamten
Gemeinde konnte durch eine Standortverlagerung der Lebensmittelmarkte aus der Kastanienallee an
diesen Standort nicht sichergestellt werden. Gleiches gilt flir eine mogliche Ansiedlung im nord-
westlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Redewisch. Hier ist zudem die Bevolkerungsbasis mit we-
niger als 400 Einwohner:innen zu gering fir einen eigenen Lebensmittelnahversorger (vgl. CIMA:
Strategiepapier, 2022, S. 8). AuBerdem herrscht derzeit eine rdumlich ,,gute Arbeitsteilung” (CIMA:
Strategiepapier, 2022, S. 7) zwischen den drei Nahversorgungsstandorten im Gemeindegebiet (s. Abb.
1). Wiederum herrscht aufgrund der als gut eingeschatzten Nahversorgungssituation kein Bedarf
einer Ausweisung eines weiteren, zusatzlichen Nahversorgungsstandortes im Gemeindegebiet
(vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8).

Gehzeitzonen
Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
Einzelhandelsstandorte
EZ Zentraler Versorgungsbereich "Ortszentrum Boltenhagen"
V/Z Funktionaler Erganzungsstandort "Einkaufszentrum Kastanienallee"

’x T T T T |

N O 1 2 Kilometer

Abbildung 1: Ubersicht der 10 Minuten-Gehzeitzonen der Lebensmittelnahversorger in Boltenhagen, CIMA 2022

Der Standort des Plangebietes wird im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung in Boltenha-
gen als ,funktionaler Ergdnzungsstandort” dargestellt (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Es
handelt sich hierbei nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, wie bei dem Ortszentrum Bol-
tenhagen, sondern um einen funktionalen Sonderstandort. Er dient zur Ergdnzung der im ZVB
fehlenden Angebote aufgrund der dortigen geringen Flachenverfligbarkeit, insbesondere im Nah-
versorgungsbereich. Von Bedeutung fiir das Erweiterungs- und Modernisierungsvorhaben am
Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” sind demnach die bereits vorhandenen Nutzungen in
ndaherer Umgebung und die nétige Infrastruktur, Anbindung und ErschlieBung. Der Standort ist
verkehrsglinstig gelegen und ist aus allen Wohn- und Feriensiedlungsgebieten Boltenhagens mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Als
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einziger groRflachiger Lebensmittelvollsortimenter im Nahbereich des Grundzentrums Klitz wird
der betreffende Markt am Standort neben der Wohnbevélkerung und der Feriengdste Boltenha-
gens ebenfalls von Kund:innen aus der Stadt Klutz frequentiert (vgl. ebd.). Der Standort liegt zu-
dem in fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und ergadnzt diesen. Seine Lage und die geeignete
Erreichbarkeit sind folglich von hoher Bedeutung.

Aus der Gesamtschau der Alternativen ergibt sich die planerische Intention, das Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhaben am bestehenden Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee
zu realisieren. Damit verbunden ist eine vergleichsweise geringe Neuinanspruchnahme benach-
barter landwirtschaftlicher Flachen.
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3.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemals § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung in Mecklenburg-Vorpommern sind im Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) formuliert und werden in Regionalen Raumentwicklungsprogrammen (RREP) konkretisiert.
Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumentwicklung im Land-
kreis Nordwestmecklenburg und der Landesplanung im Land Mecklenburg-Vorpommern aufge-
fihrt.

3.1.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 1993, zuletzt gedndert 2016, stellt eine fach-
Ubergreifende raumbezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-
Vorpommern dar, mit dem Ziel, gleichwertige Lebensverhéltnisse im gesamten Bundesland sowie
im Vergleich zu anderen nationalen und europaischen Regionen herzustellen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Das Landesraumentwicklungsprogramm ordnet Boltenhagen dem landlichen Raum zu. Boltenha-
gen wird als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und Tourismus, die angrenzende Ostsee kisten-
nah als marines Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus sowie teils als marines Vorbehaltsgebiet fiir Fi-
scherei dargestellt. Die Klutzer StraRRe (LO3) wird ab Ortsausgang nach Stden als GroRraumiges
StraRennetz dargestellt. Im Osten des Gemeindegebietes zeigt das Landesraumentwicklungspro-
gramm ein Vorrang- und ein Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege.
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Die landlichen Raume in Mecklenburg-Vorpommern sollen so gesichert und weiterentwickelt
werden, dass sie unter anderem einen attraktiven und eigenstindigen Lebens- und Wirtschafts-
raum bilden sowie den Einwohner:innen einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen der
Daseinsvorsorge ermoglichen (vgl. LEP Kap. 3.3.1). Der Tourismus ist wiederum ein wichtiger Wirt-
schaftsbereich mit einer groRen Einkommenswirkung und Beschaftigungseffekten und soll auch
wegen seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig wei-
terentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir
Tourismus und Erholung, auch in der Abwagung mit anderen Belangen, besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Ferner sollen die natur- und kulturraumlichen Potentiale des Landes erhalten
und durch den Tourismus genutzt werden (vgl. LEP Kap. 4.6).

Da im Plangebiet die Ansiedlung auch von grol¥flachigem Einzelhandel erméglicht werden soll,
sind grundsatzlich die Ziele und Grundsatze des LEP 2016 im Zusammenhang mit der Planung von
entsprechenden EinzelhandelsgroRprojekten zu beachten:

4.3.2 Ziffer (1)

,EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind nur in Zentralen Orten zulassig.”

4.3.2 Ziffer (2)

,EinzelhandelsgroBprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GroRe, die Art und die Zweckbe-
stimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.”

4.3.2 Ziffer (3)

,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstadten /
Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auRerhalb von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grin-
den nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
- die Sortimente gemaR Abbildung 21 sowie
- weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt werden (ort-
spezifische Sortimentsliste).
Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nahversorgungs-
und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.”

4.3.2 Ziffer (4)

,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auferhalb der
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Zentralen Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Ausnahms-
weise diirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich
keine geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fiir die Ansied-
lung in stadtebaulicher Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgroBprojekte sind zuldssig, sofern
keine schidlichen Auswirkungen auf die Innenstadt / das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale
Versorgungsbereiche zu befiirchten sind (Einzelfallprifung erforderlich).”

Die Beriicksichtigung der aufgefiihrten Ziele und Grundsatze des LEP 2016 ist flr die vorliegende
Planung mit einem Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit abzuprifen. Die Ergebnisse wer-
den in Kapitel 5.1 erldutert.

3.1.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) von 2011 gibt als
Uberfachliches, tiberortliches und zusammenfassendes Planwerk den Handlungsrahmen fir eine
nachhaltige, den gemeinschaftlichen Interessen dienende raumlich geordnete Regionalentwick-
lung vor, in dem sich die rdumlich differenzierten Leistungspotentiale Westmecklenburgs wirt-
schaftlich entfalten kénnen, die natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bevolkerung dauerhaft ge-
sichert werden und auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilgebieten hinge-
wirkt wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011
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Das RREP stellt Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt und Tourismusschwerpunktraum dar. Bol-
tenhagen liegt gemaf den Darstellungen des RREP innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fiir die Land-
wirtschaft. Kiistennah wird in Teilen der Gemeinde Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege dargestellt. Der Grofteil des Gemeindegebietes wird als Vorbehaltsgebiet fir den
Kiisten- und Hochwasserschutz dargestellt. Die Kliitzer StraRe wird als Uberregionales StraRBen-
netz in Richtung der Stadt Klltz, die Ostseeallee tibergehend in die Stralle An der Weillen Wiek in
Richtung Sidwesten als bedeutsames flaichenerschlieRendes StralRennetz dargestellt. Entlang der
Ostseekiiste wird die Darstellung Regional bedeutsames Radroutennetz abgebildet.

Boltenhagen als ein Siedlungsschwerpunkt ist Hauptort der Gemeinde, der die ortsnahe Grund-
versorgung fiir die Bevolkerung gewahrleisten und zur Steuerung der raumlich geordneten Sied-
lungsentwicklung beitragen soll (vgl. RREP Kap. 3.3). In den Tourismusschwerpunktraumen soll
der Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen
Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erwei-
tert und qualitativ verbessert werden. Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger
Teilbereich der Tourismuswirtschaft gesichert und im Interesse der Saisonverlangerung und der
ErschlieBung neuer Markte weiterentwickelt werden. Das regional bedeutsame Radwegenetz soll
erhalten und weiter ausgebaut werden (vgl. RREP Kap. 3.1.3). In den Vorbehaltsgebieten Kisten-
und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kisten- und Hochwasserschutzes ein besonderes
Gewicht beigemessen werden (vgl. RREP Kap. 5.3). Das Plangebiet liegt entsprechend der Darstel-
lungen der Karte zum Hochwasserrisikomanagement des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern auRerhalb jeglicher Uberflutungsflachen.

3.2.  Andere rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1. Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (2017)

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) vom 09. April 2004, zuletzt gedndert in seiner 13. Fas-
sung am 26. Oktober 2017 (14. Anderung befindet sich derzeit im Verfahren), stellt den Giberwie-
genden sltidostlichen Teil der Flachen des Geltungsbereichs des vorliegenden Plangebietes als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO dar, in welchem sich das Zusatzzeichen ,Post” befindet.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans wird im FNP als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemaf § 11 BauNVO dargestellt. Der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die siidwestlich angrenzende Darstellung
des FNP, die gemaR der 1. Anderung des FNP vom 05. April 2006 ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Sport/Freizeit gemaR § 11 BauNVO darstellt. Nordwestlich davon wird auf-
bauend auf der Urfassung des FNP eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz darge-
stellt. Die Klltzer StraRRe (LO3) ist als Flache fiir den Gberdrtlichen Verkehr fiir die 6rtlichen Haupt-
verkehrsziige mit der Bezeichnung ,LandesstraBe” dargestellt und wird von einem o6rtlichen Wan-
der- und Radweg an der nordwestlichen StraRenseite begleitet. Die angrenzende Strafle Kasta-
nienallee wird als ebenfalls Flache fiir den tiberortlichen Verkehr fir die 6rtlichen Hauptverkehrs-
zlige mit der Bezeichnung ,6rtliche Hauptverkehrsstralle” dargestellt.

AuRerhalb und westlich des Plangebietes werden weitere Flachen als Sonstiges Sondergebiete
sowie Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), umgeben von Griinflaichen dargestellt. Im Norden
des Plangebietes wird ein Sonstiges Sondergebiet fur Ferienwohnungen /-hduser (§ 10 BauNVO)
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und norddstlich davon ein weiteres Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Norddstlich grenzt eine
offentliche Parkflache an das Plangebiet an, woran die Darstellungen eines Allgemeinen Wohn-
gebiets sowie eines Mischgebietes anschlieBen. Siidostlich der KlUtzer StraRe ist eine Flache fiir

den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fléichennutzungsplan 2014, 10. Anderung

Gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,,Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln”, so dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt fiir das Plangebiet Sonstige Son-
dergebiete fiir ein Einkaufszentrum sowie flr Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz
,Post” sowie Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz dar. Die Entwicklungs- und Mo-
dernisierungsabsicht des Nahversorgungsstandortes ,Kastanienallee” entspricht daher nicht voll-
umfanglich den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Da die geplante Modernisierung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes, im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, innerhalb der vorhandenen Flachendarstel-
lungen nicht umsetzbar ist, muss der Flachennutzungsplan gedndert werden. Der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird entsprechend im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

3.2.2. Bestehende Bebauungspldne

Flr einen GroRteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,,Neuer Weg“ vom 12. Dezem-
ber 1996, teils fiir das siiddstliche in der Fassung der 2. vereinfachten Anderung vom 17. Méarz 2007.
Fir den nordlichen Teil des Plangebietes mit dem Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters
sowie der Verkaufsflachen weist der Bebauungsplan Nr. 6a ,,Neuer Weg" derzeit ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemaR § 11 BauNVO aus. Im Sondergebiet wird die
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Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die zuldssige Grundflache wird
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beschrankt, welche durch die Grundfla-
chen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Obergrenze von 0,8 Gber-
schritten werden darf. Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen sowie die Dachform werden
durch die Festsetzung einer Traufhéhe von 4 m als HochstmaR, einer Firsthohe von 10 m als Hochst-
maR sowie einer Dachneigung zwischen 15°-30° gesteuert. Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird
durch eine Baugrenzen definiert. Ihr Zuschnitt gibt die Gebdudeanordnung und -dimensionierung so-
wie teils die Ausrichtung und Orientierung einzelner Fassadenseiten vor. Eine Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlauft an der nordwestlichen
und heutigen siidwestlichen Grundstiicksgrenze. Die Kastanienallee ist als StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt, welche beidseitig von Anpflanzgeboten fiir Baume flankiert ist. Weitere Baumpflanzungen
sind zeichnerisch und textlich im Bereich der Stellplatzanlage festgesetzt.

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a umfasst die privaten Grundstiicksflichen im
Sudosten des Plangebiets sowie angrenzend die Klitzer StraRe bis zur stidostlich gegenlberliegenden
StraRenseite. Fiir diesen Teil des Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebaude des Lebens-
mitteldiscounters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache wird ebenfalls durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 begrenzt, wel-
che durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zur Obergrenze
von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Traufhohen werden auf 5 m als HochstmaR, die Firsthéhen auf
10 m als Héchstmal bei einer Dachneigung zwischen 15°-30° begrenzt. Die Anordnung und Ausgestal-
tung der Bebauung wird durch Baugrenzen gesteuert, welche um maximal 0,5 m durch Dachuber-
stande Uberschritten werden dirfen. Slidwestlich des ausgewiesenen Baufeldes ist eine Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Eine
ausgewiesene Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen befindet sich zuséatzlich im siidostlichen Bereich zwischen Baufenster und dem FuR- und Rad-
weg nordwestlich der Klitzer StraRe. Neben dem Erhalt von Bestandsbdume werden im Bereich der
Stellplatzanlage sowie entlang der Klitzer Stralle ebenfalls Baumanpflanzungen festgesetzt. Die Kl{it-
zer StraRe wird als StraBenverkehrsflache ausgewiesen, bei der zwischen der Fahrbahn und dem FuR-
und Radweg auf der Nordwestseite eine flachenhafte Ausweisung als Verkehrsgriin vorliegt, innerhalb
derer die straRenbegleitenden Einzelbaumfestsetzungen liegen.

Fir den Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbarten Landwirt-
schaftsflachen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die baurechtlichen Anforderun-
gen des Aullenbereichs gemall § 35 BauGB. Im vorliegenden Fall ist, um die Planungsziele ver-
wirklichen zu kénnen, eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg*
erforderlich.

3.2.3. Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (2008)

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg von 2008 weist fiir das
Plangebiet keine Darstellungen auf.

Entlang der Ostseekiiste wird ein Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln europai-
scher Bedeutung dargestellt (GLRP Karte |). Dies fuhrt zur Berlicksichtigung von besonderen
Schutz- und MaRnahmenerfordernissen (vgl. GLRP Karte Ill). Hierzu gibt es einen Fachvorschlag
zur Neuausweisung eines Europdischen Vogelschutzgebiets nach Kabinettsbeschluss vom 29.
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Januar 2008 (vgl. GLRP Karte V). Die Ostsee selbst im Gewassergebiet der Bucht Boltenhagens
befindet sich gemaR § 3 Abs. 2 BNatSchG in einem ,,Biotopverbund im engeren Sinne*.

3.2.4. Landschaftsplan (1998)

Der Landschaftsplan (LP) von 1998, zuletzt gedndert am 21.05.2004, gibt die wesentlichen Inhalte
und Zielsetzungen der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen wieder. Schwerpunkte des Landschaftsplans sind der Erhalt und die Ent-
wicklung der landschaftlichen Attraktivitat der Gemeinde fiir den Fremdenverkehr und die land-
schaftsgebundene Erholung (vgl. LP 1998, S. 1).

Zu Geologie und Boden trifft der LP folgende Aussagen fiir das Plangebiet: Geschiebelehm bzw. -
mergel (z. T. auf Sand oder Tonmergel) sowie eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber Schadstoff-
anreicherung (vgl. LP 1998, Karte 2). Die Karte zur Hydrologie stellt die Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegeniber einem Schadstoffeintrag fir das Plangebiet als gering sowie den Ge-
schitztheitsgrad des obersten Grundwasserleiters als geschitzt dar (vgl. LP 1998, Karte 3). Die
Karte zum Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Siedlungsgebiet mit im Sidwesten angrenzen-
der ungeniigender landschaftlicher Ortsrandeinbindung sowie einer geringen Landschaftsbild-
qualitat dar (vgl. LP 1998, Karte 4). Weiterhin werden ausgehend von der unmittelbar am Plange-
biet angrenzenden StraRenverbindung zwischen Kliitz und Boltenhagen verkehrsbedingte Larm-
belastungen dargestellt (vgl. ebd.). Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft keine
Aussagen zum Plangebiet selbst, stellt aber unmittelbar an das Plangebiet angrenzend eine Mog-
lichkeit zur langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Stidwesten dar (vgl. LP 1998, Karte 5).

