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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines
1.1  Vorbemerkungen

1.2

13

Der Flachennutzungsplan als ,vorbereitender Bauleitplan® stellt die
Siedlungsflachenentwicklung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in seinen
Grundztigen dar.

Die Gemeinde verfiigt seit 10.03.2006 Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan sowie sieben wirksame Anderungen. Weitere
Anderungen  befinden sich noch im  Aufstellungsverfahren. Im
Flachennutzungsplan als Grundkonzept fiir die stéadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gemeindegebietes werden durch die Ausweisung von zukunftigen
Wohnbauflachen die zu entwickelnden Siedlungsbereiche dargestellt.
Entsprechend dem Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 3 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Siedlungsflachenentwicklung hat bedarfsgerecht und zugleich aber
flachensparend zu erfolgen. Fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
bedeutet dies einerseits fir die notwendige Siedlungsentwicklung ausreichend
Wohnbauflachen auszuweisen und andererseits die Neuausweisung von
Wohnbauflachen auf den tatsachlichen Bedarf zu beschrénken.

Die mit dem Vorentwurf bekanntgegebenen Zielsetzungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes werden mit den Unterlagen zum Entwurf prazisiert und
berticksichtigen neben der Entwicklung der Wohnbauflachen die Erweiterung
der Flachen fur Sport- und Infrastruktureinrichtungen.

Plangrundlage

Als Grundlage fur die Darstellungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird die
wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, die wirksame 1.
Anderung und die wirksame 5. Anderung des Flachennutzungsplanes genutzt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

- Verordnung Uber  die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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1.4

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.

Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnhaturschutzgesetz

— BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI 2024 | Nr. 225)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des

Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz- NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546).
Kommunalverfassung far das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
16. Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270), Berichtigung (GVOBI. M-V 2024, S.
351).

Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes

wurde nach dem Beteiligungsverfahren mit dem Vorentwurf reduziert und

beriicksichtigt mit dem Entwurf die Entwicklungsziele der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes zur Erweiterung des vorhandenen
Einzelhandelsstandortes. Der raumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird wie folgt begrenzt:
- im Nordosten:  durch die vorhandene Bebauung am Ahorn- und
am Eichenweg sowie durch das Einkaufszentrum und
dessen geplanter Erweiterung an der Klitzer Stral3e,
- im Sudosten: durch die Klutzer Straf3e,
- im Sudwesten: durch die Ortslage Wichmannsdorf,
- im Nordwesten: durch die vorhandene Bebauung ,Urlauberdorf mit
anschlieRenden Grinflachen und Waldflachen.
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Bestandteile des Flachennutzungsplanes

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen besteht aus der Planzeichnung und der dazugehdrigen
Begriindung. In der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes erfolgen sowohl
die Darstellung der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes als auch
die vorgesehenen Anderungen, so dass eine vergleichende Betrachtung
maoglich ist.

Anlass und Erfordernis der Flachennutzungsplandnderung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Aufstellungsbeschluss tber den
Bebauungsplan Nr. 38 gefasst, um planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Schaffung von Wohnraum im Ostseebad Boltenhagen zu vorzubereiten. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 erfolgt mit der Aufstellung der
9. Anderung des Flachennutzungsplanes im  Parallelverfahren. Im
stadtebaulichen Konzept vom Februar 2016 werden die Zielsetzungen fir den
Gesamtbereich zwischen der Ortslage Wichmannsdorf und dem Hauptort der
Gemeinde Boltenhagen mit 4 Teilflachen dargestellt. Innerhalb des Bereiches
sind die Teilflachen 1 bis 3 fur Wohnbebauung und die Teilflache 4 als
Bedarfsflache und zur Ergénzung des touristischen Angebots vorgesehen. Es
handelt sich um ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept fir die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen am Ortseingang. Die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes betrachtet den gesamten Planbereich  der
Bebauungspléne Nr. 38 — Teil 1 und Nr. 38 — Teil 2 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen. Urspringlich war die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 fir
den Gesamtbereich vorgesehen. Unter Beriicksichtigung der Verflugbarkeit der
Flachen und der Planungsnotwendigkeit zur Bereitstellung von dringend
bendétigtem Wohnraum fur Einheimische und fur Personalwohnungen wird der
Bebauungsplan Nr. 38 in die Teile des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 und
Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 2 gegliedert.

Die Umsetzung des gesamtheitlichen Entwicklungskonzeptes am Ortseingang
lasst sich nicht vollstédndig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan und den
wirksamen Anderungen des Flachennutzungsplanes — 1. und 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes - entwickeln. Dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs.
3 BauGB ist Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt fir den Bereich westlich der
Klutzer Strale - zwischen Wichmannsdorf und dem Einkaufszentrum mit
dessen geplanter Erweiterung - die planerische Zielstellung, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohnraum sowie
die Errichtung von infrastrukturellen Anlagen flir Sport, Freizeit und touristische
Infrastruktur zu schaffen. Mit den Entwurfsunterlagen wird die Entwicklung und
Ansiedlung eines Family Entertainment Centers (FEC) als touristische
Infrastruktureinrichtung im Anderungsbereich berticksichtigt.

Mit der Planung soll insbesondere der Bedarf an Wohnbebauung fir die
einheimische Bevdlkerung sowie fur Mitarbeiterwohnungen fir die
ortsansassigen Betriebe gedeckt werden kénnen. Die mafdgebliche Zielsetzung
der Gemeinde besteht darin, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde zu schaffen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde zunachst ein
stadtebauliches Konzept (Stand Oktober 2016) erarbeitet und mit dem Amt far
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Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hinsichtlich  der
Wohnkapazitaten im Rahmen der Planungsanzeige abgestimmt. Das
stadtebauliche Konzept sieht eine Entwicklung auf insgesamt vier Teilflachen
vor; Teilflachen 1 bis 3 sind fir die Wohnbebauung vorgesehen und die
Teilflache 4 fur die Entwicklung eines Angebotes fir Sport, Freizeit und
touristischer Infrastruktur.

EEBAD BOLTENHAGEN
orschng zar abgreszung des Gehungabereiches
fiir den Eebauungsplan Nr. 38
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Abb. 2: Stadtebauliches Konzept mit Darstellung der Teilflachen, Stand Juni 2018

Das stadtebauliche Konzept wurde aufgrund der veranderten Anforderungen
angepasst und mit den Entwurfsunterlagen werden auch im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes die neuen Zielsetzungen zur Errichtung der
touristischen  Infrastruktur neben dem Wohnen im Bebauungsplan
berticksichtigt.  Entsprechende  Anpassung finden die Ziele im
Flachennutzungsplan. Dartber hinaus wird die geplante Entwicklung des
Einkaufszentrums berlcksichtigt und der Konzeptbereich im Nordosten
entsprechend reduziert. Im Weiteren wird die Flache zur Ansiedlung des Family
Entertainment Centers (FEC) als Sonstiges Sondergebiet Sport-, Freizeit- und
Infrastruktureinrichtungen unter Reduzierung der Wohnbauflache
berticksichtigt. Die Reduzierung der Wohnbauflache erfolgt unter der Mal3gabe
der Stellungnahme der Raumordnung und Landesplanung?, und berticksichtigt
die Ziele der Wohnbauflachenentwicklung in der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen unter Beachtung des mit dem Amt fur Raumordnung und
Landesplanung zustdndigen Rahmens fur die Entwicklung.

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das ganze Gemeindegebiet
aktuell darzustellen und die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan zu gewahrleisten, erfolgt die Aufstellung der 9. Anderung

1 Amt fir Raumordnung und Landesplanung, Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 38 vom 22.11.2024

Planungsstand: Entwurf 27. Oktober 2025 7
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3.1

des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 38 im
Parallelverfahren. Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird jedoch
der Gesamtbereich betrachtet, so dass die gesamtheitliche Uberpriifung unter
der Reduzierung der Wohnbauflachenentwicklung erfolgt. Zur Entwicklung des
Leitbildes wird in dem Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan weiterhin
ein stadtebauliches Gesamtkonzept verfolgt, welches die geanderten
Zielsetzungen der Gemeinde zur Ansiedlung eines Family Entertainment
Centers (FEC) bericksichtigt. Aufgrund der lageméRigen Verschiebung und
Erweiterung der bereits dargestellten Bauflachen und der dargestellten
Griinflachen ist die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Die Stadte und Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27.05.2016
(LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellt.
Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelten folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt definiert
und wird im Nahbereich dem Zentralen Ort Klitz und dem Mittelzentrum
Grevesmuhlen zugeordnet. Sie befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir
Tourismus und in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschatft.

Die Kustenbereiche, Boltenhagener Bucht, nérdlich der Gemeinde liegen im
Vorbehaltsgebiet flr Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern. Auf
der Halbinsel Tarnewitz, nordlicher Teil, ist ein Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt. Die Gemeinde bildet den Endpunkt der
Uberregionalen StralRenverbindung von Schwerin nach Grevesmihlen weiter
nach Kliitz und Boltenhagen.

Zur Siedlungsentwicklung legt das LEP M-V folgende Ziele fest:

Konzepte zur Nachverdichtung, Rickbaumafinahmen und flachensparende
Siedlungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
Ortsspezifik der Gemeinden die  Grundlage fir die  kinftige
Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise Freiflachen
im Siedlungsbestand berticksichtigt werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist gemalR Programmsatz 4.2 (1) (Z) auf die
Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren. Die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen
(Prorammsatz 4.1.(5) (2)).

Gemal dem Programmsatz 4.5 (2) (Z) LEP M-V dirfen die landwirtschaftlichen
Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.
Hiervon ausgenommen sind die in Abbildung 22 LEP M-V genannten
Nutzungen und Maflinhahmen.

Zu den Ausnahmen von Programmsatz (2) Wertzahl = 50 geho6ren in
Flachennutzungsplanen dargestellte Bauflachen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und den
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3.2

dazugehorigen Anderungen sind bereits Bauflachen mit einer GesamtgréRe von
12,42 ha dargestellt. Mit der lagemaRigen Verschiebung und Erweiterung der
bereits dargestellten Bauflachen werden zwar zuséatzlich 2,19 ha Flache, die
bisher als Flache fur die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan dargestellt ist
in Anspruch genommen, jedoch wird auch ein Grof3teil an Flache, der bisher als
Wohnbauflache oder als Grinflache im Flachennutzungsplan dargestellt ist, als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Bauflachen und Grunflachen werden
zugunsten von landwirtschaftlicher Flache zurtickgenommen. Der Anteil an
Flache fir die Landwirtschaft erhoht sich um 1,2 ha. Siehe hierzu die
entsprechende  Flachenbilanz.  Entsprechend der landesplanerischen
Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen? ist eine Inanspruchnahme von Flachen bis zu 5 ha zulassig.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.

L ‘l; L,' ,..,‘ p— — ""‘"T {i Lage des Geltungsbereiches
= - ¢ 2 o e
rl n - - i s, der 9. Anderung des FNP

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Tourismus

e |Jberregionales Strallennetz
[ ] vandiche Raume
Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege

[ Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege
E = auf Gewassern

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege
auf Gewassem

i R A . h . Marines Vorbehaltsgebiet Fischerei

m Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung

Abb. 3. Landesraumentwicklungsprogramm M-V 2016 Auszug Gemeinde Boltenhagen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Im Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) vom
31. August 2011 und den Kapiteln 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Teilfortschreibung des RREP WM
(TF SE) vom 07. Juni 2024 werden folgende Aussagen getroffen.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fur

den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:

- Boltenhagen liegt im Bereich des Grundzentrums Klitz; die interkommunale
Zusammenarbeit zwischen der Stadt Klitz und der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.

- Boltenhagen liegt im Mittelbreich Grevesmihlen, Nahbereich Klitz.

- Gemeinde liegt im landlichen Raum.

2 Amt fur Raumordnung und Landesplanung, Stellungnahme vom 12.09.2018
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

- Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

- Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekiiste. Der Tourismus ist in besonderem
MalRe als Wirtschaftsfaktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote sollen
gesichert bzw. bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden.
Das uberregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und
ausgebaut werden.

- Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kuisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

- Die LandesstraBe 03 Klitz - Boltenhagen gehért dem Uberregionalen
StralRennetz an.

- Durch die Gemeinde fihren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kistenndhe sowie durch Redewisch-Ausbau).
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg,
Gemeinde Boltenhagen

Voraussetzung fir die Billigung des Vorentwurfs war die landesplanerische
Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen vom 12.09.2018. Der Nachweisfiihrung des erhdhten
Eigenbedarfs fir die geplante Bauflachenentwicklung am Ortseingang der
Gemeinde wurde aus raumordnerischer Sicht gefolgt.

Fur diese Planung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind die Ziele und
Grundsatze der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

3.3

3.4

Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Teilfortschreibung des RREP WM
(TF SE) vom 07. Juni 2024 neu zu betrachten.

