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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

Planungsgegenstand

Anlass der Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfugt Gber den rechtskréaftigen
Bebauungsplan Nr. 18a fir die Ortslage Wichmannsdorf. Im Rahmen des
Vollzuges der Bauleitplanung wurden Anderungen der Bauleitplanung
erforderlich fir den B-Plan Nr. 18a.

Nunmehr bestehen die Satzung iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a und die Satzung tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a;
diese Plane sind rechtskréftig. Fir die gesamte Ortslage ist eine Uberarbeitung
der Bauleitplanung mit der Satzung uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a durchgefihrt worden. Dieser Bebauungsplan, der am 03.09.20214
durch Veroffentlichung rechtskraftig gemacht wurde, wurde zwischenzeitlich fur
unwirksam erklart. Die Unwirksamkeit der Satzung tiber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a wurde durch Veroffentlichung in der Ostseezeitung
am 27.11.2019 bekanntgemacht.

MafRgebliche Bestandteile der Zielsetzungen gemaR der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a wurden bereits realisiert. Fir ein hunmehr noch
unbebautes Grundstiick wurden Antrége auf die Erstellung einer Bauleitplanung
gestellt. Es handelt sich um einzig noch nicht bebaute Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18a. Die Bauleitplanung soll unter
Berlcksichtigung der Zielsetzungen angepasst werden. Der Antrag der
Vorhabentrager fir die Anderung der Bauleitplanung wird durch die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen bestatigt.

Fur den Anderungsbereich werden die Festsetzungen zur planungsrechtlichen
Ausnutzung angepasst. Die Art der Nutzung bleibt als WA-Gebiet erhalten.
Anderungen der Nutzungen sind nicht vorgesehen. Planungsziel ist die
Veranderung der udberbaubaren Grundsticksflache und die verénderte
Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen. Die festgesetzte Flache fur die
Obstwiese bleibt gemaf’ Ursprungsfestsetzung der Bauleitplanung erhalten. Im
Zuge der Bauleitplanung hat sich die Gemeinde auch mit den Belangen zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu beschéaftigen. Die Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers fir die zusatzlich fir die Bebauung
vorgesehenen Grundstiicke in diesem Anderungsbereich ist iber die auRerhalb
des Plangebietes vorgesehene Vorflut bzw. Uber das Grabensystem
vorgesehen. Somit kann eine schadlose Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ohne Inanspruchnahme vorhandener Anlagen in der
Ortslage erfolgen. Die Ableitung des Oberflichenwassers ist tber den sidlich
aullerhalb des Plangebietes vorgesehenen Grabenverlauf beabsichtigt. Die
rechtliche Regelung hierfur erfolgt bis zum Satzungsbeschluss.

Erfordernis der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
18a

Innerhalb der Ortslage Wichmannsdorf ist die Gberwiegende Zahl der Vorhaben
bereits nach den Vorgaben der nunmehr nicht mehr wirksamen Satzung Uber
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a realisiert. Die fiir den Bereich
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a zu berlicksichtigenden Flachen
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1.3

sind nunmehr nach den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen zu beurteilen. Unter Berlicksichtigung der konkreten
Planungsziele und der auRerhalb des Plangebietes geregelten Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers ist die Anpassung der Bauleitplanung an die
urspriinglichen Zielsetzungen gemaf der nicht mehr wirksamen Satzung Uber
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen in Bezug auf die Ausnutzung baulicher Anlagen und des
Grundstiicks die Vorgaben der urspriinglich wirksamen Satzung Uber die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a vorgesehen. Erheblich andere
Auswirkungen ergeben sich nicht. MalRgeblich ist es, dass fir dieses
Grundstiick die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers (ber den
sudlich auRerhalb des Plangebietes herzustellenden Graben mit teils verrohrter
Vorflut vorgesehen ist. Die Veradnderung zur Art der Nutzung ist nicht
vorgesehen. Beabsichtigt ist die Sicherung der Dauerwohnnutzung. Unter
Berticksichtigung der Erhaltung der Festsetzungen fir das WA-Gebiet geman
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18a ist die Bewahrung der Wohnnutzung
und der Ausschluss der Feriennutzung allein aus der Rechtsgrundlage der
Baunutzungsverordnung abzuleiten.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer
Sitzung am 22.02.2024 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung Uber die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a gefasst.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a wird wie folgt
begrenzt:
- im Westen durch die rickwartigen Grundsticksgrenzen der
Grundstiicke Mihlenblick Hausnummer 26 bis 31,
- im Norden durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke
der Hausnummern Wichmannsdorfer Strafl3e 4d und 4c,
- im Osten durch unbebaute Flachen mit gartnerischer Nutzung,
- im Suden durch Flachen flr die Landwirtschaft.

