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Stidtebaulicher Teil
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt die Zielsetzung, die vorhandene
Wohnnutzung im Plangeltungsbereich zu sichern. Es handelt sich um ein bereits
bebautes Gebiet, das derzeit bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurtei-
len ist.

Die planerische Zielsetzung besteht darin, innerhalb des Plangebietes die Wohn-
nutzung zu sichern und dieser den Vorrang einzurdumen. Mit der Anderung des
Baugesetzbuches ergeben sich neue Méglichkeiten zur Feinsteuerung auch von
Ferienwohnungen innerhalb der Baugebiete, insbesondere in Wohngebieten, un-
ter Bertcksichtigung des § 13a BauNVO.

Die Zielsetzung besteht somit in der Regelung der Art der baulichen Nutzung
innerhalb des Plangebietes. Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt,
ist eine weitergehende Regelung bzw. Festsetzung dartber hinaus aus Sicht der
Gemeinde nicht erforderlich.

Weiterhin wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 von
der Gemeinde diskutiert, ob eine Verdrangung der Wohnfunktion durch Zweit-
wohnungsnutzungen, in der die Nutzer lediglich sporadisch und fiir einen kurzen
Zeitraum anwesend sind, im Plangebiet zu beflrchten ist. Es wurde hinterfragt,
ob negative stadtebauliche Auswirkungen fur das Plangebiet durch Verédung
des Plangebietes infolge saisonal bedingtem Leerstand ("Rollladensiedlung”) zu
beflrchten sind. In diesem Fall ware ein Ausschluss von Nebenwohnsitzen zu
prufen. Diese Auswirkungen wurden von der Gemeinde jedoch nicht gesehen,
so dass diesbeziglich keine Regelungen mit dem vorliegenden Bebauungsplan
getroffen werden sollen.

Die Gemeinde verfolgt fir den Bereich die planerische Zielsetzung, Boltenhagen
als Wohnstandort zu sichern. Dazu hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
den Aufstellungsbeschluss am 18. Dezember 2017 mit der Zielstellung der Si-
cherung der Dauerwohnnutzung in dem Wohngebiet gefasst. Diese Zielstellung
wurde mit dem Beschluss der Gemeindevertretung vom 5. Juli 2018 wie folgt
prazisiert:

"Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlief3t die
Prézisierung der Entwicklungsziele innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 41 wie
folgt:

Die im Plangebiet vorhandenen Mehrfamilienhduser (mehrgeschossiger Woh-
nungsbau) sollen dem Dauerwohnen vorbehalten bleiben. Ferienwohnungen
sind hier unzuléssig. Teilungsgenehmigungen werden nicht erteilt.”

Weiterhin wird auf die geltende "Gestaltungssatzung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fir das Gebiet "Siedlung Friedrich-Engels-Strale" " (rechtsverbind-
lich seit 2015) verwiesen.
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer Strale/ Rudolf-Breitscheid-Stralte" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

1.2  Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41

Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt im Plangebiet bislang nach
geltendem Planungsrecht auf der Grundlage von § 34 BauGB fur Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Da innerhalb des Plangebietes bereits Bestrebungen zur Nutzungsanderung fir
ein Wohngebaude mit dem Ziel bestehen, ausschlieflich Ferienwohnungen in
diesem Gebaude zu etablieren, nimmt die Gemeinde dies zum Anlass, die Wohn-
nutzung durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu sichern.

Zur Regelung der Art der baulichen Nutzung (sh. 1.1) ist die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes erforderlich.

1.3  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sit-
zung am 18. Dezember 2017 die Aufstellung der Satzung Giber den Bebauungs-
plan Nr. 41 beschlossen. Die Entwicklungsziele wurden mit dem Beschluss der
Gemeindevertretung vom 05. Juli 2018 prazisiert.

Die Gemeinde sieht stadtebaulichen Regelungsbedarf in Bezug auf die Ferien-
wohnungsnutzung fur die vorhandene Bebauung an der Rudolf-Breitscheid-
Stral3e bis angrenzend an die Klutzer Stralle, so dass die Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 die Grundsticke an der Rudolf-
Breitscheid-Stralle sowie die Grundstiicke an der Klutzer Stralle umfasst.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Nordwesten:  durch die Klutzer Strale (L 03),

- im Nordosten: durch das Grundstiick Klutzer Stralle 3, durch das Grund-
stlick der Kita "Strandkinnings" in der Klutzer StralRe 5a,
- im Sudosten: durch die Parkanlage nérdlich der Rodolf-Breitscheid-Stralke

sowie durch die Gehdélzflache des Grundstickes Rudolf-
Breitscheid-Stralle 10,

- im Sudwesten: durch das Grundstick der Grundschule Boltenhagen sowie
durch die Grundstucke Friedrich-Engels-Stralte 5 und 6.
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Abb. 1: Geltungsberelch des Bebéuungsplanes Nr. 41

1.4  Kartengrundlage
Als Kartengrundlage dient die amtliche Liegenschaftskarte, welche vom Zweck-
verband Grevesmuhlen im November 2017 zur Verfiigung gestellt wurde.