3.2.5. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Lediglich die Ostsee
selbst stelltim Bereich der Boltenhagenbucht ein Européisches Vogelschutzgebiet mit der Bezeichnung
DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff“ dar. Dieses Schutzgebiet beginnt in ca. 470 m Entfernung
zum Plangebiet in nordostlicher Richtung. Direkte Auswirkungen der Planung auf die Schutzziele des
EU-Vogelschutzgebietes sind damit auszuschlieBen. Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB
= ,FFH-Gebiete”) sind in einem Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet nicht vorhanden.

3.2.6. Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Das Plangebiet liegt nicht in naturschutzrechtlich o0.a. geschiitzten Flachen. Es liegt zudem auRer-
halb eines Gewasserschutzstreifens gemaR § 29 NatSchAG MV. Die Karte der Biotop- und Nut-
zungstypen des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-
Vorpommern stellt die Flachen des Plangebietes als Acker und Erwerbsgartenbau dar. Die nahege-
legene Ostsee ist im Biotopverbund im engeren Sinne entsprechend § 3 BNatSchG als Kiistenbio-
top enthalten. An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein gemaR § 30 BNatSchG i. V.
m. § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop in Form einer Jiingeren Feldhecke (BHJ). Diese ge-
schitzte Hecke verlduft Gber den Geltungsbereich hinaus Richtung Westen und Siiden und befin-
det sich damit im ndheren Umfeld (bis 200 m) des Plangeltungsbereichs. Weiterhin befinden sich
dort ein gesetzlich geschiitztes Kleingewasser (SE) sowie ein naturnahes Feldgehdlz (BHX), welche
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beide im Biotopkataster des Landes eingetragen sind.

3.2.7. Baumschutzsatzung (2021)

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur Belebung, Gliederung oder Pflege
und Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Abwehr schadlicher Einwirkungen wie zum
Beispiel Larm, Niederschlage oder Schadstoffimmissionen, zur Erhaltung eines artenreichen
Pflanzbestandes als Lebensraum fur die Tierwelt sowie zum Schutz vor Wind / Bodenerosionen
hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am 18. November 2021 eine Baumschutzsatzung er-
lassen.

In dieser sind Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, Einzelbdume der Gat-
tungen Eibe (Taxus) und Stechpalme (llex) mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, mehr-
stammige Baume (sofern einer der Stamme einen Stammumfang von mindestens 50 cm aufweist)
sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm geschiitzt. MalRgebend da-
fur ist der Stammumfang in 1,30 m Hohe vom Erdboden gemessen.

Ausnahmen und Befreiungen kénnen mit Nebenbestimmungen, wie KompensationsmalRnahmen
nach § 7 der Baumschutzsatzung, versehen werden.

Im Plangebiet befinden sich Bdume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Im Bereich der Stellplatzan-
lage handelt sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia), wovon nur ein Teil den Stammumfang von
50 cm erreicht. Alle Baume im Bereich der Stellplatzanlage sind im rechtsgiiltigen Bebauungsplan
zur Anpflanzung festgesetzt.

3.2.8. Masterplan Boltenhagen 2020

Der Masterplan Boltenhagen 2020 (MPB) soll als Handlungsanleitungen helfen, zukinftigen Entwick-
lungen adaquat zu begegnen. Hierflir beschreibt der Masterplan einen ,,Roten Faden” fir die Ortsent-
wicklung mit Empfehlungscharakter. Als Gbergeordnete Ziele der eigentlichen Ortsentwicklung wer-
den u.a. das Selbstverstandnis des Ostseebades als touristische Destination, die Positionierung Bolten-
hagens in den Angebotskategorien Gesundheitsvorsorge, Wellness, Wasser, Luft sowie die Vermark-
tung als Seeheilbad Boltenhagen genannt (vgl. MPB S. 6).

Als Handlungsempfehlungen werden beispielsweise das Anstreben eines breit aufgestellten Angebo-
tes aus medizinischen und therapeutischen Dienstleistungen sowie eine generelle Qualitatssteigerung
der Angebote aufgefiihrt (vgl. MPB S. 74). Weiterhin wird bei den Handlungsempfehlungen fiir das
AulRenmarketing die Betrachtung der Kaufkraft Einzelner geschildert. Durch Betrachtung des Kauf-
kraftpotenzials moglicher Konsumenten sowie der Erwerbsangebote in der Wirtschaft konnen Riick-
schliisse auf die wirtschaftliche Perspektive einer Region gezogen werden (vgl. MPB S. 92). Aus diesem
Grund wird im Masterplan Boltenhagen empfohlen, die Angebotsqualitat in diesen Bereichen beson-
ders zu beachten. Die Modernisierungs- und Erweiterungsabsicht des Nahversorgungsstandortes , Kas-
tanienallee” kommt dieser Handlungsempfehlung entgegen.

3.3. Einzelhandelsuntersuchung fiir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Die fiir dieses Planvorhaben relevante Einzelhandelsuntersuchung ist im Auftrag der Gemeinde
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Ostseebad Boltenhagen im Amt Kliitzer Winkel durch die CIMA Beratung + Management GmbH im Juni
2022 in Form eines Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde angefertigt wor-
den. Dieses Strategiepapier wurde von der Gemeindevertretung am 18.08.2022 durch Beschluss als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinn des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestétigt (vgl. CIMA: Strate-
giepapier, 2022, S. 10). Das Strategiepapier trifft Aussagen Uiber die planerisch angestrebte und geord-
nete Entwicklung des Einzelhandels im Gemeindegebiet (vgl. ebd.). Zukiinftige Einzelhandelsprojekte
sollen im Sinne der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklungsziele umgesetzt und fiir die bestehende
Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet werden.

Als Gbergeordnete stadtebauliche Ziele zur Entwicklung des Einzelhandels in Boltenhagen sind neben
der ,Sicherung einer moglichst flichendeckenden, qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbevolke-
rung und Urlaubsgaste” der ,Erhalt und die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs [...]“ sowie
der ,,Erhalt und die Starkung des funktionalen Ergdnzungsstandortes [...]“ vorgesehen (vgl. CIMA: Stra-
tegiepapier, 2022, S. 9).

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Landkreis Nordwestmecklenburg kommt gemal Einzelhan-
delsuntersuchung keine Funktion als Zentraler Ort zu. Sie ist dem ca. 5 km entfernten Grundzentrum
Klitz zugeordnet, stellt hingegen gemall RREP WM 2011 einen Siedlungsschwerpunkt dar. Dieser muss
die Grundversorgung der Bevolkerung gewahrleisten und zur raumlichen Siedlungsentwicklung beitra-
gen sowie sich gleichzeitig seiner Aufgabe als bedeutendes touristisches Ziel als Seeheilbad an der
mecklenburgischen Ostseekiiste widmen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 2). Die touristische Be-
deutung Boltenhagens spiegelt sich im Einzelhandelsbesatz wider, dessen Angebote hauptsachlich auf
touristische Nachfrage ausgerichtet sind (vgl. ebd.). Das Nahversorgungsangebot libersteigt die Nach-
frage der 2.524 Einwohner:innen deutlich, jedoch entsprechen die Ubernachtungs- und Tagesgéiste
einem Aquivalent von weiteren rund 6.700 Einwohner:innen. Auf das nahversorgungsrelevante Sorti-
ment entfallen mit 3.690 m? rund 43 % der Boltenhagener Verkaufsflache, woflr die im Ort ansassigen
Lebensmittelmarkte — wie der bestehende Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter
im Plangebiet des Nahversorgungsstandortes , Kastanienallee” — hauptverantwortlich sind. Das Sorti-
ment Drogeriewaren wird als Randsortiment lediglich in den Lebensmarkten angeboten. Mit 4.640 m?
und rund 54 % entfallt mehr als die Halfte der gemeindlichen Verkaufsflache auf zentrenrelevante
Sortimente, wovon der GroRteil in kleinteilig strukturierten Laden im Ortszentrum vorzufinden ist (vgl.
CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 3). GroRere, fachmarktorientierte Angebote finden sich lediglich im
Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee”. Von den insgesamt 8.570 m? Verkaufsflache in Boltenha-
gen entfallen lediglich 240 m? auf nicht-zentrenrelevantes Sortiment, untergebracht in vier Betrieben.
Viele Angebote des nicht-zentrenrelevanten Sortiments sind gar nicht in der Gemeinde vorhanden
(z.B. Mobel, Baumarktartikel, Gartenbedarf). Fiir die Versorgung der Bevélkerung in diesem Bereich
sind Zentrale Orte in der Umgebung verantwortlich, wie bspw. die Stadte Kliitz, Grevesmiihlen oder
Wismar. Durch die Kaufkraftzufliisse aus touristischer Nachfrage, aber auch aus der Stadt Klitz, da dort
kein Lebensmittelvollsortimenter ansdssig ist, ist der Umsatz in Boltenhagen (27,7 Mio. €) mehr als
doppelt so hoch, als die Wohnbevélkerung an einzelhandelsrelevanter Nachfrage besitzt (ca. 13,1 Mio.
€).

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ,Ortszentrum Bolten-
hagen” befindet sich am 6stlichen Ortseingang an der Strandpromenade und bietet hauptsachlich zen-
trenrelevantes Kernsortiment in kleinteilig strukturierten Laden an (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022,
S. 4). Lediglich sechs Betriebe haben ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Backerei-Cafés und
Spezialitatengeschafte) (vgl. ebd.). Die durchschnittliche Verkaufsfliche im Ortszentrum entspricht
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rund 65 m? je Betrieb (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Diese kleinteilige Struktur ldsst keine
groRformatigen Betriebe zu, die beispielsweise leistungsstarke und moderne nahversorgungsrele-
vante Anbieter im Durchschnitt benétigen.

1 Einzelhandel
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Abbildung 5: Gesamtiibersicht des Einzelhandelsbesatzes im Ostseebad Boltenhagen, CIMA 2022

Der sich in unmittelbarer Ndhe zum Ortszentrum befindliche Nahversorgungsstandort ,Kasta-
nienallee” wurde deshalb als ein funktionaler Erganzungsstandort festgelegt (vgl. ebd.). Es befindet
sich in verkehrsglinstiger Lage an der Hauptverkehrsachse der Klitzer StraRe (LO3) und wird als mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar eingeschatzt. Der Nahversorgungsstandort ist durch
groRformatigen Einzelhandel gepragt und erganzt das Angebot des Ortszentrums erheblich. Neuan-
siedlungen zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der gut aufgestellten Versorgungssitua-
tion und im Sinne der Steuerungsziele fir Einzelhandelsvorhaben im Gemeindegebiet Boltenhagen
(s. CIMA: Strategiepapier Kap. 3.3.) nicht vorgesehen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Der
Standort und die vorhandenen Nutzungen sollen durch das Planvorhaben langfristig attraktiv und zu-
kunftsfahig positioniert und damit in ihrer Funktion sowie Bedeutung fiir die Gemeinde gesichert wer-
den (vgl. ebd.). Auerhalb und weiter 6stlich des Ortszentrums und des Erganzungsstandortes sind
noch zwei weitere Nahversorgungsstandorte von Bedeutung fir die Gemeinde, welche durch ihre Lage
die beiden Zentren ergdnzen, jedoch nicht interferieren (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 7 f.).

Das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben des Erganzungsstandortes Nahversorgungsstandor-
tes ,Kastanienallee” wird in dem Strategiepapier als positiv bewertet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022,
S. 8). Der Standort stellt die fuBlaufige Versorgung des Bevolkerungsschwerpunktes sicher und ist zu-
dem mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln wie Fahrrad, OPNV und Pkw im gesamten Gemeindegebiet
gut erreichbar (vgl. ebd.). Die fur das Vorhaben angestrebte GroRenordnung ist im Rahmen einer vor-
habenbezogenen Auswirkungsanalyse auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit (s. § 11 Abs. 3 BauNVO)
untersucht worden (s. Kap. 5.1).
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4.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg” der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen dient der nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde-
bevélkerung sowie der Tages- und Ubernachtungsgéste. Durch die Erweiterung und zeitgemaRe Neu-
aufstellung der beiden Lebensmittelmarkte soll der Bedarf an nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Gemeindegebiet zukunfts- und bedarfsgerecht gesichert werden.

Ziel der vorliegenden Planung eine groRtmogliche stdadtebauliche Integration in den Bestand sowie
eine konfliktarme Umsetzung der Planung unter der Bericksichtigung des in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
genannten Ziels ,,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung” zu wahren. Die Planung liegt daher im allgemeinen
Interesse der Gemeinde.

Konkret sind im Plangebiet der Riickbau der Bestandsgebadude des Lebensmittelvollsortimenters sowie
der Ladenzeile mit einer kleinteiligen Nutzung bestehend aus Bekleidungs- und Geschenkartikelge-
schaft, einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation und einer Spielhalle vorge-
sehen, um Verkaufsflachen- und bedarfsgerecht zusatzliche Stellpldtze in Anschluss an die bereits vor-
handene Stellplatzanlage zu ermdglichen. Die Nutzungen der Ladenzeile sollen teilweise in das derzeit
durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebdude am siidostlichen Rand des Plangebietes verla-
gert werden. Ebenfalls in das Bestandsgebaude des Lebensmitteldiscounters verlagert werden sollen
die Polizeistation sowie die Physiotherapiepraxis, erginzt um ein neues Bickerei-Café mit ca. 35 m?
Verkaufsflache. Der Gebaudeteil im Nordosten des Plangebietes, der einen Bekleidungsfachmarkt und
ein Haushaltswarenfachmarkt beherbergt, soll erhalten und um einen Anbau erganzt werden, der eine
zusatzliche Verkaufsflache von ca. 395 m? erméglicht. Die derzeit im Stidwesten daran anschlieRende
Gebdudeteil, der den Lebensmittelvollsortimenter umfasst, soll im Zuge des Erweiterungsvorhabens
zuriickgebaut werden. Die Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters um rund
700 m? auf ca. 1.800 m? (einschlieRlich der Verkaufsflaichen von Bickerei und Blumenladen im Vorkas-
senbereich) und des Lebensmitteldiscounters um rund 250 m? auf ca. 1.050 m? sollen in zwei freiste-
henden Neubauten am slidwestlichen Rand des Plangebietes ermdglicht werden. Mit der Verkaufsfla-
chenerweiterung soll eine groRziigigere Gestaltung der Verkaufsraume mit breiteren Gangen und
niedrigeren Regalen ermdoglicht werden. Dies dient der Verbesserung des Kundenkomforts und damit
der Wettbewerbsfahigkeit und Funktionserfillung als Erganzungsstandort zum Ortszentrum.

Die stadtebauliche Grundkonfiguration einer Anordnung der Gebdude rund um die Stellplatzanlage
bleibt mit der vorliegenden Planung erhalten. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage soll weiterhin tGber
die StraRe Kastanienallee und die bereits vorhandene Zu- und Abfahrt erfolgen, Giber welche ebenfalls
die Anlieferung des neuen Lebensmitteldiscounters organisiert werden soll. Die Anlieferung des neuen
Lebensmittelvollsortimenters soll weiterhin Gber die nordostliche Grundstiickszufahrt erfolgen. Fir
beide Anlieferungsbereiche wird ausreichend Raum fiir eine Wendemaoglichkeit der Lkws eingeplant,
um eine sichere verkehrliche Situation auf dem Geldnde zu ermdoglichen. Durch die Aufteilung auf zwei
Anlieferungszonen der beiden Lebensmittelmarkte abseits der Kundenstellplatze wird zudem einem
Gberfillten und womoglich blockierenden Verkehrsfluss entgegengewirkt.