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu
entnehmen.

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 5
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Abb. 1: 'Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen

(Quelle: Gaia-mv.de mit Erganzung durch Planungsbiro Mahnel)

Der

1.4 Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient die amtliche Liegenschaftskarte, welche vom
Zweckverband Grevesmuhlen im Januar 2024 zur Verfugung gestellt wurde.

15 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Satzung uiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a besteht aus:
- Planzeichnung-Teil A mit Planzeichenerklarung,
- Text-Teil B
- sowie der Verfahrensubersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.
Bebauungsplan wurde im vereinfachten Verfahren gemafR 8§ 13 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

1.6 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a liegen folgende

Rechtsgrundlagen zugrunde:

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024
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- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. | S.1353), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 08.10.2022,

- Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

2. Wahl! des Planverfahrens

Der § 13 BauGB gibt den Gemeinden die Moglichkeit, bei der Anderung eines
Bebauungsplanes ein vereinfachtes Verfahren durchzufthren, d.h. von den in
88 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften in einzelnen,
abschlielend aufgezdhlten Punkten, abzuweichen. Im Interesse der
Verfahrensbeschleunigung kann somit auf die Durchfihrung der Umweltprifung
und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach
8§ 13 BauGB als einfacher Bebauungsplan erfolgt mit dem Ziel, die
Festsetzungen zur Ausnutzung des Grundsticks neu zu regeln und die
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aul3erhalb des Plangebietes zu
sichern. Dariliber hinaus wird geregelt, dass die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers uber die sudlich auf3erhalb des Plangebietes gelegene
Vorflut zu erfolgen hat. Somit kann eine schadlose Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ohne Inanspruchnahme von Leitungen innerorts erfolgen.
Die Planfestsetzungen zur Abgrenzung des allgemeinen Wohngebietes werden
deklaratorisch in Bezug auf die Gro3e angepasst. Die Erhaltung der Obstwiese
auRRerhalb des Plangebietes bleibt dauerhaft gesichert. Die Festsetzungen zum
Erhalt von Pflanzungen und zum Anpflanzen bleiben gewahrt. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird entsprechend der Zielsetzung angepasst. Die Zufahrt
zu den Grundstlcken ist Uber die Festsetzungen zur Strafe Muhlenblick tber
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und entsprechende Baulasten gesichert. Eine
planungsrechtliche Regelung hierzu ist deshalb nicht notwendig.

Der Bebauungsplan Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir den
Ortsteil Wichmannsdorf wurde im Wesentlichen realisiert;
Realisierungsgrundlage war Uberwiegend die Festsetzungsmaoglichkeit geman

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 7
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der Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a. Nach
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 18a soll die Aushutzung auf dem
noch unbebauten Grundstlick, das Gegenstand der Plananderung ist analog
der urspringlichen Zielsetzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen der
Satzung lber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a getroffen werden.
Grundziige der Planungsabsicht werden nicht berihrt.

Die angestrebten Anderungszielsetzungen sind von geringem Gewicht, sodass
die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Konzept der staddtebaulichen Ordnung bleibt durch die
Anderungszielsetzungen bestehen. Die Zielsetzungen des Antragstellers
wurden Uberprift und werden berlicksichtigt.

Die Grundzige der Planung werden durch die Anderungszielsetzungen nicht
beruhrt, sodass die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann. Die
Ausschlusstatbestande der Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BauGB sind im vorliegenden Fall nicht erfillt. Der
Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO fest. Die
textlichen Festsetzungen bleiben gemall Ursprungsplan bestehen. Aufgrund
der Zielsetzung ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB fir den
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a aus Sicht der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht erforderlich. Die Anderungsziele der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a beruihren die Ausschlusstatbestande
des § 13 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BauGB nicht.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen gleiche
Ausnutzungsmoglichkeiten wie auf den bereits gem&l Satzung Uber die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a realisierten Grundstiicke erfolgen. Die
Sicherung des Wohnens ist durch die entsprechende Aufrechterhaltung der
Festsetzung der Art der Nutzung gemaR Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a
gegeben. Der Zulassigkeitsmalistab der Bebauung orientiert sich an den
Ursprungsfestsetzungen und an der Umgebung. Der Zulassigkeitsmal3stab der
Bebauung ist durch eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss

gepragt.

Weitere Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens

liegen nach Ansicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vor:

- Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen nicht (Erhaltungsziele und Schutzzweck
der Natura-2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes).

- Anhaltspunkte bestehen nicht, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
abgesehen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des
Beteiligungsverfahrens hingewiesen.