1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes
Die Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 besteht aus:
- Planzeichnung-Teil A mit Planzeichenerklarung,
- Text-Teil B
- sowie der Verfahrensubersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und wesentli-
che Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt. Der Bebauungsplan
wurde im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer StraRe/ Rudolf-Breitscheid-Strale" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

1.6  Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 liegen folgende Rechtsgrundlagen
zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-ver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli
2011 (GVO Bl. M-V 2011 S. 777).

Weiterhin sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 fol-
gende Rechtsgrundlagen zu Grunde zu legen:

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des Art.
1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt geandert mit Art. 2 des Gesetzes vom 04. Dezember 2018
(BGBI. | S. 2254),

LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30. No-
vember 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt gedndert mit Art. 2 des Gesetzes
vom 05. Juli 2018 (GOVBI. M-V S. 221),

BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706),

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

BBodSchV - Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Abs. 4 der Verord-
nung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.1474),

LBodSchG M-V - Gesetz Gber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.
759), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI.
M-V S. 219).
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer StralRe/ Rudolf-Breitscheid-Strae" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

2. Wabhl des Planverfahrens

Der § 13 BauGB gibt den Gemeinden die Méglichkeit, bei der Anderung eines
Bebauungsplanes ein vereinfachtes Verfahren durchzufihren, d.h. von den in
§§ 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften in einzelnen, ab-
schlieRend aufgezahlten Punkten, abzuweichen. Im Interesse der Verfahrensbe-
schleunigung kann somit auf die Durchfihrung der Umweltprifung und die Er-
stellung eines Umweltberichtes verzichtet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde im ver-
einfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB als einfacher Bebauungsplan erfolgte mit dem Ziel, ausschlieRlich
die Art der baulichen Nutzung zu regeln. Es handelt sich um ein bereits bebautes
Gebiet und die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes soll der Bestandssi-
cherung und der stadtebaulichen Sicherung der Art der baulichen Nutzung die-
nen. Der Zuldssigkeitsmalstab von Vorhaben der sich aus der Eigenart der na-
heren Umgebung bereits ergibt, wird nicht wesentlich verdndert.

Weitere Voraussetzungen fur die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens

liegen nach Ansicht der Gemeinde vor:

- Es wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

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

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

Im Verfahren nach § 13 BauGB wurde von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, ab-
gesehen. Darauf wurde im Rahmen der Bekanntmachung des Beteiligungsver-
fahrens hingewiesen.

Die Gemeinde hat gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeit wurde hinreichend am Aufstellungsverfahren durch die 6ffentli-
che Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden Gber die Planungsabsich-
ten unterrichtet und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gemaR § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Satzung tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer Strale/ Rudolf-Breitscheid-Stralte" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

4.2

4.3

Sicherung der Planung - Verdnderungssperre

Zur Sicherung der Planungsziele wahrend der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes hat die Gemeinde eine Veradnderungssperre erlassen. Das Si-
cherungsbedirfnis bestand deshalb, da insbesondere bereits fur ein komplettes
Wohnhaus, welches auf Grundlage einer Baugenehmigung fur die Errichtung ei-
nes Wohngebaudes mit Wohnnutzung zu Dauerwohnzwecken, ein Anderungs-
begehren mit dem Ziel der Umnutzung des gesamten Wohnhauses zu Ferien-
wohnzwecken (kunftig ausschlieflich Ferienwohnungen) besteht. Dieser Antrag
wurde vom Landkreis Nordwestmecklenburg bisher zuriickgewiesen. Unter Be-
rucksichtigung ihrer Planungsziele innerhalb des Plangebietes des Bebauungs-
planes Nr. 41 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen am 16. April 2019 beschlossen, eine Veranderungssperre zu erlassen. Die
Veranderungssperre wurde am 24. April 2019 im amtlichen Bekanntmachungs-
blatt aus dem Klitzer Winkel ortstiblich bekannt gemacht und ist mit Ablauf des
Tages der ortstblichen Bekanntmachung in Kraft getreten. Der Geltungsbereich
der Veranderungssperre entspricht dem kompletten Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 41.