Neben den erforderlichen Flachen fiir die Markte, die Stellplatzanlage sowie die Bereiche der Anliefe-
rung ist die Freihaltung und Begriinungen der verbleibenden Grundstiicksteile vorgesehen. Des Wei-
teren sollen hier und vereinzelt auf der Stellplatzanlage Baume erhalten bzw. teilweise neu angepflanzt
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werden. Durch die Anordnung der Baume in den Randbereichen des Plangebietes kann eine visuelle
Abschirmung des Nahversorgungsstandortes zur Umgebung entstehen, was eine Verringerung der
Wahrnehmbarkeit des hochfrequentierten Standortes bewirkt und die Einflliisse auf das Orts- und
Landschaftsbild mindert.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung
der Lebensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” (CIMA 2022) durchge-
fahrt, welche zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Fir die geplanten Neubauten im westlichen Teilbereich des
Plangebietes ist die Inanspruchnahme von Teilen der siidwestlich angrenzenden, derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Flurstiicke erforderlich.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 21



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

5.1. Art der baulichen Nutzung

Um die in Teilen bereits vorhandene und in Teilen zukiinftig angestrebte bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich planungsrechtlich zu ermdéglichen, werden als Art der baulichen Nutzung zum einen so-
wohl fiir den Bereich der geplanten groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im westlichen Teilbe-
reich als auch fiir den nicht-groRflachigen Einzelhandel im norddstlichen Bereich des Plangebietes je-
weils ein Sonstiges Sondergebiet (SO1 A und B und SO2) gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Zum an-
deren wird ein Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO fiir den sliddstlichen Teilbereich des Plangebietes,
in dem eine Umnutzung des Bestandsgebaudes fir Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie vor-
gesehen ist, festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete SO1 A und SO1 B:

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Ansiedlung von zwei groRflachigen Lebensmittelméarkten mit einer Gesamtverkaufs-
flaiche von 2.850 m? geschaffen werden. Als im Strategiepapier der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
festgesetzter funktionaler Ergdnzungsstandort zum nahegelegenen Zentralen Versorgungsbereich Ort-
szentrum Boltenhagen liegt die Funktion des Plangebietes in der Unterbringung groRflachigen Lebens-
mitteleinzelhandels sowie ergdanzenden Fachmarkten. Im Ortszentrum Boltenhagen befindet sich eine
Mischung aus Wohngebauden mit kleineren Einzelhandelseinrichtungen, gastronomischen Angebo-
ten, Geschéfts- und Verwaltungsgebauden sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke. Zwar befindet sich das Plangebiet eher in Randlage zum Ortszentrum, jedoch stellt
es mit seinen Angeboten eine bedeutende Funktion fiir die Gemeinde dar. Im Ortszentrum stehen nur
geringe Flachen zur Verfligung, weshalb es die Bedirfnisse und die Nachfrage der Bevolkerung und
der zahlreichen Tages- und Ubernachtungsgiste nicht allein abdecken kann. Die derzeit im Plangebiet
ansdssigen Lebensmittelmarkte sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflaichengréRe und ihres bautechnischen
Zustandes nicht mehr zeitgemal aufgestellt. Durch den geplanten Neubau mit einer Verkaufsflachen-
erweiterung werden die Voraussetzungen fiir eine Steigerung der Wirtschaftlichkeit sowie fiir eine
kundenfreundliche Ladengestaltung mit niedrigen Regalen und breiteren Gdngen geschaffen. Der
Standort kann durch Modernisierung und Neuaufstellung der Nutzungen langfristig in seiner Funktion
als Erganzungsstandort gesichert und gestarkt werden. Daher liegt das Planvorhaben im Interesse der
gesamtgemeindlichen Einzelhandelsentwicklung.

Zur Begutachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Modernisierungs- und Erweiterungsvor-
habens des Nahversorgungsstandortes wurde im Juni 2022 eine Auswirkungsanalyse durch die CIMA
Beratung + Management GmbH erarbeitet. Betrachtet wurden die moglichen stadtebaulichen Folgen
des Vorhabens gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnor-
tnahen Versorgungsstrukturen in Boltenhagen und dem regionalen Untersuchungsraum (vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022).

Der Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose des Planvorhabens umfasst den Be-
reich, ,innerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Umsatzverlagerungen
betroffen sein kénnten” (CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 10). Es wurden die Gebiete innerhalb
einer 15-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort in die Untersuchung eingebunden
(s. Abb. 6). Das Untersuchungsgebiet umfasst demnach neben der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
die Stadt Klitz sowie die Gemeinden Damshagen, Kalkhorst und Roggenstorf (vgl. ebd.).
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Die Nachfrage fiir Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs steigen aufgrund der stabilen bis
leicht positiven Bevélkerungsentwicklung sowie der stetig steigenden Zahlen von Ubernachtungs- und
Tagesgasten in Boltenhagen kontinuierlich an (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 5). Aufgrund
ihrer hohen touristischen Bedeutung ist die Gemeinde bestrebt, die Angebote der Nachfrage gerecht
zu sichern und auszubauen (vgl. ebd.). Der im Strategiepapier (CIMA 2022) als funktionaler Ergdnzungs-
standort ausgewiesene Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” soll in diesem Zusammenhang zu-
kunftsfahig aufgestellt werden. Das Angebot des Nahversorgungsstandortes soll mit ca. 81 % der Ver-
kaufsflache auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ausgerichtet sein, womit der Stand-
ort den GroRteil des nahversorgungsrelevanten periodischen Bedarfs abdecken soll (vgl. ebd.). Wei-
terhin fallen rund 7 % der Verkaufsflache auf das Nebensortiment Drogeriewaren. Bei der Untersu-
chung der Auswirkungen werden die aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung neu hinzukommenden
Umsatze der Lebensmittelmarkte sowie das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und das Ne-
bensortiment Drogeriewaren betrachtet.
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Abbildung 6: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose, CIMA 2022
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GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sind im Regelfall ausschlieflich in fir sie festgesetzten Sonstigen
Sondergebieten gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemall § 7 BauNVO zulassig. Da der
vorliegende Standort nicht die Charakteristik eines Kerngebietes aufweist, ist die Ausweisung des ge-
planten Einzelhandelsstandortes als Sonstiges Sondergebiet (SO1), aufgeteilt in das nordwestliche SO1
Afilr den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und das stidostliche SO1 B fir den dort vorgesehenen
Lebensmitteldiscounter, gemaRk § 11 Abs. 3 BauNVO mit der jeweiligen Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt soll dabei weiterhin auf nahversorgungs-
relevanten Sortimenten als Kernsortiment basieren. Untergeordnet kénnen zentrenrelevante gemaf
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der Sortimentsliste der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zugelassen werden, sodass eine Uberschrei-
tung der zentrenrelevanten Sortimentsstruktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums nicht zu erwarten sind.

Die Sonstigen Sondergebiete SO1 A und SO1 B mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgungs-
zentrum” gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO dienen der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben,
die im Kernsortiment nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemdjf3
Boltenhagener Sortimentsliste fiihren.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A gemdf3 § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfldche von héchstens 0,498 Quadratmeter je Quadrat-
meter (iberbaubare Grundstiicksfldche zuldissig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 A somit eine Verkaufsfldche von
insgesamt 1.800 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.2)

Zusdtzlich sind im SO1 A auf max. 5% der (iberbaubaren Fléche auch Schank- und Speisewirt-
schaften (Gastronomie) zuldssig. Zusdtzlich sind auf max. 5% der iiberbaubaren Fldche auch
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.3)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 B gemdf3 § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfldche von héchstens 0,342 Quadratmeter je Quadrat-
meter (iberbaubare Grundstiicksfldche zulédissig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 B somit eine Verkaufsfldche von
insgesamt 1.050 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.4)

Zusatzlich sind im SO1 B auf 5% der Giberbaubaren Flache auch Schank- und Speisewirtschaf-
ten (Gastronomie) zuldssig. Zusatzlich sind auf max. 5% der iberbaubaren Flache auch Dienst-
leistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zulassig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.5)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass die beiden Sonstigen Sonder-
gebiete (SO1 A und B) primar der Nahversorgung dienen soll. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots wird
diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf
Boltenhagener Sortimentsliste zu fiihren sind, die auf der Planurkunde abgedruckt ist. Ergdnzend kon-
nen auch nicht-zentrenrelevante Sortimente zugelassen werden, die raumordnerisch am vorliegenden
Standort unkritisch sind. Durch diese Ausweisung wird sichergestellt, dass zielkonform nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig sind, die im Kernsortiment der Nahversorgung dienliche Artikel sowie
nicht-zentrelevante Artikel, nicht jedoch andere zentrenrelevante Sortimente, fihren. Andere Nutzun-
gen werden somit ausgeschlossen. Dies dient der Ermdglichung der Nahversorger und der damit
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verbundenen Versorgungssicherheit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Zuséatzlich dazu werden
im SO1 A und B Gastronomie- und Lebensmittelhandwerksbetriebe zugelassen, die den Lebensmitte-
leinzelhandel bspw. im Vorkassenbereich erganzen kénnen und den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten durch die gesonderte Festsetzung deutlich untergeordnet sind. Hierdurch wird die bedarfsge-
rechte Ansiedlung z. B. einer Metzgerei oder Backerei im Zusammenhang mit der Nahversorgung
grundsatzlich planungsrechtlich ermdoglicht, ohne jedoch eine ausufernde grolRgewerbliche Dimensio-
nierung zuzulassen.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf die umgebenden Einzel-
handelsbetriebe auszuschlielRen, ist die GroRRe der im SO1 A und SO1 B zulassigen Verkaufsflache zu
begrenzen. Die Begrenzung der GroRenentwicklung erfolgt insbesondere durch die Begrenzung der
Verkaufsfliche bezogen auf die im SO1 A ca. 3.617 m? und im SO1 B ca. 3.072 m? groRe, iiberbaubaren
Grundstiicksflichen. Durch die Begrenzung der Verkaufsflichen im SO1 A auf héchstens 0,498 m? und
im SO1 B auf héchstens 0,342 m? je Quadratmeter (iberbaubare Fliche kénnen in beiden Sonderge-
bieten zusammen maximal 2.850 m? Verkaufsfliche realisiert werden. Fiir die im SO1 A und B zul3ssi-
gen Nutzungen fiir Gastronomie und Lebensmittelhandwerk wird eine Begrenzung von 5 % der liber-
baubaren Flache festgesetzt.

Durch die Konzeption der Festsetzung wird sichergestellt, dass eine raumordnerisch unbedenkliche
Gesamtverkaufsflache in den zuldssigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht (iberschritten
werden kann.

Diese maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache weist ein fir die Ansiedlung zweier Nahversorger ho-
hes, aber zugleich nicht unlbliches MaR auf. Im Einzelhandelssektor ist ein anhaltendes Verkaufsfla-
chenwachstum zu erkennen. Die zuldssigen Verkaufsflachengroen sollen die Konkurrenzfahigkeit und
nachhaltige Entwicklung der Betriebe und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans si-
chern.

Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zulassigen Nahversorgungsbetriebe dadurch, dass
nicht-zentrenrelevante sowie Randsortimente gefiihrt werden dirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind
Randsortimente in der Regel Schreibwaren und sogenannte Aktionswaren als zeitlich befristete Ange-
bote. Ohne solche Randsortimente sind Lebensmittelmdrkte heute kaum wirtschaftlich tGberlebens-
fahig. Zudem ermoglichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung.
Dadurch wird vor dem Hintergrund des demografischen Wandels bericksichtigt, dass eine wohnort-
nahe und gebiindelte Nahversorgung fiir die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung an Bedeutung ge-
winnt. Als nicht-zentrenrelevantes Sortiment kann z. B. ein Blumenladen im Vorkassenbereich eines
Lebensmittelmarktes angesehen werden.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und der Prognose der Umverteilungseffekte im Untersuchungs-
raum wurde in der Vertraglichkeitsuntersuchung ein ,,Worst-Case-Ansatz” verwendet, um die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu ermitteln (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 20).
Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose wird festgestellt, dass durch das Vorhaben an kei-
nem Standort im Untersuchungsraum wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind (vgl. ebd.).

Weiterhin wurde das EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne der Raumordnung nach den raumordneri-
schen (Entwicklungs-) Zielen beurteilt (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen kommt keine Funktion als Zentraler Ort zu, sie stellt jedoch einen Siedlungs-
sowie Tourismusschwerpunkt dar, wodurch zuséatzlicher Bedarf fiir die Grund- und Nahversorgung
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entsteht (vgl. ebd.). Aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich
,Ortszentrum Boltenhagen” stellt der Vorhabenstandort einen erganzenden Standort dar, der die Auf-
gabe der hauptsachlichen Nahversorgung, vor allem im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren, ibernimmt. Unter Berlicksichtigung dieser Funktion des Nahversorgungsstandortes
kann das Vorhaben voraussichtlich mit dem in 4.3.2 Ziffer (1) des LEP 2016 genannten Ziel des Kon-
zentrationsgebotes in Einklang gebracht werden.

Weiterhin handelt es sich bei den geplanten Verkaufsflichengréfen von 1.800 m? fiir den Lebensmit-
telvollsortimenter und 1.050 m? fiir den Lebensmitteldiscounter um brancheniibliche Dimensionierun-
gen (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Zwar besitzt die Gemeinde Boltenhagen keine
zentralértliche Funktion, sondern ist dem Nahbereich des Grundzentrums Kliitz zugeordnet, jedoch
kommt Boltenhagen aufgrund seiner Ausweisung als Siedlungs- und Tourismusschwerpunkt gleich-
wohl ein Auftrag zur Grundversorgung der Wohnbevdlkerung und zahlreicher Gaste zu (vgl. ebd.). Auf-
grund der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit wird davon ausgegangen, dass Bewohner:innen
aus umliegenden Gemeinden den Nahversorgungsstandort aufsuchen werden. Mit der Stadt Klitz
konnen engere Kaufkraftverflechtungen aufgenommen werden. Die CIMA kommt zu dem Ergebnis,
dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche Orts-
zentrum Boltenhagen und Ortszentrum Kliitz zu erwarten sind. Das Vorhaben kann dementsprechend
mit dem in 4.3.2 Ziffer (2) des LEP 2016 genannten Ziel des Kongruenzgebotes in Einklang gebracht
werden.

Bei dem Vorhaben kommen die in 4.3.2 Ziffer (3) Absatz 2 des LEP 2016 formulierten Ausnahmerege-
lungen zum Tragen, da es sich um keinen Zentralen Versorgungsbereich handelt, jedoch nahversor-
gungsrelevantes Sortiment (Hauptsortiment: Nahrungs- und Genussmittel) aufweist (vgl. vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022, S. 24). Es handelt sich beim Vorhabenstandort um einen ,planerisch ge-
wollten funktionalen Ergdnzungsstandort”, an dem solche Angebote untergebracht werden sollen, die
aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Boltenhagen un-
tergebracht werden konnen (vgl. ebd.). Zudem wurde bereits im Strategiepapier 2022 festgestellt, dass
der Vorhabenstandort die bereits bestehenden Nahversorgungsstandorte in Boltenhagen erganzt. Das
Ziel des Integrationsgebotes kann dadurch als erfiillt bewertet werden.

Zusammenfassend kommt die Auswirkungsanalyse der CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben so-
wohl mit dem Konzentrationsgebot als auch mit dem Kongruenzgebot in Einklang gebracht werden
kann und zusatzlich das Integrationsgebot erfiillt. Das Vorhaben lasst keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten, tragt hingegen sogar zu dem einzelhandelskonzeptionellen Ziel der Ge-
meinde bei, den Nahversorgungsstandort langfristig zu sichern und zu starken. Die Realisierung des
Planvorhabens in dem gepriiften Umfang kann von der CIMA deshalb empfohlen werden.

Die zulassigen Verkaufsflachen im SO1 A und B werden durch die Festsetzungen 1.2 und 1.4 und im
Sinne der Auswirkungsanalyse auf das gepriifte MaR begrenzt. Die maximal zuldssige Gesamtverkaufs-
fliche beider Gebiete liegt bei 2.850 m? und ist damit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB sind durch die Entwicklung des SO1 A und B
aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Sonstiges Sondergebiet (S02):

Zur Sicherung der im nordlichen Teilbereich vorhandenen Bestandsnutzungen eines Haushalts- sowie
eines Bekleidungsfachmarktes und zur Ermdglichung eines geplanten Anbaus mit einer zusatzlichen
Verkaufsfliche von ca. 400 m? ist fiir diesen Bereich ein Sonstiges Sondergebiet (SO2) gemaR § 11
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Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt
soll dabei auf zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment basieren, um die Versorgung in diesem
Sortimentsbereich auch zukiinftig zu sichern. Dadurch kann der Funktion des Plangebietes als funktio-
naler Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen Rechnung getragen werden.