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 8
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3.1

3.2

3.3

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fuhrt keine friihzeitigen
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durch.

Die Offentlichkeit wird am Aufstellungsverfahren durch offentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden mit
Anschreiben Uber die Planungsabsichten unterrichtet und im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens gemafl 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und werden zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Daran schlieen sich die erforderlichen Verfahren zur Auswertung der
Stellungnahmen mit der Abwagung und dem erforderlichen Satzungsbeschluss
an.

Einordnung in Ubergeordnete und 6rtliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Die Ubereinstimmung mit den Zielen des Landesraumentwicklungsprogrammes
wurde bereits mit dem B-Plan Nr. 18a hergestellt. Somit besteht
Ubereinstimmung mit den (bergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Ubereinstimmung mit dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm wurde
bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18a hergestellt. Somit
besteht Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des RREP Westmecklenburg.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist
fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes folgende
Darstellung getroffen:
- Allgemeines Wohngebiet (gemal § 4 BauNVO).

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt und die Festsetzungen werden auf der
Grundlage der Ursprungssatzung dber den B-Plan Nr. 18a unter
Berticksichtigung der vorliegenden Katastersituation getroffen.

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 9
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3.4

4.1

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
fur den Bereich von Wichmannsdorf

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Es sind keine Schutzgebiete oder geschitzte Baume gemal 88 18 und 19
NatSchAG M-V und geschiitzte Biotope gemal} § 20 NatSchAG M-V betroffen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen (einfacher Bebauungsplan) ist bereits Gegenstand des
Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.
Planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine Bebauung innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes sind gegeben. Das als allgemeines Wohngebiet
festgesetzte Grundstiick ist flr eine Bebauung vorgesehen. Die verkehrliche
Anbindung des Grundstiicks ist Uber den Muhlenblick und die gesicherten
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten abgesichert. Die auRerhalb des
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Plangebietes gelegene und festgesetzte Grinflache wird dauerhaft erhalten und
ist von den Anderungen nicht berthrt.

4.2  Naturraumlicher Bestand
Die Uberplante Flache befindet sich im dstlichen Bereich von Boltenhagen.

Die Flache stellt sich im Uberwiegenden Teil als Ackerflache da. Die restliche
Flache besteht aus einer Siedlungshecke aus nicht heimischen Geholzen. Die
Geholzflache wurde urspringlich als naturnahe Feldhecke kartiert. Die Hecke
besteht aus den Arten Schlehdorn (Prunus spinosa) und Brombeeren (Rubus
armeniacus). Die Hecke wird jedoch durch die armenische Brombeere (Rubus
armeniacus) dominiert.

Abb. 3: Ubersicht zur naturraumlichen Situation, Quelle: www.gaia-mv.de, Befliegung:
05/2022
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4.3  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
18a sind die als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baugrundstiicke bisher
unbebaut. An den Grenzen des Plangebietes sind Gehdlzflachen vorhanden,

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024
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die im Wesentlichen auch zu erhalten sind. Die sudwestlich auBerhalb des
Anderungsbereiches gelegene Grinflache ist von den Plananderungen nicht
berthrt. Veranderungen des Baugebietes und Auswirkungen auf die Griunflache
sind marginal und werden vernachlassigt.

Abb. 4: Luftbild mit Darstellung des Plananderngsbereiches fur die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a und den Bebauungsplan Nr. 18a (Quelle: www.gaia-mv.de,
Befliegung: 05/2022)

4.4  Ver-und Entsorgung, Verkehr

Aufgrund der Lage der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung Uber den
B-Plan Nr. 18a sind Voraussetzungen fir Ver- und Entsorgungsmedien
geschaffen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gesicherten Flachen. Diese befinden sich aul3erhalb des
Plangebietes. Eine gesonderte planungsrechtliche Regelung ist nicht
vorgesehen.
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4.5

4.6

5.1

5.2
521

Naturraumlicher Bestand

Das Grundstiick im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
18a ist unbebaut und ungenutzt. Am Rand der Grundsticke sind teilweise
Geholzflachen vorhanden. Schutzgebiete und Schutzobjekte sind nicht berihrt.

Sonstiges

Bodenbelastungen
Hinweise auf Bodenbelastungen oder Bodenbelastungsverdacht sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflaichen und von Waldflachen
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8 la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen
sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a werden
Flachen in ihren Ausnutzungskriterien maf3geblich in Bezug auf die Uberbaute
Flache geandert, die bereits als allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan Nr.
19a festgesetzt wurden.