Mit der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1. und 4.2 des RREP WM ist eine
Abkehr vom bisherigen WE-Ansatz hin zur Anwendung des sogenannten
Flachen-Einwohner-Ansatzes verbunden. Damit geht die Festlegung eines
kommunalen Entwicklungsrahmens einher, der sich fir die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen auf 4,8 ha belauft (vgl. Programmsétze 4.2 (5 und 6) Z
TF SE9).2 Der Vorentwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem
Planungsstand vom 23.02.2023 hat die Uberschreitung des kommunalen
Entwicklungsrahmen  aufgrund  vorheriger  anderweitiger  inhaltlicher
Abstimmungen  bisher  nicht  berlcksichtigt. Mit den  geplanten
Entwicklungsabsichten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden mit dem
erneuten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 -Teil 1 die zulassigen
Kapazitaten des kommunalen Entwicklungsrahmens beachtet. Die
Bertcksichtigung dieser Ziele ist verbunden mit der Bereitstellung von Flachen
fur ein Family Entertainment Center (FEC) im Geltungsbereich der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Der Entwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt die
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 38 - Teil 1
(erneuter Entwurf) vollumfanglich. Die Aufstellung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt somit im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 38 - Teil 1, so dass dem Entwicklungsgebot gemal § 8
Abs. 3 BauGB Rechnung getragen werden kann. Mit der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird das gesamtheitliche Konzept zwischen der
Ortslage Wichmannsdorf und der Ortslage Boltenhagen dargestellt. Eine
Inanspruchnahme von Flachen fir die Wohnbauentwicklung ist immer in dem
zulassigen Entwicklungsrahmen mdglich.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan fir die Region Westmecklenburg

Die  Ubergeordneten Ziele und Grundsatze des  Gutachtlichen
Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns (GLP, 2003) werden durch
den Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste
Fortschreibung vom September 2008 (GLRP WM, 2008) ausgeformt. Die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in der Planregion Westmecklenburg;
der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg ist zu
bertcksichtigen. Das Plangebiet gehort zur Landschaftszone
Ostseekistenland, kleinraumiger in der Grol3landschaft Nordwestliches
Hugelland und ist der Landschaftseinheit Klitzer Winkel zuzuordnen. Im
Umweltbericht werden die Auswirkungen auf die Umweltbelange beschrieben
und bewertet. Grundziige des GLRP-WM werden aus Sicht der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen nicht berihrt.

Flachennutzungsplan

Die Flachennutzungsplananderung soll nicht ausschlie3lich mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 im Parallelverfahren durchgefiihrt werden,
sondern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 38 zum Anlass, eine gesamtheitliche Betrachtung des
Entwicklungskonzeptes am Ortseingang vorzunehmen. Deshalb wird neben
dem Bebauungsplan weiterhin ein gesamtheitliches stadtebauliches Konzept fir

3 Amt fir Raumordnung und Landesplanung, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 30.06.2025
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

3.5

3.6

die Flachen zwischen der Ortslage Wichmannsdorf und dem Ostseebad
Boltenhagen verfolgt.

Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt ein Landschaftsplan vom
Mai 2004 vor. Im Landschaftsplan sind die Flachen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Naturnahe Parkanlage, extensive
Pflege dargestellt. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geht davon aus,
dass die Planung mit den Grundzigen der baulichen und landschaftlichen
Entwicklung vereinbar ist. Die Darstellung der Bauflachen im Landschaftsplan
von 2004 entspricht im Wesentlichen der Darstellung der Bauflachen in der
derzeit wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes. Mit der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Wesentlichen eine veranderte
Zuordnung der Flachennutzungen verbunden mit einer geringen VergréRerung
der Bauflachen. Unter Bertcksichtigung des Erfordernisses zur Bereitstellung
von Flachen fur dringend bendtigten Wohnraum fir Einheimische und
Personalwohnungen geht die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen davon aus,
dass die Planungsabsicht mit dem Landschaftsplan vereinbar ist.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Der raumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
liegt auBerhalb von Natura 2000-Gebieten. Im Folgenden werden die
vorhandenen Schutzgebiete im planungsrelevanten Bereich benannt. Eine
ausfuhrliche Beschreibung und Darstellung der Schutzgebiete und
Schutzobjekte sowie deren Bewertung erfolgt bei Erfordernis im Umweltbericht
mit den Entwurfsunterlagen.

Natura 2000-Gebiete
Es befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):

- DE 2031-301 ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und
Trave®, ca. 1,8 km nérdlich des Plangebietes

- DE 1934-302 ,Wismarbucht®, ca. 2,5 km 6stlich des Plangebietes

Europaisches Vogelschutzgebiet (VSG):
-  DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff*, ca. 0,5 km nordostlich des
Plangebietes

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)

Folgendes Naturschutzgebiet befindet sich in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Naturschutzgebiet (NSG):

-, Tarnewitzer Huk* (NSG_275), ca. 2,5 km dstlich des Plangebietes

Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in relevanter Néhe des
Anderungsbereiches.
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

3.7

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich gemaR § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzte Biotope. Eine Bewertung erfolgt im nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren.

Gesetzlich geschiitzter Baumbestand

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich teilweise eine einseitige
Baumreihe/ Allee, die dem gesetzlichen Schutz des 8 19 NatSchAG M-V
unterliegt.* Eine Bewertung erfolgt im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren.

Die Prufung und Bewertung von § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten
Baumen erfolgt im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren.

Sonstige Schutzkategorien

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Der  Anderungsbereich liegt nicht innerhalo des Kusten- und
Gewasserschutzstreifens zur Ostsee und des Kistenschutzgebietes
Boltenhagen. Der  Anderungsbereich liegt nicht innerhalb eines
Uberschwemmungsgebietes.

Stadtebauliche Leitlinien zur Entwicklung und Steuerung von
Ferienwohnungen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Die Stadtebaulichen Leitlinien zur Entwicklung und Steuerung von
Ferienwohnungen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom 22. Marz
2019 dienen der Gemeinde als Handlungsempfehlung zur Steuerung von
Ferienwohnungen und der Sicherung und Entwicklung der Dauerwohnnutzung
im Ostseebad. Mit der Novellierung der Baunutzugsverordnung (BauNVO) und
den Klarstellungen zu den Ferienwohnungen im 813a BauNVO kann die
ungesteuerte Entwicklung von Ferienwohnungen zu erheblichen Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt fihren, da in zunehmendem Mal3e ein Verdrangen der
Wohnnutzung durch eine schleichende Umnutzung der Dauerwohnungen durch
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen maoglich ist.

Als Leitlinien werden die geordnete Entwicklung von Ferienwohnungen im
Gemeindegebiet um bezahlbaren Wohnraum fir die Bevolkerung zu sichern
und vor Verdrangung durch andere  Nutzungen, insbesondere
Ferienwohnungen, zu schiitzen, vorgeschlagen. Neben der Umsetzung der
raumlich differenzierten Leitlinien zum Umgang mit Ferienwohnungen
unterstitzt die vorliegende Planung die Zielsetzung, bezahlbaren Wohnraum fur
die Bevdlkerung zu sichern und somit auch neu zu schaffen.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bereits
Bebauungsplane zur Sicherung der vorhandenen Dauerwohnnutzung innerhalb
des Gemeindegebietes aufgestellt; bzw. befinden sich diese im
Aufstellungsverfahren.

Standortalternativen

Die Grundziige der flachenhaften Nutzung innerhalb des Gemeindegebietes fir
den Bereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen werden nicht berthrt.

4 Landkreis Nordwestmecklenburg, untere Naturschutzbehorde, Stellungnahme zum Vorentwurf
vom 20.06.2025
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

Es kommt jedoch zu einer anderen Zuordnung der Bauflachen und der
Grinflachen innerhalb des Gebietes.

Die Standortwahl wurde unter dem Gesichtspunkt getroffen, dass sich der
geplante Standort in einem durch Bebauung und Verkehr vorgepragtem Raum
am Ortseingang vom Hauptort Boltenhagen der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen befindet. Das Plangebiet stellt sich als Arrondierungsflache
zwischen vorhandener Bebauung von Boltenhagen im Nordosten und der
Ortslage Wichmannsdorf im Stidwesten sowie der vorhandenen Klitzer Straf3e
im Sidosten dar. Eine stadtebauliche Integration dieser Flache in das
Siedlungsgefiige der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist infrastrukturell und
verkehrlich gegeben. Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von
Schutzgebieten. Eine landschaftsbildvertragliche Einbindung in  den
Landschafts- und Siedlungsraum kann mit der vorliegenden Planung
gewabhrleistet werden.

Anderweitige Flachen mit gleichgelagerten Standortmerkmalen und der
Mdoglichkeit einer kurzfristigen Realisierung aufgrund der Flachenverflgbarkeit
sind im Gemeindegebiet der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht
vorhanden. Mit der vorliegenden Planung kann der Bedarf von dringend
bendtigtem Dauerwohnraum gesichert und realisiert werden. Unterschiedliche
Konzepte fir die innere Ausgestaltung des Gebietes wurden unter
Beruicksichtigung der konzeptionellen Uberlegungen und der Dichte der
Bebauung erortert und abgestimmt. Zur Standortfindung fir das FEC wurde im
Vorfeld eine Standortalternativenpriifung durchgefihrt.

Im Rahmen der Standortalternativenprifung hat die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen mehrere Standorte betrachtet, um das Family Entertainment
Center anzusiedeln und Belange zu prifen und zu bericksichtigen. Diese
Alternativenprifung wird auch fir die raumordnerische Bewertung zugrunde
gelegt.

In der Ubersicht ist eine Darstellung der Standorte enthalten. Folgende
Standorte wurden betrachtet und der Uberpriifung unterzogen:

1. Standort ehemaliger landwirtschaftlicher Standort gegentber den
Stallanlagen in Redewisch.

Aufgrund anderer Zielsetzungen fiir die Flache steht diese nicht fur die
Realisierung des Vorhabens zur Verfigung.

2. Standort Weil3e Wiek.

Die Flache steht kurzfristig nicht fir die Realisierung des Vorhabens zur
Verfligung.

3. Standort bei den Sportanlagen am 0Ostlichen Ortsausgang zwischen der
Zufahrtsstral3e zur Klaranlage und ehemals Coca-Cola.

Die Flachenverflugbarkeit ist an diesem Standort nicht gegeben. Die
Flachen gentgen fur die Realisierung des Vorhabens den
Standortanforderungen nicht.

4. Standort am Ortseingang zwischen dem Wohnteil des Vorentwurfs des

Bebauungsplanes Nr. 38 und dem Marktstandorten fir den
Einzelhandel.
Dieser Standort war favorisiert, weil er bereits im Flachennutzungsplan
fur Sport und Freizeit beachtet ist. Es steht fir die Realisierung des
Vorhabens nicht zur Verfigung.

5. Standort beim Ostseehotel.
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

Die Flachen stehen nicht zur Verfigung. Eine Verdichtung fir die
fremdenverkehrliche Infrastruktur ist an diesem Standort nicht gesehen.
Standortvorteile werden am Ortseingang aus Klitz oder an der Weil3en
Wiek gesehen.
6. Standort bei Aldi und Markant direkt anschlieRend.

Dieser Standort ist im Anschluss an den bereits im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Standort fir die Entwicklung von Sport und Freizeit
enthalten. Deshalb wird dieser Standort weiterverfolgt. Die
Auswirkungen auf die Umgebungsnutzung werden im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Gberprift.

Schlussbemerkunag:

Im Ergebnis der Standortalternativenprifung fir die dargestellten Standorte
empfiehlt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen die Entwicklung am
Ortseingang in der Klitzer Stral3e.
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit der Aufstellung der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 38 —
Teil 1

Boltenhagen
B-Plan Nr. 38
Standortvarianten

19.06.2025

bb. 5. Boltenhagen B-Plan Nr. 38 Standortvarianten
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

5.1

5.2

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fihrt das Abstimmungsverfahren mit
dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung fort. Die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen favorisiert die Uberpriifung der Raumvertraglichkeit auf der Ebene
des Bauleitplanverfahrens. Unter Bezugnahme auf Vergleichsfélle sieht die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unter Berticksichtigung der
bekanntgegebenen Auswirkungen und Darlegungen zu Auswirkungen auf die
Umgebung eine Grobprifung fir den Nachweis der Raumvertraglichkeit als
hinreichend an.

9. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
sowie in der fur die Planung beachtlichen wirksamen 1. und 5. Anderung und
Erganzung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist die Flache innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der in Aufstellung befindlichen 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wie folgt dargestellt:
- Allgemeine Wohngebiete (WA) gemalR 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),
- Sonstiges Sondergebiet Sport und Freizeit (SO Sp/F) gemal § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO,
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage; es wurde ein
Spielplatz verortet - 8§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB,
- Zwei Flachen sind noch unbeplant (Wei3flachen von der Genehmigung
ausgenommen — gemaf Teilgenehmigung vom 02. Juli 2004).
- Darstellung der Hauptverkehrsachsen (Klitzer Strale und geplante
ErschlielBungsstralen der Baugebiete) - 8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB,
- Wanderwege (entlang der Klitzer StraBe sowie zwischen
Wichmannsdorf und dem Kastanienweg) - § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB.

Planungsziele und beabsichtigte Darstellungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung des 9. Anderung des Flachennutzungsplanes hatte
die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen die Flachen ndérdlich/norddstlich von
Wichmannsdorf in zwei Varianten betrachtet. Mit der Variante 1 als Grinflache
fur die Pufferzone, mit der Variante 2 als Flachen fir die Landwirtschaft fur die
Pufferzone. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte sich zunéchst fir die
Sicherung der landwirtschaftlichen Flachen zwischen dem Ortstell
Wichmannsdorf und den Bebauungsflachen als Pufferzone entschieden.

Im Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
folgende Flachennutzungen und Darstellungen getroffen:
Unter Beriicksichtigung der Planungsziele werden folgende Darstellungen
(nach Entscheidung zur Variante 2 und zur Sicherung der Flachen fir die
Landwirtschaft nérdlich/norddstlich von Wichmannsdorf) getroffen:
- Wohnbauflache (W) gemaR 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO,
- Sonstiges Sondergebiet Sport/ Freizeit/ Touristische Infrastruktur (SO
Sp/FITl) geméal 8 5 Abs. 2 Nr. 1 und § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO,
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- Sonstiges Sondergebiet Family Entertainment Center (SO FEC) gemafl3
8 5Abs. 2Nr. 1und § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO,

- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (8 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB); auf die Verortung eines Spielplatzes wird auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes verzichtet,

- Griunflache mit der Zweckbestimmung Wiese (8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB);

- Flachen fur die Landwirtschaft (8 5 Abs. 2 Nr. 9),

- Darstellung der Hauptverkehrsachsen (Klitzer Strafl3e) - 8 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB,

- Wanderwege (entlang der Klitzer StraBe sowie zwischen
Wichmannsdorf und dem Kastanienweg) - § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB.