Das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel“ dient der Unterbrin-
gung von Fachmdrkten. Zuléssig sind nicht-grofficichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem sowie nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemdfs Boltenhagener Sortiments-
liste.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.6)

Die Zulassigkeit lediglich nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetriebe und den dadurch bedingten Aus-
schluss grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in Form eines Sonstigen Sondergebietes stellt sicher, dass
dem Standort lediglich die bereits existierende Funktion einer Ergdnzung des ZVB Ortszentrum Bolten-
hagen zukommt. Der ZVB soll in seinem zentrenrelevanten Sortiment erganzt werden, um den Bedarf
der Bevolkerung sowie der Tages- und Urlaubsgaste zu decken. Die Ansiedlung grol¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten als Kernsortiment wiirde sehr wahrscheinlich
eine Frequenzsteigerung an diesem Standort und damit einhergehend Umsatzverteilungseffekte nach
sich ziehen und somit Auswirkungen auf den ZVB sowie auf die Nahversorgungsstrukturen der nahe-
liegenden Stadt Klitz verursachen. Um negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
vermeiden, wird die GréRe der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe begrenzt. Dies erfolgt, um die ge-
wachsene, kleinteilige Handelsstruktur in der Ortsmitte nicht zu gefdhrden. Diese ist auf die Gliederung
und GroRe der Gemeinde zuriickzufiihren, bei der den Nutzungen im ZVB nur geringe Flachen zur Ver-
flgung stehen. Der Standort des Plangebietes ist mit dem Ortskern vertraglich und weist bereits langer
ansdssige Bestandsnutzungen auf, die mit diesem Bebauungsplan lediglich gesichert werden sollen. Im
S02 soll demnach die bereits vorhandene Nutzung kleinteiliger und den ZVB erganzender Fachmarkt-
strukturen erhalten werden. Hierdurch wird die dem Gebiet zugeschriebene Funktion als Ergdnzungs-
standort zum ZVB gesichert. Durch Beschrankung der Einzelhandelsdimensionen im SO2 wird eine mit
dem ZVB vertragliche Entwicklung der Einzelhandelsstruktur im Plangebiet sichergestellt und gleich-
zeitig ermoglicht, der bestehenden Nachfrage nach zentrenrelevanten Sortimenten im Gemeindege-
biet weiterhin gerecht zu werden.

Gewerbegebiet (GE):

Flr das Bestandsgebaude im siidostlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Umnutzung vorgese-
hen. Der hier derzeit ansassige Lebensmitteldiscounter wird im Zuge des Entwicklungs- und Erweite-
rungsvorhaben die Immobilie aufgeben und in einen Neubau in das SO1 verlagert. In dem Bestands-
gebaude ist daraufhin die Ansiedlung teilweise bereits im Bestand in der abgéngigen Ladenzeile vor-
handener Nutzungen wie der SB-Bankfiliale vorgesehen. Die Ansiedlung neuer Nutzungen wie einer
Polizeistation, einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés sind ebenfalls innerhalb des Be-
standsgebadudes des Lebensmitteldiscounters vorgesehen. Um diese Nutzungsvielfalt aus Verwaltung,
Dienstleistung und Gastronomie planungsrechtlich abzusichern und gleichzeitig auch zukiinftig die An-
siedlung dhnlicher Einrichtungen und Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird fir den slidostlichen Teil-
bereich ein Gewerbegebiet (GE) gemal} § 8 BauNVO festgesetzt.

Der Standort bietet sich zur Ausweisung eines Gewerbegebietes an, da sich dieser zum einen in einer
verkehrlich gut angebundenen Lage befindet. Die unmittelbar angrenzende Klitzer Stralle (LO3) dient
als Hauptverkehrsachse und verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tGberértlich mit weiteren
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Gemeinden und Stadten. Zum anderen befindet sich das Gebiet in Randlage zum Ortszentrum, jedoch
am Ortseingang der Gemeinde, so dass es eine gute Wahrnehmbarkeit fir gewerbliche Nutzungen
besitzt. Die hohe Verfligharkeit an Stellplatzen sowie geeigneten Anliefermdglichkeiten im Plangebiet
bieten sich ebenfalls flr die Ansiedlung von Gewerbebetrieben an. Zudem befinden sich keine larm-
empfindlichen oder schutzbedirftigen Nutzungen wie Wohnbebauungen im Plangebiet sowie direkt
angrenzend. Die Umgebung ist gepragt von Stellplatzen, Lebensmittelmarkten und sonstigen Einzel-
handelseinrichtungen sowie einer Schule. Vielmehr ist das Gewerbegebiet durch die geplante Bebau-
ung im Plangebiet gegeniiber der Landschaft im Siidwesten durch die vorgesehenen Lebensmittel-
markte sowie gegenliber der Ferienwohn- und Wohnnutzung im Nordwesten durch die Fachmarkte
abgeschirmt.

Dem Plangebiet kommt eine ergdnzende Funktion zum Ortszentrum zu, in dem neben Nahversor-
gungseinrichtungen fir die Bevolkerung sowie der ebenfalls geplanten bzw. teilweise bereits vorhan-
denen Fachmarkte auch Gewerbe ermdglicht werden soll. Die Nutzungen im GE sollen dennoch orts-
bildvertraglich und schonend fiir die umliegenden Nutzungen sein, weshalb der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung fiir das Gewerbegebiet trifft:

Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststéndige Lagerpldtze, Schrott- und Abbruchbetriebe, Bor-
delle und bordellartige Betriebe gemdfs § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie Tankstellen gemdfs §
8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.7)

Da selbststandige Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe zwingend einen relativ hohen An-
teil an Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezonen benétigen und ihr Regelbetrieb daher eine er-
hebliche Larmbelastung erzeugt sowie das Ortsbild am Ortseingang hinsichtlich hoher Schrotthalden
entwertet, werden die gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet sonst zuldssigen selbststandigen
Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe ausgeschlossen. Zudem wird durch den Ausschluss
einer offenen Lagerplatzflaiche die bestehende stadtebauliche Anordnung einer zur Hauptverkehrs-
stralle hin abschirmenden Bebauung rund um die weitlaufige Stellplatzanlage gesichert. Der Aus-
schluss Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Tankstellen ist der Lage des Gewerbegebie-
tes am reprasentativen Ortseingang und der Nahe zu Wohngebieten geschuldet. Negative Auswirkun-
gen, wie etwa Larm- und Geruchsimmissionen durch Tankstellen, sollen fir angrenzende Wohnge-
bdude vermieden werden. Zudem soll eine ErschlieBung weiterhin tber die Kastanienallee erfolgen,
was fir den Betrieb einer Tankstelle aufgrund der Lage direkt an der Klitzer StraBe, dann ohne direkte
Anbindung an diese, hinderlich erscheint. Der Ausschluss von Tankstellen ist darliber hinaus auch des-
halb vertretbar, da sich im nérdlichen Bereich der Stadt Klitz in ca. 2,5 km Entfernung zum Plangebiet
ebenfalls eine Tankstelle an der Boltenhagener StralRe befindet. Weiteres stadtebauliches Ziel ist es,
den regelmaRig mit der Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben verbundenen negati-
ven Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne einer Abwertung zu unterbinden. AulRerdem fiihrt
die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stérung der zuldssigen Nutzungen sowie zu
Nachbarschaftskonflikten, auch in den umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahrten und
durch Larmbelastigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen.

Als Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen kommt dem Plangebiet, wie bereits erlau-
tert, bereits im Bestand eine bedeutende Funktion zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung zu.
Dies bedeutet, dass neben Lebensmittel- und Einzelhandelseinrichtungen die Ansiedlung weiterer Be-
triebe zur Daseinsvorsorge zielfliihrend ist und sich teils bereits auch entwickelt hat. Eine vielfiltige
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Nutzungsmischung an diesem Standort mit Angeboten, denen im ZVB zu geringe Flachen zur Verfi-
gung stehen, ist unter dem Gesichtspunkt, moglichst kurze Wege und wohnortnahe Versorgung zu
schaffen, von Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist ein Erhalt der bereits im Plangebiet bestehenden
Physiotherapiepraxis vorgesehen. Durch die geplante Neustrukturierung der Gebdude im Plangebiet
soll diese zukiinftig im Gewerbegebiet untergebracht werden. Der Bebauungsplan trifft hierzu fol-
gende Festsetzung:

Im Gewerbegebiet (GE) sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen An-
lagen fiir gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.8)

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die Ansiedlung einer in Gewerbegebieten ansonsten
nur ausnahmsweise zuldssigen Einrichtung fiir gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig ist. Die Phy-
siotherapiepraxis ist im Gewerbegebiet allgemein zulassig ist, ohne dass es einer nachlagerten Einzel-
fallentscheidung beziiglich der Zulassigkeit einer solchen Einrichtung bedarf. Das Angebot einer sol-
chen Einrichtung an diesem Standort wird damit auch zukinftig gesichert. Dies ist insbesondere von
Bedeutung, da sich die Angebote im Gesundheitswesen derzeit (iberwiegend auf die Ortsmitte Bolten-
hagens fokussieren, in der jedoch geringe Flachen fiir Erweiterungen oder Neubauten zur Verfligung
stehen. Physiotherapie- und Arztpraxen befinden sich hauptsachlich im ZVB. Eine Klinik befindet sich
in ostlicher Richtung in einiger Entfernung zur Ortsmitte. Das westliche Gemeindegebiet erscheint im
Bereich des Gesundheitswesens eher gering ausgestattet. Der Nahversorgungsstandort an der Kasta-
nienallee kann somit eine Ergdnzung darstellen.

Um den derzeitigen Gebietscharakter und seine Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen zu
wahren, sollen weiterhin Vergniigungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen werden. Dies erfolgt mit
folgender Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet (GE) sind Ausnahmen fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegendiiber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 1
sowie Ausnahmen fiir Vergniigungsstdtten gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.9)

Mit dieser Festsetzung wird die Ansiedlung von, in den Gewerbegebieten gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen. Klassische Betriebe, bei denen Be-
triebsleitungswohnungen zur Verfligung gestellt werden, sind unter Umstianden beispielsweise eher
dem Produzierenden Gewerbe zugeordnete Betriebe mit Schichtarbeit oder auch Beherbergungsbe-
triebe wie Hotels mit einer 24-Stunden-Rezeption. Von Betrieben dieser Art kdnnen storende Emmis-
sionen ausgehen, die aufgrund der Wohnbebauung in der Umgebung nicht gewlinscht sind. Zielvor-
stellung am Standort sind kleinteilige Nutzungen in Ergdnzung zum vorhandenen Einzelhandelsspekt-
rum. Auch entsprechend aufgestellte Beherbergungsnutzungen mitsamt Betriebsleitungswohnungen
kénnen auch an anderen Standorten im Gemeindegebiet realisiert werden, wohingegen groRflachige
Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung und ergdnzende Nutzungen innerhalb des GE am Erganzungs-
standort in der Kastanienallee geblindelt werden sollen. Wohnnutzungen innerhalb des Nahversor-
gungsstandortes, am Rand des Gemeindegebietes und in Verbindung mit den moglichen Nutzungen
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im Gewerbegebiet und in den umgebenen Sondergebieten mitsamt des regen Kundenverkehrs er-
scheinen wenig qualitatsvoll, weshalb dieser Ausschluss auch zum Schutz einer empfindlichen Wohn-
nutzung erfolgt. Mit diesem Ausschluss wird zudem sichergestellt, dass sich im flaichenmaRig begrenz-
ten Gewerbegebiet vor allem die gewiinschten Einrichtungen einer Physiotherapiepraxis, Polizeista-
tion und eines Backerei-Cafés ansiedeln konnen. Des Weiteren regelt die Festsetzung 1.9, dass die
gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 als Ausnahme zuldssigen Vergniligungsstatten ausgeschlossen werden. Dieser
Ausschluss erfolgt mit der stadtebaulichen Zielsetzung, die Flachen fir Gewerbebetriebe im engeren
Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen solchen Standort
in den Ortschaften angewiesen sind, zu sichern. Des Weiteren fiihrt die Ansiedlung solcher Betriebs-
arten regelhaft zu einer Storung der Wohnruhe wie etwa Nachbarschaftskonflikten in benachbarten
oder umliegenden Wohngebauden durch An- und Abfahrten und durch Larmbelastigungen insbeson-
dere nachts und an Sonn- und Feiertagen. Da dies fir die Gemeinde Boltenhagen nicht gewiinscht ist,
werden die o.a. Nutzungen im folgenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

Weitere Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen des Gewerbegebietes sind nicht erforderlich, da
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens darzulegen ist, dass durch die Art des Betriebes, bauliche
Vorkehrungen oder die Beschrankung von Betriebszeiten eine Vertraglichkeit zu den umgebenden
Nutzungen sichergestellt ist. Beispielsweise ist die Einhaltung der jeweiligen Immissionsrichtwerte der
TA-Ldrm an den relevanten benachbarten Immissionsorten nachzuweisen. Darliber hinaus bietet sich
der Standort im Plangebiet aufgrund der getroffenen Festsetzungen und der gleichbleibenden Er-
schlieBungssituation nicht fiir maRgeblich belastigendes Gewerbe etwa mit einer hohen Anzahl von
Schwerverkehren an. Es ist das Planungsansinnen, die vorgenannten Nutzungen einer Polizeistation,
einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés als Erganzung zu den Einzelhandelsformaten hier
zu etablieren und zu halten.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung in den vier Gebieten wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) Gber Normalhéhennull ((NHN) bestimmt.

In allen vier Baugebieten, den drei Sondergebieten sowie dem Gewerbegebiet, wird gemall § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ er-
moglicht, das geplante Bebauungskonzept unter Berlicksichtigung der teils bereits vorhandenen Ver-
siegelung der Grundstiicke durch Haupt- und Nebengebidude sowie durch die Stellplatzanlage umzu-
setzen. Bereits der Bestand weist mit seinen vorhandenen Markten und Stellplatzflaichen eine hohe
Versiegelung auf. Das Planvorhaben sieht unter anderem die Realisierung grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe vor, welche einem zeitgemalen Standard an Kundenkomfort durch Ebenerdigkeit, Barriere-
freiheit und grofRe Gange entsprechen sollen. Zudem sind fiir diese Einzelhandelsbetriebe eine deutli-
che Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie die Einrichtung von Anlieferungszonen mit
Wendemaoglichkeiten flir den Anlieferverkehr zu beriicksichtigen. Dies ist entscheidend fiir die Funkti-
onsfahigkeit der bestehenden und geplanten Nutzungen. Die GRZ von 0,8 entspricht dem Orientie-
rungswert fiir Sonstige Sondergebiete und Gewerbegebiete gemall § 17 BauNVO und ermoglicht es,
die im Plangebiet notwendigen Flachen in Anspruch zu nehmen und gleichzeitig 20 % des Plangebietes
flr Freiflachen zur Verfligung zu stellen, die qualitativ gestaltet und begriint werden kénnen.

Im Gewerbegebiet (GE) darf die festgesetzte Grundfliichenzahl (GRZ) durch Stellplédtze und de-
ren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
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von 0,9 iiberschritten werden.
(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A darf die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) durch Stell-
pldtze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 1,0 iberschritten werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2)

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 darf die festgesetzte Grundfiéichenzahl (GRZ) durch Stellplétze
und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,95 (iberschritten werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.3)

Die festgesetzte GRZ von 0,8 darf entsprechend dieser textlichen Festsetzung in den einzelnen Gebie-
ten iberschritten werden. Dies ermdoglicht die Umsetzung des Vorhabens auf einer kleineren iberbau-
baren Grundsticksflache.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021
(Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dichteobergrenzen aus § 17
Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,,Orientierungswerte fiir Obergrenzen” verandert. Gleichzeitig wurde
das Erfordernis einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Ober-
grenzen Uber § 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos gestrichen (stadtebauliche Griinde, Sicherstellung der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umwelt). Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswirkungen detailliert beschrieben
werden, die sich durch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen
Umfeld ergeben.

Uberschreitungen der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Flr die Realisierung der geplanten Gebaudestruktur ist eine GRZ von 0,8 im gesamten Plangebiet aus-
reichend und damit verbunden eine Beriicksichtigung der Orientierungswert gemalR § 17 Abs. 1
BauNVO moglich. Durch das Erfordernis ausreichend dimensionierter Stellplatzanlagen sowie Be-
triebs- und Rangierflichen sowie Ladezonen ist jedoch eine Uberschreitung der durch § 17 Abs. 1
BauNVO zulassigen GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 im GE bzw. 0,95 im SO2 sowie 1,0 im SO1 A
notwendig. Grundsatzlich ist eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl um bis zu 50 Prozent nur bis
zu einer Grenze von 0,8 moglich. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann von dieser Grenze abgesehen werden,
sofern eine Uberschreitung mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bo-
dens vorliegt oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstiicksnutzung flihren wirde.