Stadtebauliches Konzept

Die planerische Zielsetzung besteht darin, innerhalb des Plangebietes unter
Berticksichtigung der gesicherten allgemeinen Wohnnutzung die Regelung der
Uberbauten Flache zu &ndern und die festgesetzte Hohe zu &ndern.

Unter Berucksichtigung der Aufrechterhaltung der allgemeinen Wohnnutzung
gemalR Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a ergibt sich selbstredend der
Ausschluss von Ferienwohnungen innerhalb des Plangebietes.

Bebauung und Nutzung

Wichmannsdorf wird gepragt durch Wohnbebauung in Form von Reihen-,
Doppel- und Einzelhdusern. Im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a sollen die Ausnutzungsmoglichkeiten an die Umgebungsbebauung
angepasst werden. Zur lllustration ist ein Luftbild mit Darstellung der
vorhandenen Bebauung in der Ortslage und Abgrenzung des Plangebietes
dargestellt. Die Grundziige des urspriinglichen Planungsziels werden dadurch
nicht verandert. Sowohl die Struktur als auch die Nutzung wird sich an dem
Bestand und dem urspringlichen Planungsziel orientieren. Mit den
Festsetzungen und der Anpassung der Tauf- und Firsthéhe soll die Herstellung
von Reetdéachern unterstitzt werden. Ein héherer Dachaufbau wird beachtet.
Dies entspricht auch der vorhandenen Bebauung in der Umgebung. Die
angrenzenden Wiesenflachen im Sudwesten bleiben zugunsten des flieRenden
Ubergangs von der Ortslage zur Landschaft erhalten. Das Grundkonzept andert
sich nicht.

ErschlielBung

Anbindung an das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz und interne
ErschlieBung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist Uber die Landesstralle L 03
(Boltenhagen — Klitz — Grevesmihlen - Schwerin) Uberregional erschlossen.
Weiterhin besteht Anschluss (ber die ErschlieBungsstrale Tarnewitz-Eulenkrug
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5.2.2

5.3
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5.3.2

(seit Dezember 2007 realisiert), welche im Bereich Oberhof/ Eulenkrug die
LandstralRe L 01 als zweite Uberregionale Anbindung an das Stral3ennetz trifft.
In Klitz kreuzt die L 01, die in Richtung Dassow bzw. Wismar fuhrt. Die stuidlich
von Wismar und Grevesmuihlen verlaufende Ostseeautobahn A 20 ist die
nachste erreichbare Bundesautobahn. Das Plangebiet selbst ist durch die
verkehrliche Anbindung an die Stral3e Muhlenblick und die im Plan und auch
dinglich gesicherten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

Ruhender Verkehr
Auf den privaten Grundstiicken sind Stellplatze in ausreichender Anzahl auf
dem jeweiligen Grundstiick zu schaffen.

Offentliche Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasser

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes wird durch den Zweckverband
Grevesmiuhlen durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz gewahrleistet.
Im Plangebiet verlauft eine AZ DN 200 bzw. 100 Trinkwasserleitung. Sollten
wahrend der Detail- oder Ausfihrungsplanung Umverlegungen von
Leitungstrassen notwendig werden, hat der Verursacher die Kosten zu tragen.
Hierzu sind weiterhin  mit dem Versorgungstrdger Abstimmungen
durchzufihren.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten. Die
Schmutzwasserbeseitigung ist tber den vorhandenen Kanal DN 200 Stz sowie
Uber die Abwasserdruckrohrleitung zur Klaranlage Boltenhagen entsprechend
aktueller Satzungen des Zweckverbandes vorzunehmen. Fir die Ortslage
Wichmannsdorf ist eine Verbesserung des Systems zur Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen. Fir das zur Bebauung
vorgesehene Grundstiick ist die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
nach Slddwesten in den in Planung befindlichen Graben vorgesehen. Das
Niederschlagswasser soll tiber den Graben abgeleitet werden. Der Graben, der
teilweise auch Uber verrohrte Abschnitte verfigen wird, wird au3erhalb des
Planbereiches und auf3erhalb der Ortslage Wichmannsdorf auf der Grundlage
von Planunterlagen, Stand Oktober 2023 errichtet. Er dient zur Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers aus Bereichen 6stlich der Landesstral3e. Der
Bereich soll damit stark entlastet und entspannt werden. Das Konzept zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers fir die Ortslage Wichmannsdorf
wird unabhéngig von dieser Bauleitplanung weiterverfolgt. Die zu
entwassernden Flachen dirfen nicht mit Stoffen belastet sein, die zu
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Gewasserbeschaffenheit fihren.