Nach den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und der 5.
Anderung des Flachennutzungsplanes war die geplante Wohnbauflache mit der
Ortslage Wichmannsdorf verbunden. Eine Zasur und Abgrenzung der Ortslage
Wichmannsdorf zu den geplanten Bauflachen wurde mit dem Vorentwurf der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes planerisch erstmalig vorbereitet. Die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit dem Beschluss (ber den
Vorentwurf daflr entschieden, dass die Variante 2 mit der Ausweisung von
Flachen fur die Landwirtschaft zwischen Wichmannsdorf und dem neuen
Baugebiet als Zielsetzung zu verfolgen ist.

Mit dem Entwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die
Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 bericksichtigt und im
Ergebnis wird in einem Teilbereich die Pufferzone zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung in der Ortslage Wichmannsdorf und der geplanten
Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1 als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung Wiese anstelle der Flache fur die Landwirtschaft
vorgesehen. Der Uberwiegende Teil der die Z&asur bildenden Flachen bleibt
weiterhin Flache fur die Landwirtschaft. Somit besteht weiterhin die Zasur
zwischen der bebauten Ortslage Wichmannsdorf und der geplanten
Wohnbebauung als planerische Zielsetzung.

Die Planungsziele bestehen in der zeitnahen Bereitstellung von
Wohnbauflachen fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf in der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Unter Berlcksichtigung des Ergebnisses der
Abstimmung bezlglich der Wohnkapazitaten stellt die Gemeinde nun fir den
westlichen (stdwestlichen) Teilbereich, der die Entwicklung der Teilflachen 1
und 2 beinhaltet, den Bebauungsplan Nr. 38 zunéchst Nr. 38 — Teil 1 auf. Auf
der Flache geht die Gemeinde von einer zeitnahen Umsetzung des
Planvorhabens aus, womit dem gegenwartigen Bedarf an Eigenheimbauplatzen
und nachgefragten Mietwohnungen Rechnung getragen wird und der
mittelfristige Erweiterungsbedarf ebenso abgesichert werden kann. Zugleich
wird die bereits vorhandene Infrastruktur genutzt und das bestehende
Siedlungsgefiige wird durch ergadnzende Flachen fir neue Wohnbebauung
erweitert. Der Standort ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit
sowie der vorhandenen Umgebungsbebauung fir eine Wohnnutzung gut
geeignet.

Mit der lagemafigen Verschiebung und Erweiterung der bereits dargestellten
Wohnbauflache kann ein Beitrag zur Deckung der Wohnraumversorgung in der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geleistet werden. Fir die Gemeinde besteht
der dringende Bedarf der Schaffung von zusatzlichen Kapazitdten fur die
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5.3

Dauerwohnnutzung. Es soll insbesondere der Bedarf an Wohnbebauung fiur die
einheimische Bevdlkerung sowie fur Mitarbeiterwohnungen fir die
ortsansassigen Betriebe gedeckt werden kdnnen. Die mafdgebliche Zielsetzung
der Gemeinde besteht darin, planungsrechtliche Voraussetzungen fir die
nachfolgende Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu schaffen und
somit dem Verdrangen durch eine schleichende Umnutzung der
Dauerwohnungen durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
entgegenzuwirken. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen steuert mit Mitteln
der Bauleitplanung innerhalb des Gemeindegebietes gegen diese Tendenz - ein
Verdrangen lasst sich jedoch nicht vollsténdig ausschliel3en. Insofern ergibt sich
hier ein begriindeter Bedarf fir Wohnungen im Sinne einer Dauerwohnnutzung.
Die Erweiterung der Sonderbauflache fur Sport/ Freizeit/ Touristische
Infrastruktur (SO Sp/F/TI) ist verbunden mit der Reduzierung von
Wohnbauflachen. Die Belange zur Bereitstellung des ausreichenden Angebotes
fur Sport, Freizeit und Infrastruktur sind insbesondere deshalb maf3geblich und
beachtlich, weil die Flachenverfigbarkeit von Flachen auf der anderen Seite
des Ortseingangs, sidostlich der Klitzer StrafRe unter Beriicksichtigung der
Anforderungen an den in Vorbereitung befindlichen Gemeinbedarfsstandort fir
die Feuerwehr im Vergleich zu friheren Absichten reduziert werden muss.

Mit den Entwurfsunterlagen wird die Entwicklung und Ansiedlung eines Family
Entertainment Centers (FEC) als touristische Infrastruktureinrichtung im
Anderungsbereich unter Reduzierung der Wohnbauflachenausweisung
bertcksichtigt. Mit der Vorbereitung von Flachen fir ein Family Entertainment
Centers (FEC) Dberlcksichtigt die Gemeinde die Nachfrage nach
saisonverlangernden MalRnahmen in dem  touristisch  geprégten
Ostseekiistenraum.  ,An  Indoorangeboten  bzw. Einrichtungen, die
saisonverlangernde Auswirkungen haben und auch bei schlechtem Wetter bzw.
in der kuhleren Jahreszeit genutzt werden koénnen, mangelt es“.® Die
planerische Vorbereitung der Flachen fir ein FEC ist geeignet, der im
Masterplan 2020 dargestellten Schwéche, der hohen Saisonabhéngigkeit des
Ostseebades Boltenhagen, entgegenzuwirken.

Die Planungsziele stehen somit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung
anderer Nutzungen in der Gemeinde ist durch die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht zu erwarten.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal LEP-Programmsatz 4.5 (2) (Z), Sicherung bedeutsamer Boden, darf die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wertzahl 50 nicht in andere
*Nutzungen umgewandelt werden.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Umnutzung von
landwirtschaftlichen Flachen am Ortseingang von Boltenhagen entsprechend
dem wirksamen Flachennutzungsplan und den zu beriicksichtigenden
wirksamen Anderungen (1. und 5. Anderung) planungsrechtlich vorbereitet. Es
handelt sich hierbei formal um die Neuausweisung von insgesamt 2,05 ha
Bauflachen durch die Berlcksichtigung der Weildflache, die als
landwirtschaftliche Flache aufgrund der fehlenden Genehmigung zu

5 Boltenhagen Masterplan 2020, © by GRUPPE DREI
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54

bertcksichtigen ist. Damit liegt die Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher
Flache unter 5 ha und steht somit dem LEP-Programmsatz 4.5 (2) (Z) nicht
entgegen.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ist insgesamt die Ausweisung
von 3,25 ha landwirtschaftlicher Flache vorgesehen, sodass unter Abzug der
oben genannten 2,05 ha formal auf der Ebene des Flachennutzungsplanes eine
zusatzliche landwirtschaftliche Flache von 1,20 ha beriicksichtigt wird und sich
der Anteil an landwirtschaftlicher Flache die im Flachennutzungsplan dargestellt
ist um 1,20 ha erhoht.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und den
dazugehorigen Anderungen entsprechen nicht der derzeit realen Nutzung. Real
ist auf der Flache eine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden. Die vorhandene
Realnutzung ist bei der Beurteilung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht heranzuziehen. Als Beurteilungsgrundlage gelten
die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Es gilt hierbei LEP-Programmsatz 4.5 (2) (2).

Flachenbilanz

Bisherige Flachennutzung Zukunftige Flachennutzung der
(in ha) 9. Anderung (in ha)
Bauflachen Bauflachen
WA (allgemeines Wohngebiet) 9,26 | Wohnbauflache 10,54
SO Sp/F 2,69 | SO Sp/F/TI 3,65
(sonstiges Sondergebiet) (sonstiges Sondergebiet)
SO FEC 1,77
(sonstiges Sondergebiet)
Grunflachen Grunflachen
Griinflache Parkanlage | 9,27 | Griinflache Parkanlage/Wiese | 4,25
Verkehrsflachen Verkehrsflachen
ortliche Verkehrsflache 0,80 | ortliche Verkehrsflache 0,61
Flache fur die Landwirtschaft | 2,05|Flache fur die 3,25
(Weilkflache Teilgenehmigung) Landwirtschaft
Summe 24,07 | Summe 24,07

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes werden zusétzliche
Bauflachen mit einer GrofRe von ca. 4,00 ha (4,01 ha) planungsrechtlich
vorbereitet. Aus dem Vergleich der Flachen fir die Landwirtschaft vorher und
nachher ergibt sich, dass 1,20 ha zusatzliche Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen wird. Der Anteil von den im Flachennutzungsplan dargestellten
Grunflachen reduziert sich zugunsten der anderen Nutzungsarten um etwa
5 ha.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt fir den Bereich westlich
der Klatzer Stral3e - zwischen Wichmannsdorf und dem Einkaufszentrum sowie
dessen Erweiterung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung von Wohnbebauung in verschiedenen Angebotssegmenten sowie
die Errichtung von infrastrukturellen Anlagen fir Sport, Freizeit und touristische
Infrastruktur zu schaffen. Mit den Entwurfsunterlagen wird die Entwicklung und
Ansiedlung eines Family Entertainment Centers (FEC) als touristische
Infrastruktureinrichtung im Anderungsbereich beriicksichtigt. Zur Umsetzung
der geplanten Entwicklungsziele ist die 9. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Priafung der Auswirkungen des Flachennutzungsplanes auf die
Umweltbelange erfolgt bezogen auf den Anderungsbereich unter
Berticksichtigung bereits rechtswirksamer Anderungen des
Flachennutzungsplanes. Es werden nur Veranderungen der
Flacheninanspruchnahme und Anderungen der Nutzungsart betrachtet.
Wahrend auf der Ebene des Flachennutzungsplanes malgeblich auf die
flachenhaften Auswirkungen eingegangen wird, werden auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung die Auswirkungen detailliert beschrieben und
bewertet.

Gemadll 82 Abs.4BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gem&R § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Errichtung von
dringend bendétigter Wohnbebauung fir die einheimische Bevidlkerung sowie fur
Mitarbeiterwohnungen fir die ortsansassigen Firmen planungsrechtlich
vorbereitet, um somit bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde zu schaffen.
Zugleich wird die Entwicklung und Ansiedlung eines Family Entertainment
Centers (FEC) als touristische Infrastruktureinrichtung im Anderungsbereich bei
gleichzeitiger Reduzierung der Wohnbauflachenausweisung berticksichtigt.
Gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1 ist zum
derzeitigen Zeitpunkt nur in Teilbereichen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, so dass zur Umsetzung der gesamtkonzeptionellen stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde der Flachennutzungsplan geandert werden muss,
um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen. Dies erfolgt im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB.
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3. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Charakteristik des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich sudostlich der Ortslage Wichmannsdorf
und nordwestlich in Angrenzung an die Kliitzer StraBe. Der Anderungsbereich
befindet sich in Angrenzung an die vorhandene Bebauung am Ahorn- und am
Eichenweg sowie in Angrenzung an den Nahversorgungsstandort und dessen
geplanter Erweiterung, die mit der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes
planungsrechtlich vorbereitet wird. Nordwestlich des Anderungsbereiches
befindet sich die Ferienhausbebauung in der Strale ,Urlauberdorf* und im
weiteren grenzen Griinflache und Waldflachen an den Anderungsbereich an.
Die Flachen des Anderungsbereiches werden landwirtschaftlich genutzt.
Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des  Anderungsbereiches  bestehen durch  die
landwirtschaftliche Nutzung der Flache, die zu einer Veranderung des
natirlichen Bodengefliges gefuhrt hat. Ebenso bestehen Vorbelastungen durch
die nordwestlich angrenzende Klitzer Strale und den nordéstlich
angrenzenden Nahversorgungsstandort mit seiner geplanten Erweiterung. Die
rickwartigen Grundsticke der Wohn- und Ferienhausbebauung gehéren
gleichwohl zu den Vorbelastungen des Anderungsbereiches.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Fir den Bereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sind maRgeblich
folgende Flachenausweisungen vorgesehen:

- Wohnbauflache (W) gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO,

- Sonstiges Sondergebiet Sport/ Freizeit/ Touristische Infrastruktur (SO
Sp/FITl) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 und § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO,

- Sonstiges Sondergebiet Family Entertainment Center (SO FEC) gemaf
85 Abs. 2 Nr. 1und § 1 Abs. 2 Nr. 11 BauNVO,

- Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (8 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB); auf die Verortung eines Spielplatzes wird auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes verzichtet,

- Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese (8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB);

- Flachen fur die Landwirtschaft (8 5 Abs. 2 Nr. 9),

- Darstellung der Hauptverkehrsachsen (Klitzer Straf3e) - 8 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB.

Die Konfliktbewertung erfolgt hauptséachlich auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung im Zusammenhang mit der Bewertung der Auswirkungen der
beabsichtigten Wohnbebauung, der Standortwahl des FEC, der verkehrlichen
Anbindung, der Anforderungen an den Waldschutz, sowie der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen fiir die vorhandene und geplante
Wohnbebauung.

Bedarf an Grund und Boden

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 24,07 ha. Die Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt, sind jedoch mit Ausnahme der bisherigen
Weildflache (von Genehmigung ausgenommene Flache) in einer Grof3e von
rund 2,05ha nicht als landwirtschaftliche Flache im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt.
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4.

4.1

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Hierbei gilt, dass die
Umweltprifung sich auf das bezieht, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
Das Ergebnis ist in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Die Umweltpriifung fiir den Anderungsbereich stellt mogliche Auswirkungen
dar, die fir die Belange der Bodennutzung auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes relevant sind. Ist eine Bewertung und Berlcksichtigung
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht méglich oder zielfihrend, wird
von der Abschichtung Gebrauch gemacht und auf die nachgelagerte
Umweltprifung des Bebauungsplanes verwiesen. Der Umweltbericht gemafi
Anlage 1 fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten.