Stiadtebauliche Griinde, die diese Uberschreitung erforderlich machen, ergeben sich aus der folgen-

den Zielsetzung:

Die Uberschreitung der in Sonstigen Sondergebieten und Gewerbegebieten regulir als Orientierungs-
wert flr Obergrenzen anzusetzenden GRZ von 0,8 ist auf das Planungsziel zurlickzufiihren, die Erwei-
terung zweier Lebensmittelmarkte und Umstrukturierung des Gebietes inklusive Stellplatzanlage, Be-
triebs- und Rangierflachen sowie Anlieferzone auf der zur Verfligung stehenden Grundstiicksflache zu
realisieren und gleichzeitig Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an den Randberei-
chen des Gebietes zu sichern. Die Baugrenzen weisen bis zu einem gewissen Grad Flexibilitat zur
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Anordnung der Neubauten mitsamt Anlieferbereichen auf, sind jedoch aufgrund der planerisch ge-
winschten Grinstruktur in ihren Ausmalen begrenzt, wodurch sich ein erhéhter Nutzungsdruck auf
den verbleibenden Grundstiicksteilen ergibt. Insbesondere der Grundstiickszuschnitt des SO1 A, wel-
ches mit einer zuldssigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 weitreichend versiegelt werden kénnte,
sorgt flr einen hocheffiziente Ausnutzung der vergleichsweise kleinen Flache. Das Grundstiick ist
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 1.800 m? Verkaufsfliche, welcher zudem Flachen
fir Nebenanlagen und Anlieferungen bendtigt, relativ klein gefasst. Die hohe GRZ erméglicht die Um-
setzung eines modernen, angemessenen Lebensmittelmarktes auf dem Flachenzuschnitt. Trotz der
hohen zuldssigen Versiegelung werden durch die festgesetzte Durchgriinung der Stellplatzanlage so-
wie die festgesetzte Anpflanzung im Slidwesten des betreffenden Sondergebietes Griinqualitidten ge-
sichert und zugleich eine vollflachige Versiegelung verhindert.

Der gesamte Bestand innerhalb des Plangebietes weist bereits eine hohe Versiegelung auf. Darlber
hinaus sind die aus dem Bestand von den Kundenverkehren im Bereich der Stellplatzanlage getrennten
Zuwegungen zur Anlieferung zu erhalten und in der zuldssigen Versiegelung zu bericksichtigen. Denn
die Gebdude im Plangebiet sollen sich um die Stellplatzanlage anordnen und diese einrahmen. Eine
ErschlieBung der von der ErschlieBungsstralle weiter entfernten geplanten Markte im SO1 A und B
muss (ber die anderen Baugebiete hinweg sichergestellt werden. Dadurch wird eine zusatzliche Ver-
siegelung zur Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie insbesondere auch zur Bericksich-
tigung der Anlieferung ausgelost. Erganzend ist eine Zuwegung zu den verbleibenden landwirtschaft-
lichen Flachen im Westen des Plangebietes bericksichtigt, die durch das Plangebiet erreicht werden
sollen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die zuldssige Versiegelung im Plangebiet ermog-
licht es, die Nutzungsanspriiche der Planung auf eine kleinere Flache zu komprimieren. Hierdurch mis-
sen keine weiteren Landwirtschaftsflachen einbezogen werden.

Der Nahversorgungsstandort soll nicht zuletzt vor dem Hintergrund seiner Erganzungsfunktion zum
ZVB Ortzentrum Boltenhagen Qualitdten und Angebote bieten, denen in der Ortsmitte nur sehr wenig
Flachen zur Verfligung stehen. Die Anordnung der hier vorgehaltenen Nutzungen wiirden an vergleich-
barer Stelle im Ortszentrum ebenfalls eine hohe Versiegelung auslosen. Aufgrund der Bedeutung des
Nahversorgungsstandortes sowie seiner verkehrsglinstigen Lage ist eine ausreichende Stellplatzanzahl
im Plangebiet von hoher Bedeutung. Eine geringere Grundflachenzahl wiirde demgegeniber mit klei-
neren Marktgrundflachen und/oder einer Verkleinerung der Stellplatzanlage einhergehen und damit
die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes fiir das Gemeindegebiet gefdhrden.

Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 19 Abs. 4 resultieren durch eine

maximal mogliche héhere Versiegelung auf dem Grundstiick. Fir diese Flache ist mit zusatzlichen Aus-
wirkungen auf die Schutzglter Boden und Wasser gegenliber einer mit den Orientierungswerten gem.
§ 17 BauNVO in Einklang stehenden Bebauungsdichte auszugehen. Es kommt durch die zuséatzliche
Versiegelung insbesondere zu einer weitergehenden Einschrankung der natirlichen Bodenfunktionen
sowie einer verminderten Versickerung und damit Grundwasserneubildung. Durch die héhere GRZ ste-
hen im Bereich der Stellplatzanlage weniger Flachen fiir eine Durchgriinung zur Verfiigung. Dadurch
werden die Lebensraumstrukturen fiir Tiere und Pflanzen gegeniiber einer mit den Orientierungswer-
ten gem. § 17 BauNVO in Einklang stehenden Dichteobergrenze in den betroffenen Bereichen redu-
ziert.

Weitergehende potenziell mégliche Auswirkungen einer Uberschreitung der GRZ bis zu einem MaR
von 0,9 bzw. 0,95 und 1,0 werden im vorliegenden Fall nicht in erheblichem Umfang erwartet. Es
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ergeben sich aufgrund der Topographie, der Einsehbarkeit der Stellplatzanlage von der ErschlieRungs-
stralle sowie der visuellen Eingriinung keine ergdnzenden negativen Einwirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild durch die erhdhte GZR. Zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse kommt es ebenfalls nicht, da sie im Wesentlichen zur Herstellung einer verkehrsglinstig er-
reichbaren Nahversorgung erforderlich wird, jedoch keinen Einfluss auf die hochbauliche wirksame
und wahrnehmbare Dichte hat.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan MaBnahmen ergriffen bzw. Festsetzungen getroffen, die
direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhéhten GRZ fiihren. In den Randbereichen des Gel-
tungsbereichs sollen Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern gesichert werden. Insbe-
sondere im SO1 A, welches mit einer zuldssigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 umfassend versie-
gelt werden konnte, sind im westlichen Randbereich Anpflanzflaichen festgesetzt. Weiterhin sind
Baumanpflanzungen auf der Stellplatzanlage vorgesehen. Dies erlaubt zusatzlich zu den optisch-visu-
ellen Qualitaten der vorgesehenen Anpflanzungsbindung gleichermafien eine Aufwertung der vorhan-
denen Flachen, die Lebensraum fir Tiere und Pflanzen schaffen kénnen.

Zusatzliche Gber das dargelegte Mal} hinausgehende erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt, die
nicht durch die Festsetzungen kompensiert werden kdnnen, sind durch die erhéhte GRZ des Weiteren
nicht zu befiirchten. Aufgrund des flacheneffizienten Grundstiickszuschnitts des Plangebietes wird
demnach ein entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens bendtigt, um die geeigneten Lebensmitte-
leinzelhandel- und ergdnzende Nutzungen darauf errichten zu kdnnen. Mit der Festsetzung des MaRes
der baulichen Nutzung wird jedoch sichergestellt, dass groRtenteils mindestens 5 bis 10 Prozent der
Flachen unversiegelt bleiben und der Anpflanzung zusatzlicher Baume, Straucher und Bepflanzungen
dienen.

Die Kubatur der Geb&dude wird im Bebauungsplan nicht durch die Festsetzung der als HéchstmaR zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse, sondern durch die als HochstmaR zuldssige Gebdudehohe iber Nor-
malhohenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Festsetzung einer als Héchstmald zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse zur Steuerung der Gebdaudehohen nicht zielfihrend, da aus Griinden
des Raumgefihls und des Raumklimas gerne tberdurchschnittliche Geschosshéhen vorgesehen wer-
den und aus Griinden der Wahrnehmbarkeit gerne gréRere Gebdaudehohen als funktional unbedingt
erforderlich errichtet werden. Um eine exakte Festsetzungsmoglichkeit der maximal zuldssigen Gebau-
dehdhen zu gewahrleisten, wurde eine Hohenvermessung des Bereiches des Plangebietes durchge-
fihrt, an dem die Ansiedlung der Neubauten vorgesehen ist. Im restlichen Plangebiet ist liberwiegend
eine Bestandssicherung und damit keine Veranderung der Héhenlage der bereits baulich genutzten
Flachen vorgesehen. Auf dieser Grundlage werden unter Berlicksichtigung des Gelandehdhenverlaufs
im Plangebiet maximal zuldssigen Gebdudehdhen mit dem Bezugspunkt lGber Normalhéhennull
(UNHN) festgesetzt.

Das Plangebiet weist Héhenunterschiede von 7,5 m GNHN im Osten bis 10,82 m GNHN im Sidwesten
auf. Auf Grund eines unterschiedlichen Geldndeniveaus im Bereich der neu geplanten Nahversorger
im SO1 A und B zwischen 9,10 m uUNHN und 10,89 m GNHN wird hier eine Gebdudehdhe von etwa 6-7
m oberhalb der vorhandenen Geldndehdhe fiir planerisch zielflihrend erachtet. Die zuldssige Gebau-
dehdhe von 18,00 m GNHN ermoglicht die Realisierung der Nahversorgungsneubauten mit zweckma-
Rig hohen Verkaufs-, Lager- und Nebenrdumen sowie die Unterbringung von technischen Dachaufbau-
ten wie bspw. Photovoltaikanlagen. Das Geldnde im Bereich der Baugebiete SO2 und GE weist auf-
grund der bereits bebauten und versiegelten Flache wesentlich geringere Gelandehdhendifferenzen
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auf. Die festgesetzte Gebdudehdhe von 19,00 GNHN orientiert sich hierbei an den vorliegenden Ge-
bdudehohen der zu erhaltenden Bestandsgebaude. Diese gilt es mit dem Bebauungsplan zu sichern,
jedoch gleichzeitig eine fur das Umfeld unvertragliche Hohenentwicklung zu verhindern. Wahrend fiir
die Neubauten der Lebensmittelmarkte zeitgemafRe Flachddcher vorgesehen sind, weisen die Be-
standsgebadude Satteldacher auf, deren Gebdaudehdhe durch den First bestimmt wird. Eine Einschran-
kung der zuklnftig zuldssigen Gebdudehohen auf ein verringertes Mal} gegenliber dem Bestand wird
indes nicht gewahlt, da die ausgepragten (Sattel-)dachformen einen ortstypischen Charakter aufwei-
sen und auch weiterhin zuldssig und planungsrechtlich moglich sein sollen. In Richtung Westen zu den
landwirtschaftlichen Flachen erfolgt Giber die Festlegung auf Flachdacher im Bereich der Neubauten
und den festgesetzten Gebaudehdhen von 19 m GNHN im ortszugewandten Bestand zu 18 m GNHN
bei den Neubauten im Ubergang zur freien Landschaft eine Hohenabstufung. Fiir eine mégliche Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe trifft der Bebauungsplan zudem folgende Re-
gelung:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) ist als Aus-
nahme eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehéhen durch technische
Aufbauten wie z. B. Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie sowie andere technische Aufbauten um bis zu 2,0 m Héhe zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.4)

Mit der Festsetzung wird die Errichtung erforderlicher technischer Anlagen sowie von Photovoltaik-
und Solaranlagen zur regenerativen Energieerzeugung erméglicht. Die Uberschreitung der maximal
zuldssigen Gebaudehohe durch die benannten Anlagen wird auf maximal 2,0 m begrenzt, um die
Wahrnehmbarkeit und zugleich den Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Mit den
festgesetzten Gebaudehdhe und der reglementieren Uberschreitung dieser kann eine méglichst kon-
fliktfreie Integration und mafstabliche Dimensionierung der im Geltungsbereich zuldssigen Bebauung
in das naturnahe sowie das bauliche Umfeld gewahrleistet werden.

5.3.  Uberbaubare Fliche

Im Bebauungsplan werden die zur Realisierung des geplanten Bebauungskonzepts erforderlichen Re-
gelungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflaiche, zum MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
und Gebaudehohe in Metern GNHN) und zur Bauweise getroffen, sodass das jeweils zuldssige dreidi-
mensionale Baufeld klar definiert ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1, welches in die Teilgebiete A und B aufgeteilt ist, ist die Ansiedlung
zweier Nahversorger vorgesehen. Das Baufeld im nordlichen SO1 A weist eine Tiefe von 40 m und eine
Lange von 91 m auf. Das Baufeld des SO1 B weist ebenfalls eine Tiefe von 40 m auf, ist dabei 77 m lang.
Stadtebauliche Ziele bei der Anordnung der Baufelder sind zum einen, von Seiten der Stellplatzanlage
ein Vor- oder Zuriickspringen der Gebdudefronten zu vermeiden, um ein einheitliches und zusammen-
gehoriges Bild des Gebaudeensembles im Plangebiet zu erhalten. Zum anderen soll die Stellplatzanlage
auch zukiinftig von den Gebduden umgeben werden und sich zur ErschlieBungsstraRe Kastanienallee
offnen, um von dort einsehbar zu sein, damit die Belegung der Stellplatzanlage fir den Kundenverkehr
abschéatzbar und eine schnelle Orientierung fiir anfahrende Kunden maglich ist. Zuséatzlich stellen die
beiden nord-siid-ausgerichteten Baufelder im SO1 A bzw. B eine Trennung zwischen den vielfrequen-
tierten Markten sowie ihrer Stellplatzanlage und zu den benachbarten landwirtschaftlichen und
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unbebauten Flachen dar. Die Abgrenzung zu den westlich gelegenen unbebauten Flachen wird durch
den Grenzabstand der Baufelder von 5 m zur westlichen Grundstiicksgrenze verdeutlicht. Dieser 5 m
breite Abstand dient neben der genannten Abgrenzung zur freien Landschaft ebenfalls einer Eingri-
nung des Plangebietes im Westen. Innerhalb dieser 5 m kénnen ausreichend Baume und Hecken an-
gepflanzt werden, die somit einen griinen Ubergang zu den unbebauten Flichen im Westen schaffen
und gleichzeitig eine Abschirmung der Markte sichern. Die Gberbaubaren Grundsticksflachen des SO1
A und SO1 B werden durch eine ca. 6 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fiir den
FuRBverkehr voneinander getrennt, die eine Option fiir eine zukiinftige fulRlaufige ErschlieBung der
westlich angrenzenden derzeit landwirtschaftlichen Flachen planungsrechtlich sichern soll. Durch die
Anordnung und Dimension dieser beiden Baufelder in Verbindung mit den Festsetzungen zu Art und
Mafl der baulichen Nutzung konnen die geplanten Erweiterungen und Modernisierungen der Lebens-
mittelmarkte realisiert werden.

Im SO2 und im GE wird je ein weiteres Baufenster mittels Baugrenzen definiert, um Teile der hier vor-
handenen Bebauung zu sichern. Die Baufenster ordnen sich um die nach Sidwesten zu erweiternde
Stellplatzanlage herum an, rahmen diese ein und bilden gleichzeitig eine Abschirmung zu den umlie-
genden Gebieten. Im Sonstigen Sondergebiet SO2 und im Gewerbegebiet (GE) sollen Teile der Be-
standsgebadude gesichert werden, um eine Umnutzung zu ermdglichen. Beim Gebaude in SO2 ist ein
Teilrlickbau vorgesehen, um die geplante Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters im SO1 A so-
wie einen Anbau an die nordwestliche im SO2 gelegene Gebaudezeile in siidwestliche Richtung zu re-
alisieren. Die Tiefe des Baufensters weist mit 30 m einen gewissen Spielraum fur den geplanten Anbau
sowie fiir zukiinftige Entwicklungen in diesem Bereich auf. Die Ldnge von 84 m ergibt sich aus dem
Bestandsgebdude und einem Grenzabstand von 3 m zum SO1 A. Das Bestandsgebaude weist in siid-
Ostliche Richtung einen Gebauderiegel auf, der die Stellplatzanlage in diesem Bereich umschlief3t. Die-
ser 55 m lange Gebauderiegel wird ebenfalls mit einem gewissen Spielraum mit einer Tiefe von 20 m
gesichert. Das heutige Bestandsgebaude des Lebensmitteldiscounters im GE soll gdnzlich erhalten und
lediglich umgenutzt werden. Die MaRe des Baufensters von 80 m x 35 m lassen hier jedoch Spielraum
flr eine zukiinftige Neuaufstellung. Der Abstand zwischen dem Baufenster im GE und dem Baufenster
des SO1 B gewahrleistet die vorgesehene Anlieferung des Lebensmitteldiscounters im Siidosten des
Plangebietes und die dafiir benétigte Wendemaoglichkeit flir die Anlieferung. Zudem werden dadurch
eine Einsehbarkeit sowie eine fuBldufige Anbindung des Gebietes von der Ubergeordneten Klitzer
StraRe (LO3) ermdglicht.