Die Verwendung von Niederschlagswasser fur Brauchwasserzwecke ist zu
prufen. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Forderungen
des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes M-V einzuhalten.
Sollten Umverlegungen, Anderungen oder Riickbauten von Bestianden des
ZVG erforderlich werden, so hat der ErschlielBungstrager diese Kosten zu
tragen. Es ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten.
Dementsprechend sind fir wasserintensive Prozesse wassersparende
Technologien anzuwenden.

Léschwasser

Die Sicherung des Léschwasserbedarfs wird durch 3 Hydranten im Ortsteil
Wichmannsdorf gewdhrleistet. Fir den Grundschutz des Plangebietes ist der
Léschwasserbedarf nach den Richtlinien des DVGW, Arbeitsblatt 405 aufgrund
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6.1

der Nutzungsart und Ausnutzung sowie der Gefahr der Brandausbreitung zu
ermitteln und von der Gemeinde sicherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich Hydranten, die zur L&schwasserbereitstellung
genutzt werden konnen. Bei der Ausbildung der Gebaude und baulichen
Anlagen ist der Umfang der Bereitstellung an Loschwasser von 48 m3/h Uber 2
Stunden zu bertcksichtigen. Damit sind die Moéglichkeiten fur die Verwendung
von AulRenwandmaterial unter diesem Gesichtspunkt beschrankt.

Die zur Loschwasserbereitstellung vorgesehenen Hydranten sind Bestandteil
der Vereinbarung Uber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Ldschzwecken
aus dem Trinkwasserversorgungssystem zwischen der Gemeinde Boltenhagen
und dem Zweckverband Grevesmiihlen. Die Bereitstellung der erforderlichen
Loschwassermenge Uber die Hydranten ist dauerhaft zu gewahrleisten.
Weiterhin kann ein Teich fir die Ldschwasserbereitstellung herangezogen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes keine Anderungen der Situation hinsichtlich Versorgung mit
Energie, Kommunikation und Mull hervorgerufen werden.

Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung fiir das Baugebiet ist der anfallende Mill am
Entsorgungstag auf der Strafl3e Mihlenblick bereitzustellen.

Die Stellplatze der Behélter fur die Aufbewahrung fester Abfallstoffe missen
befestigt sein und mindestens 5 m von Gebauden errichtet werden, um die
Gefahr des Branduberschlags bei einem Behélterbrand zu minimieren.

Energieversorgung

Der  Anschluss der Grundstticke ist an die vorhandenen
Stromverteilungsanlagen in der StraRe Muhlenblick vorgesehen. Um einen
sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewaéhrleisten,
ist darauf zu achten, dass die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen
freigehalten werden.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch lUberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Hinweis
Die erwahnten DIN-Normen sind im Bauamt Klitzer Winkel einsehbar.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geéndert. Die Festsetzung des
Ursprungsplans hat weiterhin Rechtskraft. Fir das Baugebiet wird auch die
bereits im Ursprungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 unveréndert
Ubernommen. Zielsetzung ist die Erhaltung einer lockeren dorflichen Bebauung.
Mit der geringfliigigen VergréRerung der Uberbaubaren Flache wird eine
flexiblere Anordnung der Hauptgeb&ude sowie der zugehérigen Anbauten, wie
u.a. Terrassen bericksichtigt. Die bereits in der Umgebung realisierte
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6.2

6.3

Bebauung wird dabei entsprechend beriicksichtigt. Die Anderungen haben
keine Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur von Wichmannsdorf.
Anstelle der in der Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse wird wie in der nunmehr nicht mehr wirksamen Satzung tber die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a zukiinftig anstelle von zulassigen
Voll- geschossen eine Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die GFZ ist in
der Regel leichter zu interpretieren, da diese durch die BauNVO definiert und
nicht wie die Vollgeschosse durch die Landesbauordnung. Dieses hat den
Vorteil, dass die BauNVO von 1990 ebenfalls bei Anderung ihre Gultigkeit fiir
das Plangebiet behélt. Sofern die gesetzliche Definition von Vollgeschossen in
der Landesbauordnung geandert wird, ist diese Anderung sofort auf das
Plangebiet anzuwenden. Aus diesem Grund ist die GFZ ein nachhaltigeres und
eindeutigeres Instrument, um das MalR der baulichen Nutzung zu
reglementieren.

Aufgrund der Mdéglichkeit des 8 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO sind an die GFZ
zudem die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen
einschlieB3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliellich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen. Hierbei ist es egal, ob es sich um ein
Vollgeschoss handelt oder nicht. Diese Festsetzung wurde in fir den
Anderungsbereich aufgenommen.