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden (8 la Abs. 2 BauGB), dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen
(Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
(Umwidmungssperrklausel § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (Klimaschutzklausel, § la
Abs. 5 BauGB).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemal 8 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem&R § 15 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden, bzw. wenn dies nicht mdglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.
Gemall & 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Gber die
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Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB zu bilanzieren und auszugleichen. Die fur den
Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 BNatSchG geregelt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.
Mit Grund wund Boden st sparsam und schonend umzugehen
(Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB). Flachenversiegelungen sind auf das
notwendige Mafd zu begrenzen. Die Auswirkungen der Plandnderung auf das
Schutzgut werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt und bewertet.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche
Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifiihrende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht Warme, Strahlen) zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
Entsprechend dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG sollen die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzbedurftige
Gebiete so weit wie moéglich vermieden werden. Dem Trennungsgrundsatz tragt
die Flachennutzungsplananderung aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
durch die vorhandene Klitzer StraBe nur bedingt Rechnung. Die
Larmimmissionen sind auf der nachgelagerten Ebene des Bebauungsplanes zu
betrachten, insbesondere die Larmemissionen des FEC hangen maligeblich
von der Ausgestaltung der Anlage ab; die Auswirkungen sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu beurteilen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gemall den allgemeinen Grundsétzen der Gewasserbewirtschaftung (8 6
WHG) sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) derart zu
bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang,
dem Nutzen Einzelner dienen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen Landtkosysteme
und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass
insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine
Oberflachenwasserkorper oder sonstige oberirdische Gewasser. Die
Flachennutzungsplandnderung fuhrt voraussichtlich nicht zu einer nachteiligen
Auswirkung auf den mengenmaligen und chemischen Zustand des
Grundwasserkdrpers. Eine Entnahme von Grundwasser ist nicht vorgesehen
und die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber Rickhalteanlagen in
die vorhandenen Systeme. Die Niederschlagswasserbeseitigung im
Anderungsbereich wird im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren geregelt.
Der Anderungsbereich befindet sich nicht in Wasserschutzgebieten sowie
auRerhalb von Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten.
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4.2

Landeswaldgesetz (LWaldG)

Gemal 8§ 1 LWaldG ist das Ziel der Erhalt und die Mehrung von Wald sowie die
Sicherung der Waldfunktionen fir die Allgemeinheit. Wald wird gemal § 2 Abs.
1 im Sinne des Gesetzes als mit Waldgehdlzen bestockte Flache definiert. § 2
Abs. 4 legt fest, dass von der Forstbehdrde auf Antrag durch Verwaltungsakt
festgestellt werden kann, ob eine Grundflache Wald im Sinne dieses Gesetzes
ist.

Gemal § 20 LWaldG ist bei der Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand
von 30 m zum Wald einzuhalten. Durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes werden keine Waldflachen in Anspruch genommen.
Die Einhaltung des gesetzlichen Waldabstandes wird gewahrleistet.

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V)

Das Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern trifft
Regelungen fir die Pflege und den Schutz von Denkmalen. Zweck dieses
Gesetzes ist es, die Denkmale als Quellen der Geschichte und Tradition zu
schitzen, zu pflegen, wissenschaftlich zu erforschen und auf eine sinnvolle
Nutzung hinzuwirken. Denkmale sind gemdl3 8§ 5 DSchG M-V in eine
Denkmalliste einzutragen. In 8 7 DSchG M-V werden die Voraussetzungen fir
die denkmalrechtliche Erlaubnis zum Eingriff in ein Denkmal geregelt. Im
Anderungsbereich sind Bodendenkmale im Sinne des DSchG M-V bekannt, fur
die gewichtige Grinde fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen
Zustandes aus Sicht der Denkmalfachbehérde nicht gegeben sind. Die
Beseitigung, Veranderung oder Nutzungsanderung betroffener Bodendenkmale
ist deshalb aus Sicht der Denkmalschutzfachbehdrde genehmigungsfahig (8 7
Abs. 1 DSchG M-V und § 7 Abs. 6 DSchG M-V Abs. 1)¢ Die Bewertung der
bekannten Bodendenkmale erfolgt auf der Grundlage einer archéologischen
Voruntersuchung im Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens.

Fachplane

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des
Landesraumentwicklungsprogrammes M-V. Detaillierte Ausfiihrungen der
Berticksichtigung sind der Begrindung (Teil 1) zu entnehmen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Mit der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1. und 4.2 des RREP WM ist eine
Abkehr vom bisherigen WE-Ansatz hin zur Anwendung des sogenannten
Flachen-Einwohner-Ansatzes verbunden. Mit den geplanten
Entwicklungsabsichten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden mit dem
erneuten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 Teil-1 die zulassigen
Kapazitaten des kommunalen Entwicklungsrahmens beachtet. Die
Berticksichtigung dieser Ziele ist verbunden mit der Bereitstellung von Flachen
fiir ein Family Entertainment Center (FEC) im Geltungsbereich der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes.

6 Landesamt fiir Kultur- und Denkmalpflege M-V, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 24.06.2025
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Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Auf Ausfiihrungen aus dem gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern wird hier verzichtet, da im gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Westmecklenburg eine entsprechende Untersetzung erfolgt. Diese wird
nachfolgend dargestellt.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Die  Ubergeordneten Ziele und  Grundsatze des  Gutachtlichen
Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (GLP, 2003) werden durch
den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM,
2008) ausgeformt.

Gemall dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP
WM, 2008) werden fur das Anderungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Aussagen zu den erforderlichen
Naturschutzbelangen nach fachlichen Kriterien unter Bertcksichtigung der
raumbedeutsamen Inhalte getroffen.

Die Anforderungen an Belange der Natur und Landschaft und des
Naturschutzes gemal GLRP WM (2008) in Bezug auf den Anderungsbereich
wurden anhand der Darstellung der Abbildungen | bis VI des Rahmenplans und
den Textkarten 1 bis 13 mit den entsprechenden Aussagen uberprift und
bewertet. Die Aussagen der Textkarten sind im Folgenden dargestellt.

Laut den Bewertungen aus Ubergeordneten Planungen stehen den
Planungsabsichten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur die Teilflache
des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teilflache 1 keine (bergeordneten Ziele der
gutachtlichen Landschaftsrahmenplanung entgegen. Von einer Vereinbarkeit
mit weiteren geplanten Vorhaben auf der Teilflache 2 des Bebauungsplanes
Nr. 38 wird ausgegangen.

Textkarte 1: Naturrdumliche Gliederung: Die Gemeinde befindet sich innerhalb
der Landschaftszone Ostseeklstenland (1), kleinrdumiger in der
GrolRlandschaft Nordwestliches Hugelland (10) und ist der Landschaftseinheit
Klutzer Winkel zuzuordnen (101)

Textkarte  7:  Klimaverhéltnisse:  Der  Anderungsbereich  liegt im
niederschlagsbenachteiligten Gebiet.

Textkarte 8: Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes: Der Anderungsbereich
befindet sich zwischen dem Bereich von Siedlungsflachen und einem
nordwestlich angrenzenden Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit.
Textkarte 9: Schutzwiirdigkeit landschaftlicher Freirdume: Der
Anderungsbereich befindet sich im Bereich mit geringer hoher Schutzwiirdigkeit
(Stufe 3) der an Siedlungsflachen und eine Landesstral3e angrenzt.

Textkarte 10: Kohé&rentes europdisches oOkologisches Netz ,Natura 2000“: In
unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches befindet sich das européaische
Vogelschutzgebiet (VSG) ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401). In
weiterer Entfernung befinden sich die Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung ,Wismarbucht“ (DE 1934-302) und ,Kuste Klitzer Winkel und Ufer
von Dassower See und Trave® (DE 2031-301).

Textkarte 11: Nationale Schutzgebiete: Ostlich des Anderungsbereiches
befindet sich das Naturschutzgebiet ,Tarnewitzer Huk* (NSG Nr. 275).
Textkarte 13: Bereiche mit regionaler Bedeutung fiir die Sicherung der
Erholungsfunktion der Landschaft: Der Anderungsbereich liegt im Bereich mit
herausragender Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholung.

Planungsstand: Entwurf 27. Oktober 2025 26



9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

4.3

Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt ein Landschaftsplan vom
Mai 2004 vor. Die Darstellung der Bauflachen im Landschaftsplan von 2004
entspricht im Wesentlichen der Darstellung der Bauflachen in der derzeit
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes. Zur Anpassung des
Flachennutzungsplanes wird die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Zusammenhang mit der Aufstellung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 38
durchgefihrt. Unter Berlicksichtigung des Erfordernisses zur Bereitstellung von
Flachen fir dringend bendtigten Wohnraum fir Einheimische und
Personalwohnungen geht die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen davon aus,
dass die Planungsabsicht des Bebauungsplan Nr. 38 mit den Zielsetzungen der
Landschaftsplanung vereinbar ist. Alternativen fir eine Ausweisung von
Wohnbauflachen an anderen Standorten fir diesen Bedarf und fur die
Bedarfsgruppen bestehen nicht.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geht davon aus, dass die Planung mit
den Grundziuigen der baulichen und landschaftlichen Entwicklung vereinbar ist,
weil der Bedarf an dringend bendétigtem Wohnraum im Ortseingangsbereich von
Boltenhagen aus Klitz kommend abgesichert werden soll und andere Flachen
in entsprechend erforderlichem Umfang fir eine Wohnbebauung fir
Mehrfamilienhéuser, Einzel-, Doppel- und Reihenhauser nicht zur Verfiigung
stehen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Natura 2000-Gebiete
Es befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):

-  DE 2031-301 ,Kuste Kliutzer Winkel und Ufer von Dassower See und
Trave®,
ca. 1,8 km nordlich des Anderungsbereiches

- DE 1934-302 ,Wismarbucht®,
ca. 2,5 km 6stlich des Anderungsbereiches

Europaisches Vogelschutzgebiet (VSG):
- DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff,
ca. 0,5 km nordostlich des Anderungsbereiches

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)
Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in relevanter Nahe des
Anderungsbereiches.

Folgendes Naturschutzgebiet befindet sich in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Naturschutzgebiet (NSG):
- ,Tarnewitzer Huk* (NSG_275),
ca. 2,5 km dstlich des Plangebietes

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)
Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in relevanter Nahe des
Anderungsbereiches.
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6.1

Folgendes Naturschutzgebiet befindet sich in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Naturschutzgebiet (NSG):
»rarnewitzer Huk* (NSG_275),
ca. 2,5 km 0stlich

Gesetzlich geschutzte Biotope
Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich gemal § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzte Biotope.

Trinkwasserschutzgebiete
Der Anderungsbereich liegt auerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Kustenschutz und Hochwasserschutz

Der  Anderungsbereich liegt nicht innerhalb des Kiisten- und
Gewasserschutzstreifens  zur Ostsee und des Kistenschutzgebietes
Boltenhagen.

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Festlequng von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nhach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise verlangt werden
kann. Die Ermittlung und Bewertung des Umweltzustandes und der
umweltrelevanten Auswirkungen basieren auf vorhandenen Informationen aus
den Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit, die im Rahmen der durchgefihrten Verfahrensschritte
zur Beteiligung mit dem Vorentwurf vorgebracht wurden sowie auf den
Informationen und Stellungnahmen aus dem Bebauungsplanverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 38 Teil-1 im Geltungsbereich dieser
Flachennutzungsplananderung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Im Umweltbericht erfolgt eine systematische Abarbeitung der Umweltbelange
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie erganzend § la BauGB und unter der
Berticksichtigung der Anlage 1 zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Schutzgutern, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden bericksichtigt.
Grundlage fur die Bestandsermittiung und Bewertung bilden zudem oértliche
Erfassungen.
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6.2

6.3
6.3.1

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach Bewertungsmalstdben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzguter fir den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen. Die Vorbelastungen der
jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der Bewertung bericksichtigt.

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung und bei Durchfiihrung der
Planung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter bei Durchfiihrung der Planung erfolgt entsprechend dem Grad der
Erheblichkeit. Hierbei ist eine Einzelbewertung fir jedes Schutzgut
vorzunehmen, da nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen
Umweltauswirkung fuhrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau-,
anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen
Bewertungsskala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- maRig erheblich,

- stark erheblich.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)

Schutzgut Tiere

Bestand

Im Rahmen der Bericksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen
Belange wurde von dem Gutachterbliro Bauer ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag mit Datum vom 20. September 2019 erstellt. Es erfolgten im
Zeitraum vom Marz bis Juli 2019 Kartierungen der relevanten Tierartengruppen
Brutvdgel, Reptilien und Amphibien. Erganzungen erfolgten durch Aufnahmen
und Uberpriifungen 2023 und 2024. Eine Prazisierung und die entsprechende
Anpassung des Fachbeitrags erfolgten im September 2025. Eine Betroffenheit
weiterer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen und Arten kann im
Vorfeld im Zuge der Relevanzprifung ausgeschlossen werden. Bei der
Erfassungsmethodik wurde sich an der HzE (2018) orientiert. Das
Untersuchungsgebiet entspricht weitgehend dem Anderungsbereich. Eine
Uberlagerung der Betrachtungen besteht im Bereich der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Der Bereich der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde im Nordosten geringfiigig um Flachenanteile
zugunsten der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes reduziert. Das
Untersuchungsgebiet ist nachfolgend dargestellt.
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Abb. 6: Untersuchungsgebiet, Auszug aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag auf Luftbild
(BAUER, 2019)
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Brutvogel
Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Artengruppe der

Brutvogel erfolgte 2019 eine aktuelle Erfassung der Brutvogel des
Untersuchungsgebietes. Im Jahr 2025 erfolgte eine Plausibilitatsprifung des
Gebietes. Das Untersuchungsgebiet ist nicht Bestandteil eines Europaischen
Vogelschutzgebietes, auch liegt keines in planungsrelevanter Néahe.