5.4. Bauweise

Die bereits bestehenden und teilweise neu geplanten und zu sichernden Geb&dudekoérper weisen je-
weils eine Lange bzw. innerhalb der Baugrenzen mogliche Lange von (iber 50 m auf. Fiir das gesamte
Plangebiet wird deshalb gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass
Gebdudeldngen von liber 50 m bei offener Bauweise zulassig sind. Hierdurch wird die fiir die Nutzung
erforderliche Ausdehnung der Gebaudekorper eines Nahversorgungsstandorts und Gewerbestandor-
tes ermoglicht sowie die in dieser Art vorhandene Bebauung gesichert. Dies wird wie folgt textlich
festgesetzt:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
gilt die abweichende Bauweise, nach der Gebdudeléngen von iiber 50 m bei offener
Bauweise zuldssig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfldchen
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gemdfS Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten weiter-
hin.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 3.1)

Weiterflihrende Festsetzungen sind aufgrund der planerischen Zurtickhaltung nicht notwendig.

5.5. Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich iber den Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz erschlos-
sen, wobei die Abwicklung der hauptsachlichen sowie tUberortlichen verkehrlichen ErschlieBung Gber
den unsignalisierten Verkehrsknotenpunkt Kliitzer Strale/Kastanienallee erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde im November ein Verkehrsgut-
achten durch das Biiro LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH erstellt, welches zu bewerten
hatte, ob das bestehende Stralennetz in der Lage ist, das durch die Planung zukiinftig entstehende
Verkehrsaufkommen des Nahversorgungsstandortes vertraglich zu bewaltigen. Im Rahmen der Begut-
achtung war die bestehende Verkehrsinfrastruktur hinsichtlich ihrer Qualitat und Sicherheit zu unter-
suchen und zu bewerten sowie ggf. MaRnahmenempfehlungen zur Optimierung auszusprechen. Die-
ses Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die im Osten liegende Stralle Kastanienallee dient als ErschlieBungsstrafie fiir den Nahversorgungs-
standort sowie der Wohnbebauung im nordlichen Verlauf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
und Bedeutung dieses StraBenverlaufs flir den allgemeinen Verkehrsfluss im Gemeindegebiet wurde
der Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz bei der Bearbeitung der verkehrstechnischen Un-
tersuchung nicht gesondert betrachtet (vgl. LOGOS 2022, S. 6).

Im Verkehrsgutachten wurden die Planvorhaben der benachbarten Bebauungsplane Nr. 36 und 38
ebenfalls zur Berechnung herangezogen, da von diesen ausgehend eine erhohte Verkehrserzeugung
am Hauptverkehrsknotenpunkt Klitzer StraRe/Kastanienallee erwartet wird. Es wurden insgesamt drei
Prognose-Planfille erstellt und bewertet. Der Prognose-Planfall 1 umfasst die Vorhaben der beiden
benachbarten Bebauungsplane Nr. 36 und 38 und deren voraussichtliche Auswirkung auf den Verkehr
(vgl. LOGOS 2022, S. 11). Der Prognose-Planfall 2 betrachtet die Auswirkungen der Erweiterung des
Nahversorgungsstandortes des Bebauungsplans Nr. 6a und der dritte Prognose-Planfall umfasst alle
drei Vorhaben und deren Auswirkungen auf den Verkehr (vgl. ebd.). Die Ergebnisse der Berechnungen
und Auswertungen zeigen, dass der Knotenpunkt zu allen Belastungsfallen voll leistungsfahig ist. Die
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt weist im Bestand, also bei der Grundbelastung,
mit einer maximalen Wartezeit von 7,2 Sekunden die Qualitdtsstufe (QSV) ,, A“ auf. Die maximale War-
tezeit betragt im Prognose-Planfall 3, welcher die durch die drei Planvorhaben der Bebauungsplane
Nr. 36, 38 und 6a zusatzlich zu erwartende Verkehrsbelastung darstellt, 10,4 Sekunden und befindet
sich damit knapp Gber der Schwelle von 10 Sekunden der QSV ,,A“, sodass eine Verschlechterung auf
die QSV ,,B” resultiert. Im Prognose-Planfall 3 zeigt sich dadurch zwar eine deutliche Steigerung des
Verkehrsflusses, jedoch bleibt die vollumfangliche Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erhalten. Der
Knotenpunkt weist in allen Verkehrsstrémen ausreichend Kapazitatsreserven auf.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Leistungsfahigkeit, Qualitat und Sicherheit des Ver-
kehrs am untersuchten Knotenpunkt stabil ist und durch das Bebauungsplanvorhaben keine baulichen
MafRnahmen erforderlich sind (vgl. LOGOS 2022, S. 15). Der parallel zur Kliitzer StraRRe verlaufende
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Geh- und Radverkehr wird beziiglich der Verkehrsverflechtungen ebenfalls als unkritisch angesehen,
da durch das erhohte Verkehrsaufkommen an dieser Stelle keine mindernden Auswirkungen auf die
Verkehrssicherheit erwartet werden.

Die ErschlieRungssituation des Plangebietes und damit die Lage der Zu- und Ausfahrten an der Kasta-
nienallee sollen unverdndert bestehen bleiben. Die Verkehrsflachen der Kastanienallee sowie der Kl{it-
zer StraRe (LO3) missen gemal Verkehrsgutachten aufgrund der prognostizierten Verkehre nicht an-
gepasst werden. Die Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs kann ohne Eingriff in die bestehenden
Verkehrsflachen erfolgen. Die Verkehrsflaichen und damit die ErschlieBung werden somit weiterhin in
unverandertem Zustand liber das bestehende Planrecht gesichert.

5.5.1. Ruhender Verkehr

GemaR des Bebauungskonzepts, welches sich am Bestand orientiert, sollen sich die Gebaudekorper
um die bereits vorhandene ebenerdige Stellplatzanlage anordnen und diese damit von der Hauptver-
kehrsstralle Klltzer StraBe (LO3) abschirmen. Zur ErschlieBungsstralle Kastanienallee 6ffnen sich das
Ensemble und die Stellplatzanlage. Die derzeit 167 Pkw-Stellpldtze werden durch das Planvorhaben
um ca. 128 neue Stellplatze erganzt. Die Zufahrtsituation soll jedoch nicht verandert werden. Stell-
platze konnen gem. § 23 Abs. 5 BauGB auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflache zugelas-
sen werden. Um die Anordnung von Stellpldtzen im Zentrum des Gebdudeensembles sicherzustellen
und eine Anordnung unmittelbar in Nahe der schutzbedirftigen Landschaft siidwestlich des Plange-
bietes sowie der angrenzenden Bebauung nordwestlich zu vermeiden, wird folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:

»In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) kénnen
Zufahrten und Stellplétze gemdf3 § 12 BauNVO auch auf den nicht liberbaubaren Grundstiicks-
fldchen, jedoch nur innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir Stellpléitze zugelassen werden.”

(vgl. Text (Teil B) Nr. 4.1)

Zwar kdnnen gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Stellplatze nach § 12 BauNVO innerhalb der nicht Gber-
baubaren Grundsticksflache zugelassen werden, allerdings liegt dieser Zulassigkeit eine Ermessens-
entscheidung im Rahmen der Baugenehmigung zugrunde. Da der Errichtung von Stellplatzen in den
nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen im vorliegenden Fall keine stadtebaulichen Belange entge-
genstehen, werden Stellpldtze auRerhalb der Gberbaubaren Flache jedoch nur innerhalb der fir Stell-
platze festgesetzten Flachen zugelassen. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO fir z.B. die Aufstellung
von Einkaufswagen werden durch die Festsetzung einer Flache flr Stellplatze, in der Stellplatze plat-
ziert werden kénnen, damit nicht ausgeschlossen. Die festgesetzte Flache fir Stellplatze stellt sicher,

dass sich die Stellplatzanlage auch weiterhin auf die Lage zwischen den Geb&duden fokussiert und als
unmittelbare Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage ausgepragt wird. Eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes soll dadurch vermieden werden. Die bisherige und zukiinftig weiterhin
vorgesehene Anordnung der Gebdude um die Stellplatze herum kann durch die Festsetzung einer be-
stimmten Flache fir Stellplatze gesichert werden.
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5.5.2. StralBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Sinne der zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der westlich des Plangebietes angrenzenden der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Flachen ist es ein Planungsziel, diese an die bereits entwickelten und
bestehenden Gebiete wie das Nahversorgungszentrum ,Kastanienallee” anzuschlieRen. Es soll die
Moglichkeit geschaffen werden, diese Flachen zukiinftig aus Richtung des Ortszentrums kommend
Uber das Plangebiet hinweg fuRlaufig zu erreichen. Die beiden im westlichen Teilbereich des Plange-
bietes befindlichen Flurstlicke 299/5 und 299/6 werden zu diesem Zweck zu Gunsten der 6ffentlichen
Erreichbarkeit und Erschliefung der angrenzenden Flachen als StralRenverkehrsflichen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich” festgesetzt.

Diese Flachen weisen eine Breite von ca. 6 m auf und sichern damit ausreichend Raum fiir eine fuRlau-
fige — ggf. Fahrrad-verkehrliche — ErschlieBung. Durch die Zweckbestimmung ,FuRgéangerbereich” wird
klargestellt, dass planerisch keine ErschlieBung mittels Kraftverkehre erméglicht werden soll. Eine ver-
kehrliche Erschliefung fir den Kfz-Verkehr Gber das Plangebiet ist aus stadtebaulicher Sicht hier nicht
gewilinscht. Es sollen an dieser Stelle vielmehr eine attraktive Verbindungsachse zwischen der Bolten-
hagener Ortsmitte und den umliegenden Gebieten sichergestellt sowie die FuBlaufigkeit tiber kurze
Wegeflihrungen im Gemeindegebiet gefordert werden. Dies kann zur Minderung des Kfz-Verkehrs und
der damit verbundenen Emissionsminderung im Gemeindegebiet beitragen.

5.5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die geplante Durchwegung des Plangebietes sicherzustellen, ist ein Queren der privaten Flurstiicke
299/5 und 299/6 erforderlich, welche als StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
,FuBgdngerbereiche” festgesetzt werden. Dies soll planerisch durch die Festsetzung eines Gehrechtes
zu Gunsten der Offentlichkeit erreicht werden. Das Gehrecht verl3uft in einer Breite von ca. 4 m (iber
den stidlichen Teil des Sonstigen Sondergebietes SO2 sowie Uber einen kleinen Teilbereich im Slidos-
ten des Sonstigen Sondergebietes SO1 A und verbindet die betroffenen Flurstiicke mit der tibergeord-
neten ErschlieRungsstraBe Kastanienallee. Um die Durchwegung auch planungsrechtlich zu sichern,
werden in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Gehrecht zeichnerisch festgesetzt
sowie die folgende Festsetzung im Textteil (B) getroffen:

Das Gehrecht, das liber das Sonstige Sondergebiet SO1 A mit der Zweckbestimmung ,,Nahver-
sorgungszentrum® sowie lber das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
zelhandel” verlduft, ist zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Es umfasst die Befugnis, diese
Fldchen zu begehen. Geringfiigige Abweichungen bei den Wegerechten kénnen zugelassen
werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 5.1)

Der Verlauf entlang der Grenze des Sonstigen Sondergebietes SO2 zum sudostlichen Gewerbegebiet
stellt eine klare stadtebauliche Ordnung der vier Gebiete (SO1 A und SO2 im Norden und SO1 B und
GE im Stiden) sowie der Stellplatzanlage in diesem Bereich sicher. Die geradlinige Ausfiihrung des Geh-
rechts ermoglicht es, in Zukunft die westlichen Flursticke 299/5 und 299/6 fuRlaufig zu erreichen und
dadurch die im Westen des Plangebietes angrenzenden derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
an die ErschlieBungsstralle der Kastanienallee zu verbinden. Die Festsetzung eines Gehrechts stellt si-
cher, dass das Plangebiet lediglich durch den FuBverkehr — ggf. geringfligig durch vereinzelte
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Fahrradverkehre — durchquert wird und gleichzeitig keine Kfz-Durchgangsverkehre in oder durch das
Plangebiet gelenkt werden. Negative Einfllsse auf die Kapazitdt und Funktionsfahigkeit der Stellplatz-
anlage im Plangebiet kdnnen auf diese Weise verhindert werden. In Kombination mit der Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (vgl. Kapitel 5.5.2) werden zukiinftige Optionen einer Anbindung
moglicher Erweiterungsbereiche der Gemeinde an das Nahversorgungszentrum ermdglicht.

5.6. Boden

Flr das Plangebiet wurde im Oktober 2022 eine Baugrunderkundung durchgefiihrt (vgl. Kapitel 2.1).
Grundwasser wurden bei den Bohrungen nicht angetroffen. Das Gutachten weist jedoch darauf hin,
dass generell mit Stau- und Schichtenwasser oberhalb bindiger Schichten sowie mit witterungsbeding-
ten und saisonalen Wasserstandsschwankungen (=~ £1,5 m) zu rechnen ist. Das Stau- und Schichten-
wasser kann aufgrund der oberflachennah anstehenden, gering wasserdurchlassigen Geschiebeabla-
gerungen insbesondere nach intensiven Niederschldagen bis auf Hohe des Gelandeniveaus aufstauen.

Bei der Bodenmechanischen Bewertung des Untergrundes kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass
die locker gelagerte, humose Deckschicht als mindertragfahig und besonders setzungsempfindlich ein-
zustufen ist und sich zur Uberbauung bzw. zur Aufnahme von Bauwerkslasten nicht eignet. Humifi-
zierte und durchwurzelte Boden sind von der Bauflache vollstandig zu entfernen und durch nichtbin-
dige, verdichtungsfahige und frostsichere Austauschbdden zu ersetzen. Der obere Teil der Geschiebe-
lehmschicht ist nur bedingt tragfahig und kann ausschlieRlich bei ausreichender Uberdeckung mit trag-
fahigen Bodenformationen bzw. mit nichtbindigen, frostsicheren und verdichtungsfahigen Mineralge-
mischen im Untergrund verbleiben. Die untere Geschiebelehm- und -mergelschicht wird als ausrei-
chend tragfahig fiir die Aufnahme von Bauwerklasten bewertet. Die bindigen Geschiebeablagerungen
sind allerdings nicht frostsicher, schlecht verdichtungsfahig und gemaR DIN 18196 nicht zur Widerver-
wendung als Austauschbdden geeignet. Die untere Schicht der Feinsande wird als frostsicher, verdich-
tungsfahig und flur den Abtrag von Bauwerkslasten sowie zur Wiederverwendung als Austauschboden
als geeignet bewertet.

Als Griindungsempfehlung fiir die beiden vorgesehenen Neubauten der Lebensmittelmarkte im Plan-
gebiet trifft das Gutachten die Aussage, dass nach Aushub der mindertragfdhigen, humosen Decksedi-
mente sowie nach erfolgtem Bodenaustausch flach gegriindet werden kann. Die humose Deckschicht
ist demnach vollstandig zu entfernen und durch verdichtungsfahige Austauschmaterialien zu ersetzen.
Im Bereich der beiden vorgesehenen Neubauten im Westen des Plangebietes ist ein Bodenaushub bis
zu etwa 0,4 m erforderlich. Zudem ist die Griindung hier frostfrei durchzufihren.