Durch die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen wird die Hohe der baulichen
Anlagen unabhangig von der zulassigen Zahl der Vollgeschosse eingeschréankt.
Somit ist garantiert, dass keine Gebaude mit einer Traufhéhe von tber 3,50 m
sowie einer Gesamthohe von Uber 9,50 m entstehen.

Grinflachen und Erhaltungsgebote

Innerhalb des Plangebietes werden keine gesonderten Griinflichen festgesetzt.
Die aul3erhalb des Plangebietes vorhandenen Grinflachen werden erhalten.
Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung werden entsprechend
urspriinglicher Planiiberlegungen eingehalten und beriicksichtigt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Es ist ein mdglichst geringer Versiegelungsgrad anzustreben. Die Verwendung
von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist zu prifen. Beim Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die Forderungen gem. & 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes und § 20 des Wassergesetzes M-V nachweislich
einzuhalten. In diesem Fall ist auRerdem die Anzeige bei der Unteren
Wasserbehorde notwendig. Auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser ist
zu achten. In den bisherigen Festsetzungen zur Bauleitplanung ist bereits
enthalten, dass Flachen fur Zufahrten, Gehwege, Stellplatze und Hofe im
gesamten Plangebiet nur in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder Pflaster mit hohem
Fugenanteil) herzustellen sind. Die Durchlassigkeit der Flachen muss
mindestens 30 % betragen. Diese Festsetzung gilt auch fir Stichstraf3en. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bestéarkt dies mit
der Beschlussfassung tber den Entwurf dahingehend, dass grof3fugig verlegtes
Pflaster zu verwenden ist.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das mit dem Plangebiet betrachtete Grundstiick wird Gber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht an die Strale Miuhlenblick angebunden. Das auf3erhalb des
Plangebietes in der Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a festgesetzte Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht wird zugunsten der Grundstickseigentimer, deren
Grundstiicke nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe liegen
und zugunsten der o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen in der
Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a geregelt. (Es war auch Bestandteil der
mittlerweile unwirksamen Satzung uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a).

Durch die in der Satzung uUber den B-Plan Nr. 18a festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte werden lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, fur die Inanspruchnahme der Flachen. Die Flachen werden vor
widersprechenden Nutzungen geschitzt, d. h. die Festsetzung hindert den
Eigentiimer, das Grundstiick in einer Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung
baulicher Anlagen), die die Austbung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
behindern oder unméglich machen wiirde.

Mit der Festsetzung wird dagegen noch kein Nutzungsrecht fiir das Begehen,
Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten von Leitungen begriindet. Die
Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt i. d. R. durch Vertrag, durch
Bestellung von dinglichen Rechten (z. B. beschrankt persodnlicher Dienstbarkeit
nach 8§ 1018 BGB, Grunddienstbarkeit BGB) oder durch Baulast.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind durch entsprechende Baulasten
gesichert.

AuRere Gestaltung

Grundlage der ortlichen Bauvorschriften Gber die &uRere Gestaltung gemal §
86 der LBauO M-V ist die Erhaltung und der Schutz des vorhandenen
Ortsbildes von Wichmannsdorf mit den pragenden Gebauden. Dabei stehen die
dorftypischen Formen, Materialien und Farben der &lteren Geb&ude im
Vordergrund. Die Mdglichkeit der zuldassigen aulReren Gestaltung ist relativ eng
gefasst, da eine gro3e bauliche Vielfalt eher dorfuntypisch ist. Die
Festsetzungen des Ursprungsplans bleiben daher bis auf die Ziffer 4
unverandert bestehen.

Die Zziffer 4 der ortlichen Bauvorschriften wurde neu gefasst. Bisher waren
neben dem First die Traufe und der Ortgang Bezugspunkt fir den
einzuhaltenden Abstand von einem Meter bzw. vier Metern von Gauben und
Dachfenstern zu diesen. Fir die au3ere Gestaltung ist jedoch nicht die Traufe
oder der Ortgang entscheidend, sondern die Wirkung in der gesamten
Dachflache. So kann durch einen gréReren Dachuberstand trotz geringer
Abstand zur Traufe die gleiche gestalterische Wirkung erzielt werden, als wenn
ein kleiner Dachlberstand gewahlt wird und ein gréerer Abstand zur Traufe.
Selbiges gilt fir den Ortgang. Aus diesem Grund findet der Dachuberstand
kinftig mehr Beachtung und die seitliche Dachkante sowie die untere
Dachkante werden als Bezugspunkte festgesetzt. Der Abstand zur unteren
Dachkante wird in diesem Zuge um einen Meter reduziert und der
gestalterische Spielraum vertraglich erhéht.
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7.1

7.2

7.3

Hinweise

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Wer wéahrend der BaumalRhahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von
Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
gemal § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies
unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufélligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehorde zu erfolgen.
Sie leitet die Anzeige unverzlglich an die Denkmalfachbehdrde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spéatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde
kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert - vgl. § 11 Abs. 1,
2,3 DSchG M-V.

Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemall 8§ 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz —
DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998
(GVOBI. S. 12) zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2006
(GVOBI. M-V S. 576) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige. Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat
der Verursacher des Eingriffs alle Kosten zu tragen, die fur die Erhaltung und
fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des Denkmals
anfallen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Gewasserschutz

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstick eventuell vorhandene
Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu
erhalten bzw. wiederherzustellen.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des
8§ 62 WHG und 8 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-
und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal’ § 49 Abs. 1 des WHG einen
Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehtrde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fiur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der
Baumalnahmen zu.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Entsorgung von Abfallen auf der Baustelle

Alle Maflinahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.
Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfdlle, auch aus Abbruch) sind zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufihren. Die
Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von
mineralischen, metallischen, hdolzernen und sonstigen Bauabféllen nach
MalRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfur
gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Bodenschutz

Bei allen MalRBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder
Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

Kampfmittelbelastung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mogliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten
kénnen. Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
sonstige im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende
Unregelmafigkeit auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und
gegebenenfalls die 6rtliche Ordnungsbehdrde heranzuziehen.

Gemalfd § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben (ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung
empfohlen.

Altlasten

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind innerhalb des Bebauungsplanes
weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im Rahmen
der Durchfihrung der Bauarbeiten festgestellt, ist auf der Grundlage des § 2
des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg hiertiber
Mitteilung zu machen.
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7.8

10.

10.1

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich diverse
Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes. Diese Punkte sind zu
sichern und nach Fertigstellung der Baumaflhahmen gegebenenfalls
wiederherzustellen.  Entsprechend ist auch mit Grenzsteinen von
Grundstiicksgrenzen zu verfahren, falls diese von den BaumalRhahmen berthrt
werden. Fur dich Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten die
Arbeiten durch das Katasteramt bzw. von zugelassenen o&ffentlich bestellten
Vermessungsingenieuren ausgefiihrt werden.

Flachenbilanz

Die Flachen des Plangebietes betragen 1.747 m2.

Kosten fir die Gemeinde

Die Aufwendungen fir die Bauleitplanung und fur die Herstellung der Ver- und
Entsorgungsanlagen gehen zu Lasten der entsprechenden privaten
Antragsteller.

Umweltschiutzende Belange in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bauleitplanes erfolgt lediglich eine
geringfiigige Anderung in Bezug auf die uUberbaubaren Flachen und die
Anpassung des Grundstlcks an die Katastersituation. Durch den Bezug auf die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild aufgrund des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht gegeben. Zudem sind Geholze am Rand
des Baugebietes und auf der angrenzenden Griunflache zu erhalten. Die
allgemeinen Anforderungen an den Artenschutz sind gesetzlich geregelt. Diese
sind mafRgeblich fir Brutvogel zu beachten.

Aufgrund der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes, der
unmittelbar auf dem Bebauungsplan Nr. 18a aufbaut, sind keine anderen
Auswirkungen auf die Schutzgliter Mensch und seine Gesundheit, Tiere,
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter als ohne diesen Bebauungsplan zu
erwarten als ohne diese Anderung des Bebauungsplanes.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
sind keine anderen Auswirkungen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen
Belange als ohne diese Anderungen im Vergleich zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 18a zu erwarten. Die ohnehin geltenden gesetzlichen
Regelungen sind zu beachten, wie bspw. die Einhaltung von gesetzlich
vorgegebenen Zeitraumen fur die Beseitigung von Gehdélzen (8 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG) und die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG.
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10.2 Ausgleichs- und Ersatzbelange

11.

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden durch den Bebauungsplan nicht
hervorgerufen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Bereich der
Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung und den Festsetzungen bzw. innerhalb des Plangebietes
ergebende Zuldssigkeitsmalistab wird nicht wesentlich veré&ndert. Die 4.
Anderung ist bereits Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 18a und die
Grundziige der Planung werden beibehalten.

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Mit dem Bebauungsplan wird die Uberbaubare Flache vergréfert. Grundziige
der baulichen Entwicklung gemal} Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 18a
werden nicht verandert.

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevélkerung
Der Geltungsbereich stéarkt den Wohnstandort. Eine geringfiigige Zunahme der
Bevolkerung ist vorgesehen und gewtinscht.