Es handelt sich insgesamt um das Artenspektrum einer Ackerflache mit
angrenzenden Gehdlzstrukturen. Charakterart des Gebietes ist die Feldlerche.
Die Feldlerche kam bei den Kartierungen im Jahr 2019 in einem Brutrevier im
Anderungsbereich vor. Im Ergebnis der Plausibilitatsprifung und der
stichprobenartigen Kartierung im Zusammenhang mit anderen Projekten im
Jahr 2025 wurden im Jahre 2025 auch aufgrund der Fruchtfolge keine
Brutreviere der Feldlerche im Gebiet festgestellt.

Reptilien

Es erfolgte im Zeitraum von April bis Juli 2019 eine Erfassung der Artengruppe
der Reptilien mittels flunfmaliger Begehung bzw. der Kontrolle naturlicher
Versteckmoglichkeiten in den fruhen Morgen- bzw. Abendstunden sowie am
Tage im Zuge der Erfassung der anderen Tierartengruppen. Zielstellung war es,
insbesondere die Zauneidechse zu erfassen bzw. ihr Vorkommen
auszuschlie3en. Die Zauneidechse ist im Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrt und
somit artenschutzrechtlich relevant.

Die Zauneidechse konnte trotz intensiver Nachsuche nicht festgestellt werden.
Das Vorkommen weiterer Arten wie der Kreuzotter und der Blindschleiche ist
ebenfalls auszuschlieBen. Die Ringelnatter wurde nahe der Ortslage
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6.3.2

Wichmannsdorf einmal angetroffen. Sie vermehrt sich nicht im Gebiet. Die
Waldeidechse konnte nur im Bereich nordwestlich auBerhalb des
Anderungsbereiches beobachtet werden.

Amphibien

Zur Erfassung der Amphibien wurde das Untersuchungsgebiet im Zeitraum von
April bis Juli 2019 insgesamt finfmal begangen. Die Begehung im Mai erfolgte
auch in den Abendstunden, ansonsten nur am Tage. Die Datenerhebungen
erfolgten auch im Rahmen der Untersuchung der anderen Artengruppen
(Brutvogel und Reptilien). Es konnten insgesamt 2 Amphibienarten im Umfeld
des Anderungsbereiches nachgewiesen werden. Es wurden keine Gewasser
festgestellt, die eine Habitatfunktion als Laichhabitat fir Amphibien haben. Fur
die festgestellten Arten stellt der Anderungsbereich nur einen Migrationsraum
dar.

Bewertung
Das Plangebiet hat somit nur eine allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut
Tiere.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der durch das Gutachterbiiro Bauer
nach ortlichen Aufnahmen 2019 umfassend fir den Gesamtbereich des
Bebauungsplanes Nr. 38 erstellt wurde, ist das Untersuchungsgebiet, das
mittlerweile in den Teil 1 und in den Teil 2 gegliedert wurde, beschrieben. Eine
Prazisierung des Fachbeitrags entsprechend des neuen Planstandes erfolgte
fur den erneuten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 im September 2025.

Das Untersuchungsgebiet entspricht weitgehend dem Anderungsbereich. Eine
Uberlagerung  bestent im  Bereich der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Es umfasst fast ausschlieBlich Ackerflachen
(Feldblock DEMVLIO83AB20089) in der Grof3e von ca. 23 ha. Im Jahr 2019
wurde dieser Acker mit Getreide bestellt. Im Jahr 2025 wurde die Flache mit
Mais bebaut und als Mais-Labyrinth genutzt. Der Feldblock
DEMVLIO83AB20090 war im Jahr 2019 noch vorhanden. Diese Flache ist 2025
kein Feldblock mehr und wird als Grinflache genutzt. Die Flache war 2019
ebenfalls Bestandteil des Untersuchungsgebietes (1,9 ha). Die Grunlandflache
wird zeitweise vom Zirkus genutzt.

Am Rand des Untersuchungsgebietes an der westlichen und nérdlichen Grenze
zwischen den Griunland-Feldblécken der Niederung des Klutzer Baches und
dem Acker-Feldblock befinden sich Hecken und Waldstrukturen.

In Richtung Nordosten zu den Einkaufsmarkten befindet sich ebenfalls eine
Heckenstruktur, die gemal § 20 NatSchAG M-V geschitzt ist. Diese
Heckenstruktur verliert im Zuge der Bebauung der angrenzenden Flachen ihren
Status als geschiitztes Biotop gemafl § 20 NatSchAG M-V. Sudostlich des
Plangeltungsbereiches verlauft an der L 03 (NWM) ein Radweg, der mit Birnen
in Sorten, bepflanzt ist. Stidwestlich des Anderungsbereiches schlie3t sich die
Ortslage Wichmannsdorf an.

7 Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag zum
Umweltbericht, Gutachterbliro Martin Bauer, Grevesmihlen, 20. September 2019, Stand
September 2025)
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

Innerhalb des Untersuchungsbereiches fir den Artenschutz befinden sich nach
§ 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope.

Bewertung

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache wird die biologische
Vielfalt als gering eingeschatzt. Das Plangebiet hat somit nur eine allgemeine
Bedeutung fiir die biologische Vielfalt.

Schutzgut Flache

Es handelt sich um eine unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Flache,
Realnutzung, die sich zwischen der vorhandenen Bebauung des
Nahversorgungsstandortes mit angrenzender Ferienwohnnutzung und der
bebauten Ortslage Wichmannsdorf befindet und durch die Klutzer StralRe
begrenzt wird.

Bewertung

Es handelt sich um Flachen die im Flachennutzungsplan bereits fir eine
bauliche Nutzung oder als Griinflichen vorgesehen sind. Lediglich fur die im
Flachennutzungsplan ausgewiesene Weil3flache ware eine Inanspruchnahme
von landwirtschaftlicher Flache anzunehmen. Mal3geblich handelt es sich um
die Bereitstellung von Flachen fir den dringend bendétigten Wohnbedarf in der
Gemeinde. Es handelt sich somit um eine Flachenausweisung und Entwicklung
die mit dem offentlichen Interesse der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
begriindet ist.

Schutzgut Boden

Im Anderungsbereich herrschen grundwasserbestinmte Lehme/ Tieflehme
grundwasserbestimmt/ staunass mit einer geringen bis mittleren Bewertung
(Bewertungsstufe 1) der Bodenpotentiale (GLP M-V 2003).

Die Naturbdden sind auf Ackerbauflachen durch bewirtschaftungsbedingte
MalRnahmen anthropogen beeinflusst und weisen dadurch ein nicht natirliches
Bodenprofil und verénderte Bodeneigenschaften auf.

Im Anderungsbereich sind Bodendenkmale bekanntgegeben. Es handelt sich
um Bodendenkmale, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-
V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestelit
wird. Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsbereich nicht
bekannt.

Bewertung
Die Bdden, die durch die geplante Nutzung in Anspruch genommen werden,
besitzen somit eine allgemeine Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der Lage des  Anderungsbereiches aulBerhalb  von
Wasserschutzgebieten und des potentiell nutzbaren Dargebotes mit
hydraulischen Einschréankungen besitzt das Schutzgut Wasser in Bezug auf das
Grundwasser eine allgemeine Bedeutung. Das Gewasser Il. Ordnung, der
Kliitzer Bach, in Angrenzung an den Anderungsbereich hat eine besondere
Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.
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6.3.6

6.3.7

6.3.8

Schutzgut Klima/ Luft

Boltenhagen ist aufgrund seiner direkten Lage an der Ostseekiiste durch milde
Winter und kiihle Sommer gepragt. Charakteristisch fir das Ostseekiistenklima
sind starke Windbewegungen. Es sind ginstige Luft- und Klimabedingungen
vorhanden. Die Anderungsflache hat eine geringe Bedeutung fur die
Frischluftentstehung, da das lokale Klima durch die Land-Seewind-Zirkulation
Uberpragt wird. Die Luftqualitit kann durch Emissionen aus dem
StralBenverkehr der angrenzenden Kilitzer Straf3e beeintrachtigt werden.
Zusétzlich sind Larmimmissionen zu erwarten und zu bewerten. Dem Schutzgut
Luft/ Klima wird eine allgemeine Bedeutung beigemessen.

Wirkungsgefige zwischen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Klima, Luft

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bestehen insbesondere
zwischen den Schutzgitern Boden, Flache, Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt. Mit der Inanspruchnahme von derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen werden diese regelmé&Rig der landwirtschaftlichen Nutzung durch die
geplante bauliche Nutzung entzogen. Durch den Entfall der landwirtschaftlichen
Nutzung wird der Boden weniger beeintrachtigt, da Dungemittel und Pestizide
nicht mehr in den Boden eingetragen werden.

Die  Bodenversiegelungen  bedingen u.a. Beeintrachtigungen  der
Grundwasserneubildung und der Oberflachenwasserversickerung. Mit dem
Verlust von Boden sind gleichzeitig Verluste von Lebensraumen fur Pflanzen
und Tieren verbunden. Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere &andert sich, da bisher vorhandene Freirdume verloren
gehen.

Wechselwirkungen durch die geplante Bebauung insbesondere des
Sondergebietes sind zwischen den Schutzgitern Mensch und Landschaftsbild
zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen Boden und dem Schutzgut Kultur- und Sachguter
bestehen bei aufgrund des Vorhandenseins von Bodendenkmalen.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen oder sich verstarkenden
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern auftreten werden, da
bereits anthropogene Vorbelastungen bestehen und vergleichbare Nutzungen
bereits den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan entsprechen.

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt naturraumlich in der
Landschaftszone  ,Ostseekulstenland*, innerhalb  der  GroRlandschaft
.Nordwestliches Higelland“ und kleinrdumig in der Landschaftseinheit ,Klitzer
Winkel“. Der Anderungsbereich befindet sich in Angrenzung an den
Siedlungsbereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und wird durch die
vorhandenen Einkaufsméarkte im Nordosten und die bebaute Ortslage
Wichmannsdorf im Sidwesten begrenzt und gepragt. Ein Teil des
Anderungsbereiches wird regelmaRig von einem Zirkus genutzt.

Der Anderungsbereich befindet sich in einem Bereich, der fir Kernbereiche
landschaftlicher Freirdume ohne Bedeutung ist. Landschaftsbildelemente mit
Funktionsauspragungen von besonderer Bewertung befinden sich nicht
innerhalb des Anderungsbereiches. Die nordwestlich des Plangebietes
vorhandenen Grinflachen und Gehoélzbestéande im Bereich der Niederung des
Klatzer Baches am nordwestlichen Plangebietsrand sind

Planungsstand: Entwurf 27. Oktober 2025 33



9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

6.3.9

6.3.10

6.4

6.5

6.5.1

landschaftsbildpragende Elemente. Dem Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild
wird nur eine allgemeine Bedeutung beigemessen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

Im Anderungsbereich selbst befinden sich keine schutzbediirftigen Nutzungen.
In stdwestlicher Angrenzung befindet sich Wohnbebauung in der Ortslage
Wichmannsdorf und nordéstlich befindet sich Ferienwohnnutzung sowie die
vorhandenen Einkaufsmaérkte mit ihren Erweiterungsflachen. Im Stdosten des
Anderungsbereiches verlauft die Klitzer StraRRe.

Auf das Plangebiet wirken im Bestand Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht)
aufgrund bestehender Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Klitzer Strafie)
und der Umgebung ein.

In unmittelbarer Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich Bereiche
mit Erholungsfunktion, die ful3laufig durch Wegebeziehungen erreichbar sind.
Der Anderungsbereich  selbst besitzt aufgrund der bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzung nur in den Randbereichen eine eingeschréankte
Erholungsfunktion.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befindet sich im Anderungsbereich ein
Bodendenkmal, dessen Beseitigung, Veranderung oder Nutzungsénderung aus
Sicht der Denkmalschutzfachbehdrde genehmigungsfahig (8 7 Abs. 1 DSchG
M-V und § 7 Abs. 6 DSchG M-V Abs. 1)® angesehen wird.

Die Bewertung der bekannten Bodendenkmale erfolgt auf der Grundlage einer
archdologischen  Voruntersuchung im Rahmen des nachgelagerten
Bebauungsplanverfahrens.

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Es ware die Realisierung und Umsetzung der Planungsziele des wirksamen
Flachennutzungsplanes und der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes iiber
eine verbindliche Bauleitplanung gegeben. Dies hatte zur Folge, dass die
planerisch vorgesehene Grinzé&sur nicht umgesetzt werden wirde und die
Wohnbauflachenentwicklung in direkter Angrenzung an die Ortslage
Wichmannsdorf mit einer verkehrlichen Anbindung erfolgen kann. Kurzfristig ist
bei Nichtdurchfiihrung der Planung davon auszugehen, dass der gegenwartige
Zustand bestehen bleiben wirde, d.h. die landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen wirde weiter erfolgen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung und MafRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Potentielle Umweltauswirkungen des Vorhabens sind im Hinblick auf die
Betroffenheit relevanter Arten und ihrer Erheblichkeit zu prufen.

8 Landesamt fiir Kultur- und Denkmalpflege M-V, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 24.06.2025
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Baubedingt
Die relevanten Artengruppen konnen durch die bauzeitenbedingte

Flacheninanspruchnahme, durch Larm, Erschitterungen und visuelle
Stérungen betroffen sein. In den nachfolgenden Verfahren sind Vermeidungs-
und bei Erfordernis CEF-MalRnahmen umzusetzen.

Anlagebedingt
Die dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung ist mit einem

Verlust von Habitaten verbunden. In den nachfolgenden Verfahren sind
Vermeidungs- und bei Erfordernis CEF-Malinahmen umzusetzen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes.