Weiterhin wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung Bodenproben zur ndheren Analyse moglicher
Schadstoffe an den Standorten der vorgesehenen Neubauten entnommen. Das Probenmaterial wurde
gemal’ des Parameterumfangs der LAGA TR Boden untersucht und bewertet. Das untersuchte Material
im Bereich des nordwestlich vorgesehenen Neubaustandortes erfillt mit Ausnahme des TOC-Gehaltes
(Gesamtanteil an organischen Kohlestoffen) im Feststoff und des pH-Wertes im Eluat das LAGA-Zuord-
nungskriterium Z0. Dies bedeutet, dass ein uneingeschrankter Einbau zulassig ist. Unter Berlicksichti-
gung des pH-Wertes erfiillt das Material jedoch das Zuordnungskriterium Z2 und ist dementsprechend
nach den Regelungen der Einbauklasse 2 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Mit dem ermittelten TOC-
Gehalt im Feststoff erfiillt die Probe das Zuordnungskriterium Z1.1, wobei der TOC-Gehalt nicht auf
garfahige Bestandteile zurlickzufiihren ist. Der Einbau darf eingeschrankt offen und unter Berlicksich-
tigung bestimmter Nutzungseinschrankungen erfolgen. Das Probenmaterial vom siidwestlich
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vorgesehenen Neubaustandort erfillt mit Ausnahme des TOC-Gehalts im Feststoff das Zuordnungskri-
terium Z0. Unter Bericksichtigung des TOC-Gehalts ist es jedoch Z1.1 zuzuordnen und dementspre-
chend nach Einbauklasse 1 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Auch hier ist den Befund an TOC nicht auf
garfahige Bestandteile zurlickzufiihren.

Aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhaltnisse und der moglichen Ausbildung von Stauwas-
serhorizonten wird im Gutachten von einer Regenwasserversickerung nach den Anforderungen der
DWA abgeraten. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist demnach erforderlich (vgl.
Kapitel 5.8).

5.7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Griinordnung

5.7.1. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Trotz der geringen GroRe des Plangebietes und der begrenzten Anzahl an Habitatstrukturen, ist das
Vorkommen haufiger Vogelarten wahrscheinlich (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 8).
Dies gilt insbesondere fur haufige und stérungsunempfindliche Gebdude- und Heckenbriter (vgl.
ebd.). Die im Plangebiet vorhandenen Hecken im westlichen Teilbereich, die nordlich angrenzenden
Geholzstrukturen sowie die unmittelbar angrenzende Allee an der Klitzer Stralle im Sliden sind mit
hoher Wahrscheinlichkeit Bruthabitate verschiedener Vogelarten wie der Ringeltaube, Tlrkentaube,
Amsel und Monchsgrasmiicke (vgl. ebd., S. 10). An den Gebauden im Plangebiet konnten bei einer
Begehung im Juli 2023 Arten wie der Haussperling, der Hausrotschwanz und die Mehlschwalbe als
Brutvogel festgestellt werden (vgl. ebd.). Es wurden 50 Mehlschwalbennester vorgefunden, was be-
deutet, dass die Gebaude im Plangebiet eine erhebliche Bedeutung als Brutplatz fiir diese Schwalben-
art besitzen. Der Haussperling nutzt ebenfalls die Nester der Mehlschwalbe, einschlielRlich 20 weiterer
kiinstlicher Nisthilfen, die bereits im Plangebiet vorhanden sind. Die Mehlschwalbe steht in Mecklen-
burg-Vorpommern aufgrund von Bestandsriickgangen auf der Vorwarnliste der gefahrdeten Brutvo-
gelarten. Die derzeit freien Griinflachen im Westen des Plangebietes und dariberhinausgehend die-
nen als Nahrungshabitat verschiedener Arten. Storempfindliche und seltene Arten werden hier jedoch
aufgrund der Lage des Plangebietes ausgeschlossen.

Weiterhin ist an den Gebauden bzw. in Spalten und Hoéhlen zeitweise mit Quartieren fiir einige Fleder-
mausarten zu rechnen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 11). Ein weiteres Quartierpo-
tenzial besteht in den Alleebdumen entlang der angrenzenden Klitzer Stralle, allerdings werden hier
Reproduktions- oder Winterquartiere ausgeschlossen (vgl. ebd.). Die vorhandenen Strukturen im Plan-
gebiet kommen als Nahrungshabitat fir Fledermause in Betracht, allerdings nicht als essenzielle. Das
Vorkommen gefahrdeter Arten ist im Plangebiet sehr unwahrscheinlich.

Reproduktionshabitate fiir Amphibien, dessen Vorkommen im Plangebiet in Betracht kommen, sind
aufgrund fehlender Gewasserstrukturen auszuschlielen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
2023, S. 11). Teil des Plangebietes kédnnen hingegen als Landhabitate zur Uberwinterung dienen, ins-
besondere die Hecke im Westen und der Geholzbestand im Norden bieten sich hierfir an (vgl. ebd.).

Zum Schutz der von der Planung unberihrten Arten, der Funktion des Plangebietes als Nahrungshabi-
tat sowie hinsichtlich des vorhandenen Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
und flr einen allgemeinen Beitrag zum Insektenschutz, ist die AuRenbeleuchtung im gesamten
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Plangebiet mit insektenfreundlichem Licht vorzunehmen. Dazu zdhlen z.B. Leuchten ohne UV-Anteil
(LED-Lichttemperatur < 3000 Kelvin).

Die Aufienbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bernsteinfarbe-
nen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die Beleuchtungsstdrke ist
auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf angrenzende Flcichen ist zu vermeiden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.1)

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet den Abbruch und Neubau von
Gebduden vor. Im Zuge dieser Umstrukturierung des Plangebietes miissen Geholzstrukturen entfernt
werden. Zudem werden bisher unversiegelte Flachen im Westen des Plangebietes liberbaut. Das T6-
tungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot nach §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind betroffen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 13). Hierfur
sind MaBnahmen zu treffen. Eine Gefahrdung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsver-
bot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) besteht zudem durch die BaumalRnahmen. Das Stérungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG bezieht sich ebenfalls auf die Bauphase. Fiir den Verlust und die
Gefahrdung von Mehlschwalbennester im Plangebiet sind vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MalRnahmen) vorzunehmen. Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung:

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Gebdu-
den im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im SO1 B
sind 10 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzubringen. Im SO2 sind
weitere 24 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzuordnen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.2)

Diese Festsetzung dient als vorgezogene AusgleichsmalRnahme und ist erforderlich, um die Bestim-
mungen des besonderen Artenschutzes einzuhalten und die wiederholt genutzten Fortpflanzungsstat-
ten der Mehlschwalbe zu erhalten. Die bei der Begehung im Juli 2023 festgestellten Nester an den
Gebduden sind an den jeweils genannten Neubauten im Plangebiet vor Abriss oder Umbau der beste-
henden Gebadude mit Schwalbennester Nisthilfen anzubringen bzw. zu ersetzen. Bei Bergung und Neu-
installation von Nisthilfen ist die Brutzeit der Mehlschwalbe von April bis September zu beachten. In
diesem Zeitraum sollen die Nester nicht beeintrachtigt werden (siehe auch Kapitel 5.11.). Auf diese
Weise wird der nicht vermeidbare Verlust von Mehlschwalbennester im Plangebiet ausgeglichen. Un-
ter Beriicksichtigung der Vorgaben kann die betroffene Vogelart kontinuierlich eine ausreichende An-
zahl von Brutplatzen innerhalb des Plangebietes vorfinden.

5.7.2. Griinordnung

Der westliche Teil des Plangebietes besteht derzeit aus einem artenarmen Frischgriinland, welches in
Richtung Osten zum bereits versiegelten Bereich des Nahversorgungszentrums durch eine ange-
pflanzte Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen abgegrenzt wird (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 16).
Im Norden des Plangebietes befinden sich Siedlungsgeholze aus heimischen Baumarten, weitere
Baumstandorte sind auf der Stellplatzanlage vorzufinden (vgl. ebd.).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet eine Neustrukturierung des
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Nahversorgungszentrums vor. Hierfir ist der Entfall einiger im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten
Einzelbaumstandorte sowie der im Westen befindlichen Griinflache mitsamt den Hecken erforderlich.
Aus diesem Grund ist die Umsetzung einiger grinordnerischer Malinahmen, ergdnzend zu den bereits
aufgefiihrten MalRnahmen in Kapitel 5.7.1, von Bedeutung.

Im Norden, im Stiden entlang der Kliitzer StralRe sowie am westlichen Rand des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest.
Die Festsetzung dieser Flachen entlang der Randgebiete des Geltungsbereichs schafft eine Abschir-
mung gegeniber der Umgebung. Im nordlichen Bereich entsteht somit eine Trennung zwischen dem
frequentierten Nahversorgungszentrum und den angrenzenden Ferienwohnanlagen am Ahornweg. Im
Suden des Plangebietes kann durch das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen eine griine Abgrenzung zur HauptverkehrsstralRe LO3 geschaffen werden. Im westlichen Be-
reich schaffen diese festgesetzten Flachen eine Einbindung in das naturnahe Umfeld sowie eine gleich-
zeitige Abschirmung des Plangebietes gegenilber der westlich angrenzenden freien Landschaft. Die
durch die festgesetzten Anpflanzflichen geschaffene Begriinung mindert die Wahrnehmbarkeit der
vergleichsweise hohen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet. Zudem koénnen durch das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nahrungsquellen und Nistmoglichkeiten bzw.
Lebensraume fir verschiedene Vogel- und Insektenarten geschaffen werden. Um hierfir eine flachen-
effiziente Bepflanzung mit Baumen vorzusehen, setzt der Bebauungsplan fest:

Innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 gm Fldche ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit "(A)" gekennzeichneten Fléiche
ist eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Gehélzarten gemdfs Pflanzliste an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von Hundert) der mit "(A)" gekenn-
zeichneten Fldche sind mit Bdumen zu bepflanzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.1)

Durch die Festsetzung Nr. 7.1 werden innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen eine Verteilung der Baumquartiere sowie eine an-
gemessene Flache je Einzelbaum berticksichtigt. Es konnen somit 12 Baume innerhalb dieser Flachen
gepflanzt werden (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 30). Zudem regelt die Festsetzung die Anpflanzung ei-
ner dreireihigen und standortgerechten Hecke im westlichen Plangebiet. Die Anpflanzung einer Hecke
schafft zudem neue Lebensraume sowie Nahrungshabitate und dient zum Teil als Ersatz fur die durch
die Erweiterung des Plangebietes entfallene Hecke. Durch die MaRnahmen gemal dieser Festsetzung
kann ein Ausgleich entsprechend der ,Hinweise zur Eingriffsreglung” des Landesamtes fir Umwelt,
Natur und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018; MalRnahme 6.31) geschaffen werden. Die
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen diirfen entsprechend
folgender Festsetzung lediglich fiir eine FuRgangerzuwegung durchbrochen werden:

Die innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen diirfen auf einer maximalen Breite von
drei (3) Metern fiir das Anlegen einer Fufsgéngerzuwegung unterbrochen werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.2)
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Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass diese Flachen nicht aufgrund anderer Bauten oder Vor-
haben, als die Schaffung einer notwendigen Zuwegung genutzt werden und ansonsten nur fir das An-
pflanzen zur Verfliigung stehen. Eine Zuwegung ist fir die fulaufige Anbindung an die Gbergeordnete
Klitzer StraRe sowie als kiirzeste Wegeverbindung zur Ortsmitte Boltenhagens von Bedeutung. Diese
gilt es zukiinftig zu sichern, um eine fuRlaufige Nahversorgung der umliegenden Bewohnerschaft zu
ermoglichen. Dariber hinaus kann der FuBverkehr damit von der Pkw-Zufahrt getrennt werden,
wodurch mehr Sicherheit fiir den FuBverkehr entsteht und dieser geférdert wird. Mit der Festsetzung
wird sichergestellt, dass bei Ausfiihrung einer schmaleren Wegefiihrung die verbleibenden Flachenan-
teile innerhalb der Anpflanzflache begriint werden und so nur die zwingend erforderliche Flache zur
Herstellung des Weges versiegelt wird.

Da das Plangebiet insgesamt eher wenige verflgbare Flachen fir die Schaffung griner Strukturen auf-
weist, ist jeder verflighare Standort von hoher Bedeutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan
folgende Festsetzung:

Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellpldtze ist ein standortgerechter, kleinkroni-
ger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Héhe liber
dem Erdboden, auf dem Grundstiick zu pflanzen. Zusdtzlich sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans sechs (6) weitere Bdume mit gleicher Pflanzqualitdt zu pflanzen. Die Anpflan-
zungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen und bei Abgdngigkeit zu ersetzen. Die vor-
handenen Béume innerhalb der Umgrenzung von Fléichen fiir Stellplétze sind zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.3)

Mit dieser Festsetzung wird das Platzangebot effizient und variabel in Abhangigkeit von der Stellplatz-
anzahl ausgenutzt. Eine Begriinung der Stellplatzanlage schafft neben einer klaren Gliederung zur Ori-
entierung auf der Stellplatzanlage ein wahrnehmbares Griinvolumen. Die wahrgenommene stadte-
bauliche Dichte und der wahrgenommene Versiegelungsgrad des Plangebietes werden durch eine
Durchgriinung und dadurch resultierende Auflockerung im Bereich der Stellplatzanlage verringert.
Weiterhin greift die geordnete Bepflanzung der Stellplatzanlage den durch die Alleen entlang der an-
grenzenden StraBen gepragten Charakter auf und fiihrt diesen innerhalb des Plangebietes fort. Neben
den stadtebaulichen Argumenten ist zudem die Anpflanzung von Baumen innerhalb des Plangebietes
flr die Schaffung von weiteren Lebensrdumen sowie Nahrungsquellen und Nistmoglichkeiten fir vor-
kommende Arten von Bedeutung. Dariiber hinaus sollen die bereits vorhandenen Baumen auf der
Stellplatzanlage erhalten bleiben, um den Eingriff in die Griinstrukturen und in die Nahrungs- und Nist-
moglichkeiten moglichst gering zu halten. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 7.3 sind neben
dem vorhandenen Gehdlzbestand von 24 Baumen auf der Stellplatzanlage insgesamt weitere 12
Baume aufgrund der vorgesehenen, neuen Stellpldtze sowie 6 weitere Bdume unabhangig von der
Stellplatzanlage im Plangebiet zu pflanzen (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 31). Damit die Neuanpflanzun-
gen moglichst zeitnah ihre Wirkung entfalten, werden MindestgrofRen entsprechend der Baumschul-
qualitat vorgesehen, die einen Mindeststammumfang aufweisen. Ein Abgang von Baumen kann durch
die Anwendung der anerkannten Regeln der Technik, der Einhaltung der einschlagigen DIN-Normen
sowie gemal den ,Zuséatzlich technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV
Baumpflege) reduziert werden.

Vor dem Hintergrund der genannten Bedeutung der Plangebietes als Nahrungs- und teilweise
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Bruthabitat sind weiterhin die in Kapitel 5.11 aufgefiihrten Hinweise zu beachten, welche sich eben-
falls auf der Planunterlage (Teil A) befinden.

5.7.3. Externe Kompensation

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht,
die nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden konnen. Dies betrifft insbeson-
dere die Neuversiegelung der vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie auch den Entfall von
Geholzen im Plangebiet.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE
2018) und umfasst die Ermittlung des Biotopswertes, die Ermittlung des Lagefaktors, die Berechnung
des Eingriffsflachenaquivalentes fir die Beseitigung sowie die Funktionsbeeintrdchtigung von Bioto-
pen sowie auch die Versiegelung und Uberbauung. Der multifunktionale Kompensationsbedarf aus
den vorgenannten Ermittlungsprozessen entspricht bei den Festsetzungen des Bebauungsplans einem
Kompensationsaquivalent in Hohe von 25.629 m?. Die griinordnerischen Festsetzung Nr. 7.1 zur Ein-
rahmung des Stadtebaus sowie zur Durchgrinung des westlichen Plangebietes stellt eine Ausgleichs-
maRnahme mit einem Kompensationswert von 1,0 und einem sich daraus ergebenen Kompensations-
dquivalent in Héhe von 890 m? dar. Die Festsetzung Nr. 7.3 zur Durchgriinung der Stellplatzanlage ist
hingegen gemall HzE nicht fur einen Ausgleich geeignet. Unter Berlicksichtigung der Kompensation
von 890 m? im Plangebiet selbst, verbleibt ein Kompensationsiaquivalent in Hohe von 24.739 m2. Ent-
sprechend ist eine externe Kompensation erforderlich.

Fiir im Ursprungsbebauungsplan Nr. 6a von 1996 sowie in seiner 2. vereinfachten Anderung von 2007
festgesetzten Baumstandorte, die mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a
entfallen, wird ein Ersatz im Verhiéltnis 1:1 erforderlich (vgl. Umweltbericht 2023, S. 30). Die vorhan-
denen Baume auf der Stellplatzanlage sollen hingegen erhalten bleiben. Insgesamt summiert sich das
Kompensationserfordernis auf 30 Einzelbdume.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen konnen die abgangigen Baume im Plangebiet
ersetzt werden. Entsprechend der in den vorigen beiden Kapiteln genannten textlichen Festsetzungen
Nr. 7.1 und 7.3 sind innerhalb des Plangebietes 30 Baume neu zu pflanzen. Diese Pflanzungen sind als
Ersatzpflanzungen anzusehen.