Auswirkungen auf ausgeubte und zuldssige Nutzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Regelung zur Art der Nutzung
als allgemeines Wohngebiet nicht verandert. Aufgrund der geltenden
Baunutzungsverordnung gemafR Ursprungsplan ist die Dauerwohnnutzung zu
sichern.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe
Es ergeben sich geringfligige Anforderungen an Wohnfolgebedarfe (Kita/
Schulen/ Senioreneinrichtungen), die jedoch schon berlcksichtigt wurden.

Verkehrliche Auswirkungen
Das Grundstick ist Uber die vorhandenen offentlichen Straflen und die
gesicherten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (durch Baulasten) gesichert.

Auswirkungen auf die Umwelt

Es werden keine anderen Auswirkungen auf die Umwelt als im Rahmen der
Aufstellung der Satzung tber den B-Plan Nr. 18a erwartet. Die deklaratorische
Anpassung des Plangebietes fur die Bebauung fuhrt nicht zu wesentlichen
Veranderungen.
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TEIL 2 Ausfertigung
1. Billigung der Begriundung
Die Begrindung wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen am gebilligt.
Boltenhagen, den (Siegel)
Wardecki

Birgermeister der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon: 03881 /7105-0
Telefax: 03881/ 71 05 — 50
Email: mahnel@pbm-mahnel.de
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TEIL 3 Anlagen

Anlage 1: Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den Bebauungsplan
Nr. 18a ,Wichmannsdorf-Ost* bestehend aus Planzeichnung-Teil A und
Text-Teil B

Anlage 2: Begrindung zur Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber den
Bebauungsplan Nr. 18a ,Wichmannsdorf-Ost*

Anlage 3: Entwasserungsplan fur die Ortslage Wichmannsdorf von Oktober 2023

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 25



	Teil 1  Städtebaulicher Teil 4
	TEIL 2 Ausfertigung 24
	TEIL 3  Anlagen 25
	Teil 1  Städtebaulicher Teil
	1. Planungsgegenstand
	1.1 Anlass der Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes
	1.2 Erfordernis der Aufstellung der 4. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
	1.3 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
	1.4 Kartengrundlage
	1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes
	1.6 Rechtsgrundlagen

	2. Wahl des Planverfahrens
	3. Einordnung in übergeordnete und örtliche Planungen
	3.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V
	3.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm
	3.3 Flächennutzungsplan
	3.4 Schutzgebiete-Schutzobjekte

	4. Städtebauliche Bestandsaufnahme
	4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
	4.2 Naturräumlicher Bestand
	4.3 Vorhandene Bebauung und Nutzungen
	4.4 Ver- und Entsorgung, Verkehr
	4.5 Naturräumlicher Bestand
	4.6 Sonstiges

	5. Städtebauliches Konzept
	5.1 Bebauung und Nutzung
	5.2 Erschließung
	5.2.1 Anbindung an das übergeordnete Straßenverkehrsnetz und interne Erschließung
	5.2.2 Ruhender Verkehr

	5.3 Öffentliche Ver- und Entsorgung
	5.3.1 Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasser
	5.3.2 Löschwasser
	5.3.3 Abfallentsorgung
	5.3.4 Energieversorgung


	6. Festsetzungen des Bebauungsplanes
	6.1 Art und der baulichen Nutzung, Bauweise
	6.2 Grünflächen und Erhaltungsgebote
	6.3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
	6.5 Äußere Gestaltung

	7. Hinweise
	7.1 Bodendenkmale
	7.2 Verhalten bei auffälligen Bodenverfärbungen bzw. bei Funden
	7.3 Gewässerschutz
	7.4 Entsorgung von Abfällen auf der Baustelle
	7.5 Bodenschutz
	7.6 Kampfmittelbelastung
	7.7 Altlasten
	7.8 Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

	8. Flächenbilanz
	9. Kosten für die Gemeinde
	10. Umweltschützende Belange in der Bauleitplanung
	10.1 Artenschutzrechtliche Belange
	10.2 Ausgleichs- und Ersatzbelange

	11. Wesentliche Auswirkungen der Planung

	TEIL 2 Ausfertigung
	1. Billigung der Begründung
	2. Arbeitsvermerke

	TEIL 3  Anlagen
	Anlage 1: Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen über den Bebauungsplan Nr. 18a „Wichmannsdorf-Ost“ bestehend aus Planzeichnung-Teil A und Text-Teil B
	Anlage 2: Begründung zur Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen über den Bebauungsplan Nr. 18a „Wichmannsdorf-Ost“
	Anlage 3: Entwässerungsplan für die Ortslage Wichmannsdorf von Oktober 2023