Brutvdgel

Das Arteninventar der Randstrukturen bleibt erhalten. Es kommt nur zu einer
Verschiebung der Brutreviere der Feldlerche. Die tatséchliche Nutzung ist aber
vom Feldfruchtanbau abhangig und schwankt ohnehin jahrlich in Abhéngigkeit
von der Fruchtfolge. Im Jahr 2025 wurde die Flache mit Mais bebaut und als
Mais-Labyrinth genutzt. Durchfiihrung von CEF-MalRhahmen fur die Feldlerche
sind nicht erforderlich. Bei Beachtung der Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen fir Bodenbriiter einschlie3lich der Feldlerche besteht
bei Umsetzung des Bebauungsplanes kein  artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand

Reptilien

Das festgestellte Arteninventar weist keine artenschutzrechtlich relevanten
Arten auf. Es handelt sich um das Artenspektrum von Saumstrukturen. Die
festgestellten Reptilienarten sind wenig stérungsempfindlich. lhre maf3geblichen
Habitatstrukturen liegen in der Niederung des Klitzer Baches. Diese Flachen
werden nicht Uberplant. Es kommt potentiell nur baubedingt zu nicht
maf3geblichen Beeintrachtigungen auf die Migration. Diese Beeintr&chtigungen
kénnen durch die Umsetzung von Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
vermieden werden. Entsprechend besteht keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien.

Amphibien

Beim Vorhabengebiet handelt es sich um einen stark ausgeraumten Acker.
Gewésser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. In der Ortslage
Wichmannsdorf befindet sich ein Gewasser, das im Zuge einer
Ausgleichsmalinahme entschlammt worden ist. Der Plangeltungsbereich besitzt
eine nicht mal3gebliche Habitatfunktion als Migrationskorridor. Diese Funktion
ist infolge der fehlenden Nahe zu einem Laichgewdasser und der stdostlich
verlaufenden stark frequentierten LO3 als nachgeordnet zu betrachten. Lediglich
baubedingt kann es zu temporaren geringen Beeintrachtigungen kommen. Um
den Verbotstatbestand der Toétung gemafll § 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen zu empfehlen.

Betriebsbedingt

Gegenuber der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung wird eine neue
Nutzung (Wohnbebauung und zugehdrige Infrastruktur) innerhalb des
Plangebietes aufgrund der vorliegenden Planung etabliert. Durch die nunmehr
begonnene ©kologische Nutzung der westlich angrenzenden Flachen des
Klutzer Baches als extensiv beweidetes Dauergriinland haben sich die
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Brutreviere in diesen Bereich verlagert. In den nachfolgenden Verfahren sind
Vermeidungs- und bei Erfordernis CEF-MalRBnahmen umzusetzen.

6.5.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, biologische Vielfalt und
Biotope
Baubedingt
Wahrend der BaumaBnhahmen kann es durch die Inanspruchnahme
unversiegelter Vegetationsstrukturen zu tempordren Verlusten von Biotopen
und damit einhergehend zum Verlust von Lebensraumstrukturen kommen. Es
kann zu Schadigungen an Baumen wahrend der Baumalinahmen kommen, die
durch BaumschutzmaRnahmen vermieden werden konnen. Durch die
Wiederherstellung von in Anspruch genommenen Nebenflachen entsprechend
des Ursprungszustandes konnen die Beeintrachtigungen auf ein Minimum
reduziert werden.

Anlagebedingt
Der Eingriff (Versiegelungen und Nutzungsénderungen) in

Vegetationsstrukturen ist im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu
ermitteln und Gber geeignete MaRhahmen auszugleichen. Eine abschlieRende
Regelung erfolgt auf der nachgelagerten Verfahrensebene im nachgelagerten
verbindlichen Bauleitplanverfahren.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Insgesamt ist ein
Eingriffsflachenaquivalent fir die geplanten Biotopbeeintrachtigungen bzw.
Biotopveranderungen durch Funktionsverlust (EFA von 75.700,30 m2), fir die
Funktionsbeeintrachtigungen innerhalb von Wirkzonen (EFA von 321,00 m?2)
und fur die Versiegelung und Uberbauung (EFA von 29.668,01 m2) ein
multifunktionaler Kompensationsbedarf von 105.689,31 m2 EFA ermittelt
worden. Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgte in
der Eingriffs-/ und Ausgleichsbilanzierung unter Gliederungspunkt 8. Der
erforderliche  Kompensationsumfang ist durch interne und externe
KompensationsmafRhahmen auszugleichen.

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 befindet sich
teilweise ein nach 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitztes Biotop. Durch
Umsetzung des geplanten Vorhabens st von einer erheblichen
Beeintrachtigung des gesetzlich geschitzten Biotops auszugehen. Eine
Ausnahmegenehmigung durch die untere Naturschutzbehérde kann gemaf
8§ 30 BNatSchG Abs. 3 erteilt werden, wenn die Beeintrachtigung ausgeglichen
werden kann oder aus Grinden des Gemeinwohls erforderlich ist. Die
erforderliche Ausnahmegenehmigung wird im nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren beantragt.

Mit der Umsetzung der Planung ist auch ein Verlust von geschitzten und nicht
geschitzten Einzelbdumen gegeben. Hierzu wird auf das nachgelagerte
Bebauungsplanverfahren verwiesen.

Nordwestlich des Anderungsbereiches schlieRen sich Waldflachen nach § 2
LWald G M-V an. Hier ist gemafl} § 20 Absatz 1 LWaldG M-V bei Errichtung
baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Dies ist im
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen.
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6.5.3

6.5.4

Aufgrund der geringen Bedeutung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen
im Anderungsbereich fiir die biologische Vielfalt sind die Auswirkungen durch
den Verlust von Vegetation und Habitaten gering. Zukiinftig werden andere
Lebensraume in den privaten und den 6éffentlichen Grinflachen entstehen.

Betriebsbedingt

Innerhalb des Anderungsbereiches kommt es zu Nutzungsénderungen und
damit einhergehend zu einer Erhéhung von L&rm-, Licht-, Staub- und
Abgasemissionen. Der Anderungsbereich ist durch die angrenzenden Wohn-
und Ferienhausgebiete und den nérdlich angrenzenden Einzelhandelsstandort
bereits vorbelastet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Baubedingt
Die baubedingten Auswirkungen werden mit den Dbetriebsbedingten

Auswirkungen und anlagebedingten Auswirkungen Uberlagert. Wahrend der
Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge kommen.
Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzte und auf ein Minimum zu
beschréanken.

Anlagebedingt
Mit der Darstellung im Flachennutzungsplan (Entwurf) werden zusétzliche

Bauflachen mit einer GroRe von 4,00 ha zusatzlich planungsrechtlich
vorbereitet. Im Weiteren erfolgt eine Neuzuordnung von bereits ausgewiesenen
Bauflachen, Grunflachen und Flachen fur die Landwirtschaft. Siehe hierzu die
Flachenbilanz im stadtebaulichen Teil der Begriindung.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich folgende Flachenaufteilung.

Flachentyp Flache (m?) Anteil (%)
Bauflache 60.847,40 60,09%
Stral3enflache 21.394,20 21,11%
Versorgungsflache 2.903,40 2,87 %
Griinflache 16.167,30 15,94 %
Gesamtflache 101.312,30 100,00 %

Die Inanspruchnahme von Flachen durch Versiegelung unter Bertcksichtigung
von bereits versiegelten Flachen wurde anhand der Ermittlung des Eingriffs
bilanziert und ist Uber geeignete externe Malinahmen auszugleichen.

Betriebsbedingt
Es sind keine relevanten betriebsbedingten Auswirkungen zu prognostizieren,
da kein zusatzlicher Flachenverbrauch iliber den Anderungsbereich hinaus
vorbereitet wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Baubedingt
Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch die bauzeitliche

Flacheninanspruchnahme kommen. Die vorhandenen Béden sind durch die
landwirtschaftliche Nutzung bereits gestort.
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6.5.5

Betriebsbedingt

Mit der Darstellung werden zusatzliche Bauflachen mit einer GréRe von ca.
4,00 ha planungsrechtlich vorbereitet. Im Weiteren erfolgt eine Neuzuordnung
von bereits ausgewiesenen Bauflachen, Grunflachen und Flachen fur die
Landwirtschaft. Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu
Neuversiegelungen von bisher unversiegelten Flachen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Mit der
Umsetzung der Planung kommt es zu Uberbauungen innerhalb der
Wohngebietsflachen und der Sondergebietsflache sowie zu Versiegelungen im
Bereich der offentlichen und privaten Verkehrsflachen. Das Vorhaben
beeintrachtigt den Boden durch weitere Verdichtung und Versiegelung und
seine Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verloren. Zudem
stehen die Bdden auch nicht mehr fir die Versickerung zur Verfigung. Ein
Oberbodenverlust und Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung erfolgt in
jedem Fall und ist erheblich. Es werden Kompensationsmaflinahmen
erforderlich. Die anthropogenen Vorbelastungen der Boden durch die bereits
ausgelibte landwirtschaftliche Nutzung werden bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfs berticksichtigt. Fur Ausgleichsmal3nahmen sind auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Inanspruchnahme von Okopunkten
bzw. Aufwertungen im Bereich Redewisch vorgesehen. Hier sind
Entsiegelungen vorgesehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingt
Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potentielle

Schadstoffeintrdge, Unfalle und Havarien kommen. Bei sachgerechter
Durchfiihrung der Baumaflnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen des
Grundwassers auszuschlie3en.

Anlagebedingt
Es sind keine Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete betroffen. Es

sind zudem keine nachteiligen Anderungen beziiglich des Grundwassers zu
erwarten. Im Anderungsbereich kommt es zu Versiegelungen, die in den
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren abschlieBend zu bewerten sind.
Anfallendes Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder in
Ruckhalteanlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern. Die Nachweise
sind auf der nachgelagerten Ebene des Bebauungsplanes zufihren.

Fir den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Durch den
Anschluss des Plangebietes an die Trink- und Schmutzwassersysteme des
Zweckverbandes Grevesmuhlen wird eine Beeintrachtigung des Grundwassers
verhindert. Anlagebedingte Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ergeben
sich durch die Versiegelung von ca. 5,81 ha Flache. Die Mdglichkeiten zur
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken sind
auszuschopfen. Da das anfallende Niederschlagswasser nicht vollstandig auf
den Baugrundstiicken versickert werden kann, ist es in Kandlen zu sammein
und abzufiihren. Dafir soll jedes Grundstick einen Anschluss erhalten. Zur
gedrosselten Einleitung in die Vorflut ist eine Rickhaltung des
Niederschlagswassers in Regenwasserriickhaltebecken im Nordwesten des
Plangebietes vorgesehen. Das Regenwasserkonzept wurde mit dem
Zweckverband Grevesmihlen und der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg abgestimmt. Die Zustimmung zu dem
Konzept ist laut fachplanerischem Protokoll erfolgt.
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6.5.6

6.5.7

Betriebsbedingt

Durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Anderungsbereiches sind
Nutzungsintensivierungen zu erwarten. Innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 38 - Teil 1 soll das anfallende Niederschlagswasser im
Bedarfsfall in einem Regenwasserriickhaltebecken innerhalb des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 38 - Teil 1 zurtickgehalten werden und gedrosselt
abgeleitet und abgegeben werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft

Baubedingt
Wahrend der Bauphase kann es zu einer zeitlich begrenzten Erhéhung der

Schadstoffemissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge
kommen.

Anlagebedingt
Durch die Errichtung von Baukdrpern sowie durch die Versiegelung von

Flachen (Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze) kommt es lokal zu einer
starkeren Erwadrmung. Grundséatzlich wirkt sich der Erhalt von Freiflachen und
Gehdlzen positiv aus.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Insgesamt werden
die Auswirkungen auf das Mikroklima begrenzt bleiben. Innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 sind stralRenbegleitend Gehdlze vorhanden,
die erhalten werden. Zusétzlich sind im Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 2 Gehdlze
in Heckenstrukturen vorhanden. Dies wird sich fir den Bebauungsplan dann
auch entsprechend positiv auswirken. Anlagebedingt werden sich zusatzliche
Anpflanzungen positiv auswirken. Das Plangebiet besitzt keine erhebliche
klimatische Ausgleichsfunktion flr die angrenzenden Siedlungsbereiche, da
eine ohnehin gilnstige klimatische Ausgangssituation besteht.

Die lufthygienische Situation wird durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt. Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die eine zuséatzliche
Luftbelastung verursachen. Vorbelastungen bestehen bereits durch
Verkehrsemissionen der angrenzenden und umliegenden  Strafden,
insbesondere der Klitzer Stral3e und den Einzelhandelsstandort.

Gemal Vorgabe des Energiekonzeptes ist eine regenerative Energieerzeugung
mdoglich und zuldssig. Damit ergeben sich positive Auswirkungen auf das Klima,
da die Nutzung regenerativer Energien vorbereitet und favorisiert wird, sodass
der Anteil fossiler Energietrager reduziert werden kann.

Betriebsbedingt
Die zusatzlichen Verkehre werden malRgeblich als Zielverkehre erfolgen und
nur eine geringfiigige Erhéhung der Luftschadstoffe bewirken.