Da innerhalb des fiir die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebietes der Eingriff in den Naturhaus-
halt nicht vollstdndig ausgeglichen werden kann, werden die AusgleichsmafRnahmen somit planextern
vorgesehen. Die Umsetzung von ErsatzmaRnahmen wird auRerhalb des Plangeltungsbereichs im Ge-
meindegebiet Ostseebad Boltenhagen bzw. im Bereich des Amtes Klitzer Winkel angestrebt (vgl. Um-
weltbericht, 2023, S. 30). Ein entsprechendes Okokonto befindet sich derzeit in der Vorbereitung (vgl.
ebd.).

Bei Durchfiihrung der vorgesehenen KompensationsmalRnahmen werden keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen bewirkt (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 31). Der Eingriff in den Naturhaushalt ist damit im
Sinne der Eingriffsregelung ausgeglichen (vgl. ebd.). Es wird bei Umsetzung der Vermeidungsmafinah-
men kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG verwirklicht. Die notwendigen Baumpflanzungen
kénnen im Geltungsbereich realisiert werden.
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5.8. Ver- und Entsorgung

5.8.1. Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bereits vorhandenen Nutzungen an die zentralen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, des Landkreises bzw. der zusténdigen Ver-
und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.) angeschlossen. Es ist an die Regenwasser-
kanalisation in der ErschlieBungsstralRe , Kastanienallee” angeschlossen. Ein Leitsystem verlauft zudem
durch den Sanddornweg nordostlich des Plangebietes zum Regenriickhaltebecken am Fritz-Reuter-
Weg. Dieses Leitsystem besteht aus Betonrohrleitungen mit Dimensionen zwischen DN 300 und DN
600 (vgl. Ingenieurblro Moller 2023, S. 5). Weitere Angaben zur bisherigen Auslastung liegen nicht
vor. Die Ableitung von Niederschlagswasser lber neu zu errichtende Entwasserungssysteme wurde
aus topografischen Griinden verworfen (s. Baugrundgutachten 2022).

5.8.2. Oberflichenentwasserung / Grundwasser

Auch wenn das Plangebiet derzeit bereits eine sehr hohe Versiegelung aufweist, so ist durch das Er-
weiterungsvorhaben und die Umstrukturierung des Gebietes damit zu rechnen, dass das bereits vor-
handene Leitungssystem im Gebiet Uberlastet sein wird (vgl. Ingenieurbiiro Méller 2023, S. 5). Das im
Januar 2023 durch das Ingenieurbiro Moller erstellte Gutachten und Entwasserungskonzept geht von
einer Versieglung von 90 % und einem Uberlasteten Leitungssystem aus. Die anfallenden Nieder-
schlagsmengen im Plangebiet, welche insgesamt ca. 291,1 |/s abzufiihrendes Niederschlagswasser auf-
weisen konnen, missen daher zuriickgehalten werden und kédnnen nur gedrosselt in das Leitungssys-
tem abgegeben werden. Eine Versickerung auf dem Grundstiick ist im Plangebiet nicht moglich, wie
bereits das Baugrundgutachten (2022) festgestellt hat (vgl. Kapitel 5.6). Um das vorhandene Leitungs-
system in der Kastanienallee nicht zu (berlasten, kénnen maximal 77,6 |/s abgegeben werden,
wodurch die Errichtung einer Rickhalteanlage erforderlich ist.

Das Entwasserungskonzept sieht aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit im Plangebiet von einem
offenen Rickhaltesystem (Regenriickhaltebecken) ab und beriicksichtigt stattdessen den Bau von
Rlckhalteanlagen, die eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers erméglichen wie z.B. Be-
halter unterhalb der Parkflichen. Dabei ist ein Speichervolumen von ca. 413 m? erforderlich. Die zu-
lassige Einleitmenge in das vorhandene Leitungssystem ist im weiteren Verfahren mit dem Zweckver-
band Grevesmiihlen als Betreiber abzustimmen.

Mit den dargelegten MaRnahmen, die beispielsweise in Form von Rigolen unterhalb der Stellplatzan-
lage einen Nachweis des erforderlichen Rickhaltevolumens ermdglichen, legt das Entwéasserungskon-
zept dar, dass eine schadfreie Ableitung anfallender Niederschldage grundsatzlich moglich ist.

5.9. Immissionsschutz

5.9.1. Larmimmissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits mdglichst
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raumlich zu trennen.

Die vorgegebene und geplante stadtebauliche Struktur erlaubt allerdings keine Planung, die den
Grundséatzen des § 50 BImSchG — Trennung von stérenden und storempfindlichen Nutzungen — voll-
umfanglich gerecht wird. § 50 BImSchG stellt jedoch einen Abwagungsgrundsatz dar, der in der Abwa-
gung zuriickgestellt werden kann, wenn andere stadtebauliche Griinde Gberwiegen. Der Rahmen der
planerischen Gestaltungsfreiheit ist lediglich dann tiberschritten, wenn eine Gesundheitsgefahrdung
der Bevolkerung zu befiirchten ist.

Gewerbeldrm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung zu den Immissi-
onsbelastungen an der Bebauung der Nachbarschaft ausgehend von dem einerseits bestehenden, an-
derseits geplanten Gewerbe in Form zweier Lebensmittelmarkterweiterungen im Plangebiet unter-
sucht. Zur Beurteilung der [armtechnischen Auswirkungen wird die TA Larm herangezogen. MalRgebli-
che Emissionsquellen des Plangebietes sind gegeben durch die Anlieferungen, die Gerdusche auf der
Stellplatzanlage (Pkw-Nutzung, Einkaufswagen), den Betrieb der haustechnischen Anlagen (LUftungen,
Kaltetechnik etc.) sowie durch Kommunikationsgerdausche auf der geplanten AuRenterrasse der Backe-
rei (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 10).

Zur Beurteilung der Larmbelastung aus Gewerbeldrm wurden die Beurteilungspegel an den malige-
benden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung tags und nachts getrennt ermittelt (vgl. LAIRM
Consult GmbH, 2023, S. 13). Betroffene Immissionsorte sind u. a. die im Norden angrenzende Ferien-
hausbebauung des Ahornwegs, das Ostlich liegende Allgemeine Wohngebiet, das dort angrenzende
Mischgebiet sowie die siidwestlich und siidlich befindlichen Allgemeinen Wohngebiete. Fir diese Nut-
zungsarten gelten als Immissionsrichtwerte gemafld der TA Larm Beurteilungspegel von 55 dB(A) fur
Allgemeine Wohngebiete und 60 dB(A) fir Mischgebiete im Tagzeitraum, 40 dB(A) bzw. 45 dB(A) im
Nachtzeitraum sowie von 85 dB(A) bzw. 90 dB(A) fir kurzzeitige Gerduschspitzen am Tag sowie von 60
dB(A) bzw. 65 dB(A) in der Nacht.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an diesen Immissionsorten die Im-
missionsrichtwerte mit Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tagsiber und 35 dB(A) nachts eingehal-
ten werden. Ebenfalls eingehalten werden die Mindestabstande zur Einhaltung der maximal zuldssigen
Spitzenpegel zu allen benachbarten Nutzungen. Dementsprechend sind keine erheblichen Gewerbe-
larmbelastungen ausgehend vom Plangebiet auf die benachbarten Bebauungen zu erwarten.

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die HauptverkehrsstraRe Klltzer StraRRe (LO3) an, welche als mal3-
gebende Quelle fir Verkehrslarm berlicksichtigt wird. Die im Verkehrsgutachten ermittelte Zunahme
von Kfz-Fahrten durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a von insgesamt ca.
200 Kfz/24h wird in der Schalltechnischen Untersuchung als keine beurteilungsrelevante Zunahme be-
trachtet, weshalb eine detaillierte Untersuchung des planinduzierten Mehrverkehrs nicht erforderlich
ist (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16).

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet und drei Sondergebiete aus. Fir die Sondergebiete wird
der Nutzung entsprechend eine Schutzbedirftigkeit zugrunde gelegt, die der von Gewerbegebieten
gleicht (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16). Die Orientierungswerte der TA Larm fir Gewerbege-
biete betragen 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, wahrend die Immissionsgrenzwerte 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts betragen. An den Baugrenzen der Sondergebiete ergeben sich Beurteilungspegel
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von bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts, wobei der nachtliche Pegel den Orientierungswert fir
Gewerbegebiete von 55 dB(A) leicht Gbersteigt (vgl. ebd., S. 17). Im Gewerbegebiet werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts erreicht. Lediglich im siidéstlichen Bereich des
Gewerbegebietes wird der Orientierungswert nachts tGberschritten. Die Immissionsgrenzwerte wer-
den jedoch Uberall eingehalten, weshalb aktive LarmschutzmalRnahmen nicht erforderlich sind (vgl.
ebd., S. 17).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz von Blironutzungen vor
Verkehrslarm im stidlichen Teilbereich des Plangebietes passive SchallschutzmaRnahmen im Rahmen
des Baufreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahrens zu konzipieren sind (vgl. LAIRM Consult
GmbH, 2023, S. 20). Der Schallschutz gegen AulRenlarm ist demzufolge im jeweiligen Baufreistellungs-
verfahren oder Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 Teil 1 und 2 (Januar 2018) nachzuweisen
(vgl. ebd.). Ein entsprechender Nachweis ist in Abhangigkeit von der tatsachlich geplanten Nutzung
unter der Nahe der geplanten Gebaude innerhalb der Baufenster zu umliegenden StralRen zu fuhren.
Ein Hinweis auf den erforderlichen, nachgelagerten Schallschutz sowie die Mdglichkeiten zur Einsicht-
nahme in die DIN-Vorschriften kann der Planurkunde entnommen werden. Von den vorgenannten
Feststellungen und den daraus nachgelagert resultierenden MaRnahmen kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass sich aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den Schallschutz ergeben.

5.10. Ortliche Bauvorschriften

Der rdumliche Geltungsbereich fur die 6rtlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf das gesamte Gebiet
des Plangeltungsbereichs und erlasst zwingend einzuhaltende Vorschriften bei der Verwendung von
Werbeanlagen durch den Eigentimer.

Diese értliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gilt fiir
den Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 1.1)

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen maRgeblich dazu bei, inwieweit sich eine sol-
che Planung in den Bestand einfligt. Werbung ist fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient
der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem Male grund-
satzlich zugelassen. Um jedoch eine Beeintriachtigung des Ortsbildes durch ein UbermaR an Werbean-
lagen und deren Erscheinungsbild zu verhindern, werden gestalterische Mindestanforderungen fiir
Werbeanlagen in Form 6rtlicher Bauvorschriften wie folgt festgesetzt:

Das Errichten von Werbeanlagen zum Zweck der Fremdwerbung ist unzuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.1)

Werbeanlagen am Gebdude sind ausschlieflich unterhalb der Gebdudeoberkante zuldssig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.2)

Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachfldchen ist nicht zuléssig.
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(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.3)

Werbeanlagen mit himmelwdrts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder be-
wegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.4)

Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu
einer Héhe von maximal 11 Metern liber der natiirlichen Geldndeoberkante (GOK)
zuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.5)

So sind zunachst im Plangebiet nur solche Werbeanlagen zulassig, die den im Plangebiet ansassigen
Nutzungen dienen. Damit wird von vornherein der quantitative Umfang von Werbeanlagen auf das
notwendige Ausmal} beschrankt.

Flr die Werbeanlagen, die den im Plangebiet ansassigen Betrieben dienen, soll zum Schutz des Orts-
bildes deren Anbringung am Gebaude auf die Fassadenflachen unterhalb der Gebaudeoberkante be-
schrankt werden, sodass Werbeanlagen auf Dachflachen unzulassig sind.

Das Einschrdanken von Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem
und/oder bewegtem Licht hat das Ziel, zu groRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Ge-
rade im direkten Umfeld zu Wohnnutzungen wiirde diese Art der Werbung durch ihre standige Bewe-
gung aufdringlich und belastigend wirken. Hierdurch wiirde die Wohnruhe unter anderem stark beein-
trachtigt werden. Gleiches gilt fir akustische Werbeanlagen, die mit der erforderlichen Wohnruhe un-
vereinbar sind.

Zusatzlich zum Anbringen von Werbeanlagen an den Gebduden der Lebensmittelmarkte dient das Auf-
stellen weiterer Werbeanlagen (bspw. eines Werbepylons im Einfahrtsbereich und Fahnenmaste) der
besseren Auffindbarkeit der Markte. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird auch fiir diese freistehen-
den Werbeanlagen eine vertragliche Dimensionierung zu definiert.

Dariiber hinaus grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Klitzer StraRe (L03) an. Hier gilt es weiterhin
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben benannten Arten von Werbe-
anlagen wiirden den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefdhrden sowie zu grolR dimensionierte Wer-
beanlagen die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrten zu sehr einschranken. Daher wird die Hohe der
freistehenden Werbeanlagen auf rund zehn Meter (iber der vorhandenen Geldandehdhe begrenzt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 10 Abs. 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V, 1033), nicht berlhrt. Werbean-
lagen die erheblich beldstigen, insbesondere durch ihre GréRe, Haufung, Lichtstarke oder Betriebs-
weise sind danach weiterhin ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung zulassiger Werbeanlagen wird das Abstandsflachenrecht gemaR § 6 LBauO M-V
nicht aulRer Kraft gesetzt.
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5.11. Weitere Hinweise
Artenschutzrechtliche Hinweise

Vor Durchfiihrung von Abrisstatigkeiten an Hochbauten ist durch einen Sachversténdigen / Biologen
festzustellen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Vogeln oder Fledermausen zerstort
werden. Andernfalls sind entsprechende SchutzmalRnahmen zu ergreifen. In der Zeit vom 1. Marz bis
30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken,
Geblische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Gehdolzen zur Beseitigung des Zuwach-
ses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Baumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3
BNatSchG). Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine Tiere in
den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke) einwandern kénnen. Des Weite-
ren sind aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden fir die im Plangebiet vorhandenen
Mehlschwalbennester, die durch Abriss oder Umbau beseitigt werden missen, bis spatestens zum
31.03. des jeweiligen Jahres eine mindestens gleich hohe Anzahl kiinstlicher Nisthilfen an den Gebau-
den im Plangebiet anzubringen. Die bereits vorhandenen kiinstlichen Nisthilfen sind vor Abriss oder
Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an Standorten anzubrin-
gen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden. Flr erneute Hangplatzwechsel gilt die
genannte Zeiteinschrankung.

Kulturdenkmaler und Denkmalschutz

Es kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 11 DSchG M-V verwiesen:
Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung gemal § 2 Abs. 1 ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen.
Die Anzeigepflicht besteht fiir die Entdeckerin oder den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die Grundeigentiimerin oder den Grundeigentiimer sowie fiir zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfol-
gen, welche die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehorde weiterleitet. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutz-
behorde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die Denkmalfachbehérde, die unteren Denkmalschutz-
behérden mit Genehmigung der Denkmalfachbehorde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das
Denkmal zu bergen und fiir die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr
in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen MalRinahmen zu treffen.
Die Denkmalfachbehorde kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des Denkmals
oder zu seiner wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

Einsicht von DIN-Vorschriften

Die DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 wird beim Amt Kliitzer Winkel, SchloRstraRe 1, 23948 Kliitz wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme vorgehalten.
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5.12. Flachen- und Kostenangaben

5.12.1. Flachenangaben

Das Bebauungsplangebiet ist etwa 2,5 ha groR. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Sonstige Sondergebiet (SO1 A) 4.454 m?
das Sonstige Sondergebiet (SO1 B) 3.896 m?
das Sonstige Sondergebiet (SO2) 10.023 m?
das Gewerbegebiet (GE) 6.638 m?
die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 240 m?
Plangebiet insgesamt 25.251 m?

5.12.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine Kosten. Die
Regelungen dazu erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der vor dem Satzungsbe-
schluss unterzeichnet wird.

Billigung:

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am
.................... gebilligt.

Gemeinde Ostseebad BoItENhAgEN, EN ....ccceccece. et rr e e e e rae e e e eanes

(Blrgermeister Raphael Wardecki)
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