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Auswirkungen auf die européischen Schutzgebiete lassen sich nicht von
vornherein ausschlie3en.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden keine Flachen von internationalen
Schutzgebieten direkt in Anspruch genommen. Eine Beeintrachtigung des
Schutzzweckes und der maf3geblichen Bestandteile der Natura 2000-Gebiete
kann ausgeschlossen werden. Schutzzwecke und Erhaltungsziele der
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Schutzgebiete werden aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
aufgrund der Entfernungen nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
DE 2031-301 ,Kuste Kliutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave®,
ca. 1,8 km nordlich des Plangebietes und DE 1934-302 ,Wismarbucht®, ca. 2,5
km 0stlich des Plangebietes sind auch aufgrund der Entfernungen nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Europaische Vogelschutzgebiet (VSG) DE 1934-401
Wismarbucht und Salzhaff* sind ebenfalls nicht zu erwarten. Der Planbereich
findet sich in einer Entfernung von ca. 0,5 km sudwestlich des Europdischen
Vogelschutzgebietes. Es bestehen fir den gesamten Strandbereich
anthropogene Stérungen durch potentielle Vorbelastung durch akustische und
optische Reize (Spazierganger, Badegéaste, Wassersportler) sowie
Beleuchtung. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 38, Teil 1 sowie im
weiteren Teil 2 kommt es zu keiner erheblichen Intensivierung der bereits
vorhandenen Nutzungen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich im
Tourismusschwerpunktraum im Landkreis Nordwestmecklenburg. Die innerhalb
der Schutzgebiete gelegenen Strandbereiche werden langjahrig zur
Erholungszwecken genutzt. Auch auf3erhalb der Hauptsaison ist von einer
wetterabhangigen  Frequentierung auszugehen. Fir den gesamten
Strandbereich ist von einer anthropogenen Vorbelastung auszugehen
(Trittschaden, Nahrstoffeintrage etc.). Anthropogene Stérungen bestehen durch
potentielle Vorbelastung durch akustische und optische Reize (Spaziergdnger,
Badegaste, Wassersportler) sowie Beleuchtung.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 38 - Teil 1 sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele oder die fir den Schutzzweck
mal3geblichen Bestandteile des Européaischen Vogelschutzgebietes (VSG)
~Wismarbucht und Salzhaff* zu erwarten, da sich die vorhandenen Nutzungen
nicht andern und die Nutzungsintensivierungen verhaltnismafig gering sind.
Erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltungsziele oder die fur den Schutzzweck
malfgeblichen Bestandteile der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) ,Wismarbucht* und (GGB) ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower
See und Trave" sind ebenso aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten
nicht zu erwarten. Fir die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes
Nr. 38 — Teil 2 ist eine neuerliche Betrachtung vorzunehmen.

Im Rahmen des erneuten Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 wurde
eine ursprunglich als Wohnbauflache ausgewiesene Flache in ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,FEC" umgewandelt. Die Bewertung der
Auswirkungen durch die urspriinglich vorgesehene Wohnnutzung erfolgte mit
dem Entwurf in der Natura 2000-Vorprifung.

Durch die Nutzungsénderung zum Sondergebiet ist nicht mit einer erheblichen
Intensivierung der Nutzungen und somit zusétzlichen Belastung fir die
angrenzenden Schutzgebiete zu rechnen. Aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen, der Entfernung zu den Schutzgebieten und der
Vergleichbarkeit der Auswirkungen mit der urspriinglich vorgesehenen
Wohnnutzung sind keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen zu erwarten.
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6.5.8

Durch das Gebaude des FEC ist temporar von erhdhten akustischen und
optischen Emissionen auszugehen. Eine erhdhte Betroffenheit der
Schutzgebiete durch mit der Nutzung des Sondergebietes verbundene
Auswirkungen ist bei Umsetzung der entsprechenden baulichen, zeitlichen und
betrieblichen Schutzmafinahmen als gering zu bewerten.

Die Auswirkungen der Besucherverkehre durch das FEC sind zu bewerten. Die
Zahl der ,Auspendler-Gaste" wird reduziert. Diese Reduzierung kompensiert die
Zahl der ,Einpendler-Gaste" fir das FEC. Die Reduzierung der ,Auspendler”
kompensiert in etwa die Zahl der ,Einpendler* zum FEC. Zusatzlich ist die
Einrichtung des FEC mit dem Tagesgasteaufkommen der Strandbesucher ins
Verhaltnis zu setzen. Auch hier wird aufgrund des Abzugs von einheimischen
Besuchern und Tagesgasten sowie Ubernachtungsgasten des Ostseebades
und der umliegenden Gemeinden mit einer Kompensation der Auswirkungen
gerechnet.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzzwecke und Erhaltungsziele fir die
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)

e DE 1934-302 ,Wismarbucht®

e DE 2031-301 ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und

Trave*

sowie fur die Schutzzwecke und Erhaltungsziele fir das Europaische
Vogelschutzgebiet (VSG)

e DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff"
aufgrund der zu erwartenden Projektwirkungen des Bebauungsplanes Nr. 38
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, auch unter Berticksichtigung moglicher
kumulativer Wirkungen anderer Projekte, im Rahmen der FFH-Vorprifung nicht
zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Baubedingt
Eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird in eine andere Nutzungsart

umgewandelt. Aufgrund der geplanten Bebauung werden die baubedingten
Auswirkungen fur einen begrenzten Zeitraum erwartet. Es ergeben sich
storende Einflisse durch Baustelleneinrichtungen, Baufahrzeuge und -
maschinen sowie Transportvorgénge, die jedoch zeitlich befristet sind und als
unerheblich betrachtet werden.

Anlagenbedingt
Das Landschaftsbild ist bereits durch die vorhandenen Nutzungen in
Angrenzung an den Anderungsbereich gepragt. Eine zusatzliche Bebauung
erfolgt angrenzend an die bebaute Ortslage und schliel3t die Liicke zur Ortslage
Wichmannsdorf.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Das geplante
Wohngebiet und das Sondergebiet ,FEC* stellt nach seiner Umsetzung eine
grundlegende Veranderung dar. Insbesondere sind veranderte Blick- und
Sichtwirkungen durch die Gebaudekorper zu erwarten. Auf dem Sondergebiet
ergeben sich geadnderte zu erwartende Sichtwirkungen in Bezug auf die
Planung eines Wohngebietes aufgrund der Breite und Lange sowie der Hdhe
des Gebaudes des FEC. Entsprechend sind hier MalRhahmen zur
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6.5.9

Verminderung der Auswirkungen durch die GroRe und Hohe des Gebaudes
umzusetzen. Eine geeignete Farbgebung und Materialwahl bei der
Fassadengestaltung des Gebaudes wirkt sich ebenfalls verbessernd auf das
Orts- und Landschaftsbild aus. Eine Gestaltung der vorgelagerten Freiflachen
durch geeignete Begrinungsmalnahmen (z.B. Gehdlze, Stauden, Graser)
kann die Blick- und Sichtwirkung des FEC in die umgebende Landschaft
vermindern.

Um die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Landschaft, das
Landschaftsbild und das Ortsbild zu verringern und die Sichtwirkungen zu
verbessern, sind verschiedene MalRnahmen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu bestimmen, festzusetzen und umzusetzen.

Betriebsbedingt

Anwohner des geplanten Wohngebietes sowie Besucher des FEC werden sich
kunftig im Planbereich aufhalten. Die Baumreihe entlang der Klutzer StrafRe
bleibt gré3tenteils erhalten. Das Wohngebiet auf der sudlichen Seite der Klitzer
StralBe wird bereits durch einen Larmschutzwall mit Gehdlzbepflanzung
eingerahmt. Hier ist Sicht- und Larmschutz fir den Bestand gegeben.
Bewegungen, Beleuchtung oder Larm werden durch die Festsetzung eines
Larmschutzwalls entlang der Klitzer StraRe und durch stralRenbegleitende
Baumreihen abgemildert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Baubedingt
Wahrend der Baumalinahmen kénnen baubedingte Emissionen durch Baularm,

Staub, Abgase und Erschitterungen auftreten.

Anlage- und betriebsbedingt

Mit der Planung werden zuséatzliche Bauflachen mit einer Gré3e von ca. 4,00 ha
planungsrechtlich vorbereitet, die die Grundlage fur die Errichtung neuer
baulicher Anlagen bilden. Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich durch
Versiegelungen und die Errichtung von baulichen Anlagen. Insbesondere sind
veranderte Sichtwirkungen durch neue Gebaudekdrper zu erwarten. Die Anlage
von Grin- und Aufenthaltsbereichen wird sich positiv auf die wohnungsnahe
Erholung auswirken. Die Erholungsfunktion der angrenzenden Bereiche wird
erhalten.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 -Teil 1 ergibt sich Folgendes. Die Gemeinde hat
sich mit dem Konzept zum Immissionsschutz auseinandergesetzt. Das
Grundkonzept der Gemeinde sieht eine Kombination von aktiven und passiven
SchallschutzmalBhahmen vor und bleibt erhalten. Zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Lebensverhaltnisse sind aktive und passive
SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Es sind verschiedene MalRhahmen auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu bestimmen, festzusetzen und
umzusetzen.

Das geplante Family Entertainment Center (FEC) tragt als Freizeiteinrichtung
zur Verlangerung der touristischen Saison bei. Neue Zielgruppen werden
angesprochen und eine wetterunabhangige Freizeitgestaltung fur die
Bewohner, Urlaubsgéste der Gemeinde sowie Tagesgaste ermdglicht.
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6.5.10

6.5.11

Auswirkungen auf die Kulturgiter und sonstige Sachguter

Baubedingt
Im Anderungsbereich befindet sich ein bekanntgegebenes Bodendenkmal. Bei

Baumalnahmen insbesondere durch Erdarbeiten werden Bodendenkmale
verandert. Es handelt sich im Anderungsbereich um Bodendenkmale, deren
Veranderung oder Beseitigung nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden kann.
Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten im Bereich von Bodendenkmalen ist die
fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sicherzustellen.

Anlage- und betriebsbedingt
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf vorhandene Bodendenkmale zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Zwischen den einzelnen Schutzgitern sind die mdglichen Wechselwirkungen
zu betrachten. Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Male. Im Rahmen der  schutzgutbezogenen
Bestandsbeschreibung sowie bei der Beschreibung und Beurteilung der
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter wurden Wechselwirkungen, soweit
diese bestimmbar waren, bereits bertucksichtigt.

Die grof3ten Wechselwirkungen der Planung sind zwischen den Schutzgitern
Tiere, Pflanzen und Boden/ Flache zu erwarten. Die Beeintrachtigungen
resultieren aus den geplanten Neuversiegelungen womit der Verlust von
Vegetation und damit verbunden der Verlust von Habitaten fir Tiere einhergeht.
Hierbei ist die Artenvielfalt und auch die biologische Vielfalt jedoch nicht
UbermaRig ausgepragt. Fur das Schutzgut Mensch sind Wechselwirkungen
durch die Bebauung fiir das Landschaftsbild zu erwarten. Zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Lebensverhdltnisse sind aktive und passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Durch die Versiegelung von Flachen und die Bebauung kommt es zu einer
starkeren Erwarmung. Aufgrund der ginstigen klimatische Ausgangssituation
und der umliegenden Wald- und Griinflachen sind klimatische Anderungen
jedoch unwahrscheinlich.

Wechselwirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter bestehen aufgrund
des Vorhandenseins eines Bodendenkmals. Durch die Genehmigung der
Verédnderung verbunden mit einer sachgerechten Bergung und Dokumentation
sind negativen Auswirkungen unwahrscheinlich.

Fir das Schutzgut Wasser sind nur geringe Wechselwirkungen zu erwarten.
Die geplanten Neuversiegelungen wirken sich unglnstig auf die
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet aus. Die Madglichkeiten zur
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken sind
auszuschopfen. Da das anfallende Niederschlagswasser nicht vollstandig auf
den Baugrundstiicken versickert werden kann, ist es in Kandlen zu sammeln
und abzufuhren

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Plangebiet unter
Bertcksichtigung der schutzgutiibergreifenden MaRnahmen zur Vermeidung,
zur Verminderung und zum Ausgleich nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung der
Planung sind keine sich verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den
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6.5.12

6.5.13

6.5.14

6.5.15

Schutzgiitern erkennbar. Uber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen
infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwassern

Konkrete Angaben kénnen auf dieser Planebene nicht getroffen werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird sichergestellt, dass die
gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von Emissionen beim Bau von
Gebéauden eingehalten werden.

Die Regelung der Entsorgung oder fachgerechten Behandlung baubedingter
sowie betriebsbedingter Abféalle und Abwasser ist gemal den gesetzlichen
Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Der Flachennutzungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage dafir, dass
im Rahmen nachfolgender Bebauungsplane entsprechend Regelungen fir
Nutzungen getroffen werden kénnen. Im Rahmen der Umsetzung der Planung
ist eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie sowie der Einsatz
erneuerbarer Energien gemaR den geltenden gesetzlichen Vorgaben
sicherzustellen.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Ein Landschaftsplan liegt im Entwurf von Mai 2004 vor. Im Landschaftsplan ist
innerhalb des Plangebietes im Bestand keine Nutzung angegeben. Im Entwurf
des Landschaftsplanes sind die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 38 als
Allgemeine  Wohngebiete, Mischgebiete und Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Wiese, extensive Pflege dargestellt. Die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen geht davon aus, dass die Planung mit den Grundziigen
der baulichen und landschaftlichen Entwicklung, die im Landschaftsplan
dargestellt ist, vereinbar ist.

Sonstige Plane insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitét

In Mecklenburg-Vorpommern erfolgt die Uberwachung der Luftqualitat durch
das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG M-V). Fir die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen selbst liegen keine aktuellen Informationen
vor. In Mecklenburg-Vorpommern wurden im Jahr 2024 fir Feinstaub und
Stickstoffdioxid keine Grenzwertiiberschreitungen festgestellt. Die ermittelten
Immissionskonzentrationen fur Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Benzol
zeigen keine Auffalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der Grenzwerte.® Fir
die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen lassen sich somit erkennbar keine
Betroffenheiten ableiten.

9 Bewertung der Luftgiitedaten des Jahres 2024, Jahresbericht zur Luftgiite 2024, Schriftenreihe
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 2025, Heft 1
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6.5.16

6.5.17

6.5.18

6.5.19

6.5.20

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle und
Katastrophen zu erwarten sind

Es wird kein solches Vorhaben vorbereitet. Eine Betroffenheit ist daher nicht zu
erwarten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Diese Risiken sind nicht zu erwarten. Falls erforderlich, werden etwaige
Konflikte auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geldst.

Kumulierung mit den Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten

Die Kumulierung ist insbesondere im Zusammenhang mit den Auswirkungen
durch den Verkehr zu betrachten. Im Zusammenhang mit den Auswirkungen
der durch die verschiedenen Planvorhaben induzierten Verkehrsaufkommen
erfolgt eine gesamtheitliche Betrachtung der Verkehrsmengen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung. Die Larmemissionen, die sich aus dem Verkehr
ergeben werden bewertet und beurteilt und Festsetzungen sind auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit des
Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Art und dem Mal3 der geplanten
baulichen Nutzung ist keine hohe Anfalligkeit des Plangebietes gegentiber den
Folgen des Klimawandels erkennbar

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind Angaben zu eingesetzten
Techniken und Stoffen nicht mdglich. Konkrete Angaben kénnen auf dieser
Planebene nicht getroffen werden.

Uberschlagige Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Im Anderungsbereich sind aufgrund der FlachengroBe und der geplanten
Nutzungen erhebliche Auswirkungen zu erwarten. Fir den Anderungsbereich
sind MalRBhahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zu den erforderlichen
naturschutzfachlichen =~ KompensationsmalBhahmen in  den  jeweiligen
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren durch Festsetzungen zu bestimmen.
Die MaRBnahmen kénnen im jeweiligen Plangebiet selbst, in der naheren
Umgebung oder als externe MalRnahme z.B. als Erwerb von Okopunkten
realisiert werden.

Artenschutz

Hinsichtlich der Belange des besonderen Artenschutzes ist auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung sicherzustellen, dass die getroffenen Darstellungen
grundsatzlich mit den Vorschriften des 8 44 Abs. 1 BNatschG vereinbar sind.
Nach dem derzeitigen Stand der gutachterlichen Bewertung ist von einer
Vereinbarkeit auszugehen. Eine abschlieRende Abarbeitung der Belange erfolgt
auf der nachgelagerten Verfahrensebene. Die Bewertungen erfolgen im
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10.

Rahmen der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen und im Bauantrags-
bzw. Baugenehmigungsverfahren.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Gemal § 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Hierbei gelten Beeintrachtigungen als vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen ist.

Die gesetzlichen Anforderungen sind durch MalRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung bei der Umsetzung von Bebauungsplanen zu erfillen.

Fir den Bebauungsplan Nr.38 Teil-1 wurden die entsprechenden
MaRRnahmen bereits festgesetzt. Fiir den Teilbereich 2 der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes i. Z. m. dem Bebauungsplan Nr. 38 sind erforderliche
geeignete Maflnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
bewerten und festzusetzen.

Zur Vermeidung und Verringerung erheblicher Beeintrachtigungen von Arten,
Lebensraumen, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Kulturgitern sind
geeignete Malnahmen vorgesehen. Dazu zadhlen festgesetzte zeitliche
Bauphasen zum Schutz der Brutvogel, Vorkehrungen zur Vermeidung von
Verbotstatbestéanden bei Erdarbeiten (Reptilien und Amphibien) sowie der
Schutz gesetzlich geschitzter Gehdlze und Biotope gemaR geltenden
Vorschriften. Schadstoffeintrdge in Boden und Wasser sind zu verhindern, der
Boden ist vor Verdichtung, Erosion und Vermischung zu schiitzen. Zum Schutz
der Anwohner sind LarmschutzmalBnahmen einzuplanen. Zudem ist der
Umgang mit dem Bodendenkmal durch geeignete Voruntersuchungen
sicherzustellen.

Nachteiliger Umweltauswirkungen sind vollstdndig durch entsprechende
Kompensationsmaf3hahmen Zu erbringen. Insbesondere sind
Ersatzpflanzungen fur Einzelbdume sowie interne und externe MalRnahmen
zum Ausgleich des multifunktionalen Kompensationsbedarfs festzusetzen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Die Grundziige der flachenhaften Nutzung innerhalb des Gemeindegebietes fir
den Bereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen werden nicht beruhrt.
Es kommt jedoch zu einer anderen Zuordnung der Bauflachen und der
Grunflachen innerhalb des Gebietes. Die Standortwahl wurde unter dem
Gesichtspunkt getroffen, dass sich der geplante Standort in einem durch
Bebauung und Verkehr vorgepragtem Raum am Ortseingang des Hauptortes
Boltenhagen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet. Das Plangebiet
stellt sich als Arrondierungsflache zwischen vorhandener Bebauung im
Nordosten (Einkaufsmarkte, Wohn- und Ferienbebauung) und der Ortslage
Wichmannsdorf im Sddwesten sowie der vorhandenen Klutzer Stral3e im
Siudosten dar. Eine stadtebauliche Integration dieser Flache in das
Siedlungsgefiige der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist infrastrukturell und
verkehrlich gegeben.
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11.

111

11.2

11.3

Der wirksame Flachennutzungsplan und die 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes  ermdéglichen  bereits die  Realisierung von
Wohnbebauung sowie auch die Realisierung von Touristischen Infrastruktur als
Sport- und Freizeitnutzung. Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
eine Flachenerweiterung des Sondergebietes fiur Touristische Infrastruktur
beabsichtigt. In diesem Zusammenhang wurden alternative Standorte geprift.
Die Standortsanalyse ist Gegenstand der Begriindung im Teil 1.

Die jeweiligen Konzeptalternativen sind im Rahmen der nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren zu prifen.

Zuséatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die vorliegenden Informationen und Daten werden als ausreichend erachtet,
um die Auswirkungen der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die
Umwelt bewerten zu kdnnen.

Im parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahren kénnen die Erhebungen zum
Artenschutz vollumfanglich genutzt werden, da der Untersuchungsrahmen dem
Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes entspricht.

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

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

Gemall §4cBauGB U(Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRBnahmen zur
Abnhilfe zu ergreifen.

Auf der hier vorliegenden Flachennutzungsplanebene sind keine MalRnahmen
zu  Uberwachung vorgesehen. Dies erfolgt auf nachgelagerter
Bebauungsplanebene im Zusammenhang mit dort geregelten
KompensationsmafRhahmen und den Malinahmen zum Schallschutz weiteren
festgelegten MalRnahmen der Uberwachung.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt flir den Bereich westlich
der Klutzer StralRe - zwischen Wichmannsdorf und dem Einkaufszentrum sowie
dessen Erweiterung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichntung von Wohnbebauung in verschiedenen Segmenten sowie die
Errichtung von infrastrukturellen Anlagen flr Sport, Freizeit und touristische
Infrastruktur zu schaffen. Mit den Entwurfsunterlagen wird die Entwicklung und
Ansiedlung eines Family Entertainment Centers (FEC) als touristische
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Infrastruktureinrichtung im Anderungsbereich berlcksichtigt. Zur Umsetzung
der geplanten Entwicklungsziele ist die 9. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes betrachtet den gesamten
Planbereich der Bebauungsplane Nr. 38 — Teil 1 und Nr. 38 — Teil 2 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Urspriinglich war die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 38 gesamtheitlich vorgesehen. Unter Berlcksichtigung
der Verfugbarkeit der Flachen wund der Planungsnotwendigkeit zur
Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum fir Einheimische und fir
Personalwohnungen wird der Bebauungsplan Nr. 38 in die Teile des
Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 und Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 2 gegliedert.

Gemadll 82 Abs.4BauGB sind die voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gem&R § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Umweltprifung bezieht sich ausschlieBlich auf den Anderungsbereich des
Flachennutzungsplanes. Wahrend auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
mafdgeblich auf die flachenhaften Auswirkungen eingegangen wird, werden auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Auswirkungen detailliert
beschrieben und bewertet.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1 flr den gesamten Bereich
der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Bei Umsetzung von
Bebauungsplanen innerhalb des Anderungsbereichs sind die Belange zu
beachten und werden durch die vorgeschlagenen Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen bericksichtigt. Die Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG kdnnen so vermieden werden.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu einer Uberbauung bisher
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die geplanten Eingriffe sind
durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren.

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1 wurden die Umwelt- und
Naturschutzbelange bereits gepruft. Eingriffe in Natur und Landschatft,
insbesondere durch Versiegelung der Flache, dem Eingriff in das gesetzlich
geschitzte Biotop und Eingriffe in den Baumbestand, werden durch
Ausgleichsmalinhahmen  vollstandig  kompensiert.  Artenschutzrechtliche
Vorgaben und der Schutz von Bodendenkmalen werden eingehalten.

Fur die Flachen des Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 2 innerhalb des
Geltungsbereichs der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Boltenhagen sind auf der verbindlichen Ebene der Bauleitplanung die
potentiellen  Eingriffe  moglicher geplanter Bauvorhaben und deren
Auswirkungen konkret zu ermitteln und die entsprechenden vollstédndigen
Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen darzustellen und
festzusetzen.

Die Vereinbarkeit mit den angrenzenden Natura 2000-Gebieten fur den
Bebauungsplan Nr. 38 - Teil 1 ist gegeben. Fiur geplante Vorhaben auf den
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verbleibenden Flachen innerhalb der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird eine erneute Prufung der Belange von Natura 2000 erforderlich.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung von Vorhaben auf den Flachen im
Bereich des Bebauungsplanes — Teil 2 ist die detaillierte Beschreibung und
Bewertung der Belange der Schutzguter durchzufhren sowie fir Vermeidungs-
, Minderungs- und SchutzmalRnahmen entsprechend Festsetzungen zu treffen.

Die Uberwachung der zur Vermeidung und Verminderung vorgesehenen
Malnahmen erfolgt durch Kontrollen. Sollten bei Umsetzung geplanter
Bauvorhaben auf der Flache des Anderungsbereiches Hinweise auf
unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, werden nach Mdglichkeit
geeignete MalRBnahmen zur Vermeidung und Verminderung ergriffen.

Referenzliste der Quellen, die fir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt 4.1 Fachgesetze dieses Umweltberichts

aufgefuhrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane
Die Fachplane sind unter dem Punkt 4.2 Fachpldne dieses Umweltberichts

aufgefihrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die Schutzgebiete und Schutzobjekte sind unter dem Punkt 4.3 Schutzgebiete
und Schutzobjekte dieses Umweltberichts aufgefiihrt, worauf hiermit verwiesen
wird.

Gutachten und sonstige Quellen

- Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) als Beitrag zum Umweltbericht, Gutachterbiro Martin Bauer,
Grevesmihlen, 20. September 2019 (Stand Mai 2024), erganzt um
Gutachten vom 20. September 2019 (Stand September 2025)

- Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, ErschlieBung Bebauungsplan Nr. 38 -
Erlauterungen Konzept Schmutzwasserableitung,
Niederschlagswasserableitung, Trinkwasserversorgung,
Loschwasserbereitstellung, LGE  Landesgrunderwerb  Mecklenburg-
Vorpommern GmbH, vorgelegt durch Ingenieurbiiro Méller, Grevesmiihlen,
Mai 2019

- Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 38 der Gemeinde Boltenhagen, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co.
KG, Hamburg, 08.09.2023

- Gutachten Nr. 043Q2 G1 Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, GENEST
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 24.09.2025

- Verkehrsuntersuchung zu Anbindung der Bebauungsplane Nr. 36.1 und Nr.
38 im Ostseebad Boltenhagen, Projektnummer: 1IV207122, Endbericht V1.0,
LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH, vom 20.02.2023

- Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 38 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen -Erlauterungsbericht-, Projektnummer:
V232225, LOGOS Beratende Ingenieure GmbH, Rostock, 16.09.2025
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- Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ErschlieBung B-Plan Nr. 38
Ingenieurbtro Moller, April 2024

Literatur und Arbeitshilfen

- Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Uberarb. Aufl. — Schriftenreihe des
Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Heft 2/2013.

- Bewertung der Luftglitedaten des Jahres 2023, Jahresbericht zur Luftglte
2023, Schriftenreihe des Landesamtes fiur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern 2024, Heft 1.

- Hinweise zur  Eingriffsregelung  Mecklenburg-Vorpommern  (HzE)
Neufassung 2018, Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt M-V,

Schwerin.
- Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal
Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, www.umweltkarten.mv-

regierung.de/atlas/script/ (Zugriff 2023 und 2025).

- Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(Vogelschutz-Richtlinie).

- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdaume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie).

- Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schroder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote
Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene
Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318 S.

Geodaten und Karten

LUNG - Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fir
Umwelt, Naturschutz und Geologie www.umweltkarten.mv-
regierung.defatlas/script/ (Zugriff Januar 2023 und 2025).

Gesetze, Verordnungen, Normen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.
August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgéange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58).

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V) vom 06.Januar 1998
(GVOBI. M-V 1998, S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz- NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546).

Planungsstand: Entwurf 27. Oktober 2025 50


http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/
http://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/

9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung tuber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 48
G v. 23.10.2024 (BGBI 2024 | Nr. 323).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.
759), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V
S. 219).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Méarz 1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S. 306).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176.

Verordnung Uber den Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (EG) Nr.
338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 uber den Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (zuletzt
geandert durch Verordnung (EG) Nr. 709/2010 vom 12.08.2010).

Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz -
LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVBI. M-V S.
870), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI.
M-V S. 790, 794).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 14. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184).

Kommunalverfassung far das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.
Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270), Berichtigung (GVOBI. M-V 2024, S. 351
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uber die Begriindung

Die Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit der Aufstellung der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1 wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am ............ocoeeiieinanne gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den..................... (Siegel)

Raphael Wardecki
Bilrgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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