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Bolten-
hagen. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist gemal dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) als Siedlungs-
schwerpunkt ausgewiesen. Die Gemeinde verfligt Gber eine sehr gute infrastruk-
turelle Ausstattung. Das Gebiet der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet
sich gemé&R dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im Vorbehaltsgebiet Touris-
mus sowie gemal dem RREP WM im Tourismusschwerpunktraum, im Vorbe-
haltsgebiet Kiisten- und Hochwasserschutz und im Vorbehaltsgebiet Naturschutz
und Landschaftspflege.

Das zustandige Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
wurde am Planaufstellungsverfahren beteiligt und teilte mit, dass das Vorhaben
mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung verein-
bar ist.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist
der Plangeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Festsetzung von Wohnbauflachen wird somit aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des Entwicklungsgebotes
nach § 8 Abs. 3 BauGB entwickelt.

Gestaltungssatzung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 berschneidet sich mit dem Gel-
tungsbereich der "Gestaltungssatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
fur das Gebiet "Friedrich-Engels-Strale™ aus dem Jahr 2015. Die Regelungen
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer Strafle/ Rudolf-Breitscheid-Stralie" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

dieser Gestaltungssatzung sind von den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes Nr. 41 unberuhrt. Die Gestaltungssatzung gilt innerhalb des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes Nr. 41 weiterhin.

Gestaltungssatzung
der Gemeinde Boltenhagen
flr das Gebiet "Siedlung Friedrich-Engels-Strae”
ANHANG: ZONIERUNG

LEGENDE

D CED D amD Satzungsgoeblet
— — —— ADGChNIttEGrenzs

Bl Avchnit 1
B Abschnit 2
[ Avschniea
[ Abschnitts

Donkmalboroich nach DSchG | n s A
M-V vom 6. Januar 1998 2 AT Vs A 2 & R e

L\-T <

Abb. 2: Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fur das Gebiet "Friedrich-Engels-
Stralle (Auszug aus der Gestaltungssatzung, Anhang Zonierung)

4.4  Stadtebaulichen Leitlinien zur Entwicklung und Steuerung von Ferienwoh-
nungen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat ein gesamtheitliches Konzept fur das
gesamte Gemeindegebiet erarbeitet. Im Hinblick auf die Steuerung der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und dem Ziel, fur breite Schichten der Bevolke-
rung bezahlbaren Wohnraum vorzuhalten, wurden die "Stadtebaulichen Leitlinien
zur Entwicklung und Steuerung von Ferienwohnungen in der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen" (PLAN und PRAXIS, Berlin, 22. Marz 2019), von der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen erarbeitet.

Der hier aufgefuihrten straRenzugweisen Darstellung der Gesamtzahl der Betten
(Abb. 16, PLAN und PRAXIS, Berlin, 22. Marz 2019) sowie der strallenzugwei-
sen Darstellung der Gesamtzahl der Betten in Ferienwohnungen (Abb. 17, PLAN
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
"Klutzer StralRe/ Rudolf-Breitscheid-Strafte" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

5.1

5.2

und PRAXIS, Berlin, 22. Marz 2019) ist zu entnehmen, dass der Bereich der Ru-
dolf-Breitscheid-Stralle Gber eine geringe Bettenanzahl in Ferienwohnungen ver-
fugt. In den gemeindlichen Gremien und zuletzt in der Gemeindevertretung vom
31. Januar 2019 wurde ausfuhrlich erértert, wie mit den einzelnen Baugebieten
und den seitens des Bauausschusses empfohlenen Festlegungen verfahren wer-
den soll. FUr das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 ist dem
Beschluss zur Prazisierung der Planungsziele vom 5. Juli 2018 zu entnehmen,
dass die Mehrfamilienhauser im Plangebiet dem Wohnen vorbehalten bleiben
sollen und eine Zulassigkeit von Ferienwohnungen nicht begriindet werden soll.
Der Beschluss der Gemeindevertretung zu den "Leitlinien zur Entwicklung und
Steuerung von Ferienwohnungen" vom 31. Januar 2019 beinhaltet, dass in den
Mehrfamilienhdusern die Ferienwohnungen nur bei erteilter bzw. genehmigter
Nutzung Bestand haben sollen. Eine nicht genehmigte Nutzung soll unterbunden
werden. Bei ungenehmigten Ferienwohnungen soll im Einzelfall das Einschreiten
oder Dulden mit der unteren Bauaufsichtsbehérde abgestimmt werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 liegt innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben erfolgt
im Plangebiet bislang nach geltendem Planungsrecht auf der Grundlage von § 34
BauGB fur Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Baugrundstiicke bereits samtlich be-
baut. Der Gestaltungssatzung (sh. 3.3) ist zu entnehmen, dass die Siedlung
Friedrich-Engels-Strale im Zusammenhang mit dem Bau der Erprobungsstelle
der deutschen Wehrmacht fur Flugzeugbewaffnung in Tarnewitz entstand und fur
das Personal damals Wohnraum im Rahmen einer Gartenstadt nach den Gestal-
tungsgrundsatzen der damals propagierten Heimatschutzarchitektur geschaffen
wurde. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 liegen die Abschnitte 1
und 2 der Gestaltungssatzung, in welchem urspriinglich Mehrfamilienhauser fur
Unteroffiziere geplant wurden.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit der Bestandssituation aus-

giebig beschaftigt. Dazu wurden unterschiedliche Datenquellen genutzt:

- Gemal der Angabe des Amtes Klutzer Winkel sind innerhalb des Plangebie-
tes insgesamt 89 Einwohner mit dem Haupt- oder Nebenwohnsitz gemeldet
(Statistik Einwohner/ Anschrift vom 25.09.2019).

- Gemal der Angabe des Amtes Klitzer Winkel sind innerhalb des Plangebie-
tes dem Gewerberegister keine Eintragungen einer gewerblichen Tatigkeit
festzustellen (Stand: 04. September 2019).

- Der Landkreis Nordwestmecklenburg als zustandige Bauordnungsbehdérde
gab Auskunft zu den Nutzungsarten, insbesondere zu Ferienwohnungsnut-
zung, innerhalb des Plangebietes. Entsprechend der Mitteilungen des Land-
kreises Nordwestmecklenburg sind keine bauordnungsrechtlich genehmigten
Ferienwohnungsnutzungen innerhalb des Plangebietes des vorliegenden Be-
bauungsplanes Nr. 41 vorhanden. Fir ein komplettes Wohnhaus, welches
auf der Grundlage einer Baugenehmigung fur ein Wohnhaus neu errichtet
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wurde, besteht ein Anderungsbegehren einer Nutzungsanderung aller Woh-
nungen zu Ferienwohnungen. Dieser Antrag auf Nutzungsanderung wurde
bisher zurlickgewiesen. In zwei weiteren Wohnhausern innerhalb des Plan-
verfahrens finden sich ungenehmigte Ferienwohnungen, gegen die der Land-
kreis bereits das ordnungsrechtliche Verfahren eréffnet hat.

- Bestandsaufnahme durch Vorortbegehung durch das Planungsbiro Mahnel
am 17. Juni 2019, mit Fotodokumentation.

- Aus der Broschure "Ferienmagazin und Gastgeberverzeichnis Ostseebad
Boltenhagen 2019" ist die Vermietung einer Wohnung innerhalb des Plange-
bietes zu entnehmen.

- GemaR der Ubersicht des Amtes Klutzer Winkel zu den Eigentumsverhaltnis-
sen innerhalb des Plangebiets (Stand: 12. September 2019) befinden sich
alle Grundstiicke innerhalb des Baugebietes in privater Hand. Fur 3 Gebaude
ist bereits Wohnungs-/ Teileigentum gebildet.

Die konkreten Unterlagen werden aus Grunden des Datenschutzes durch die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen der Verfahrensakte des Bebauungsplanes
Nr. 41 beigefugt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist von Wohngebauden ge-
pragt, die in der Regel 4 bis 5 Wohnungen je Wohnhaus aufweisen.

Abb. 3: Blick von der Klltzer Stralse in die Rudolf-Breitscheid-Strafle (aufgenommen am
17. Juni 2019, Planungsbiro Mahnel)

Die Gebaude besitzen zwei Geschosse zuzlglich eines Dachgeschosses und
eines Kellers. Pragend ist das Walmdach.
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Aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist der gesamte Bereich als
Allgemeines Wohngebiet zu beurteilen und stellt sich auch als solcher dar, wenn-
gleich man bei engmaschigerer Betrachtung mit Fokus ausschlieBlich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 zur der Einschatzung eines reinen
Wohngebietes gelangen wiirde. Die Gemeinde legt jedoch hier den Blick auf den
gesamten Bereich dstlich der Klltzer Stralle einschlieRlich der Bebauung an der
Friedrich-Engels-StralRe und betrachtet dieses Gebiet als Einheit. Bestatigung in
ihrer Einschatzung als Allgemeines Wohngebiet findet die Gemeinde in der Bau-
genehmigung fur die Errichtung des Wohnhauses an der Klutzer Stralle 7, die
auf § 34 Abs. 1, 2 BauGB i.V. m. § 4 BauNVO (Allgemeine Wohngebiete) abstellt.
Auch der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt flir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 41 und angrenzende Flachen ein Allgemeines Wohn-
gebiet sowie Gemeinbedarfsflachen dar.

#

Abb. 4: Luftbild (Quelle www.gaia-mv.de, abgerufen am 15.08.2019) mit intragung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 (pinkfarbene Linie), ohne Malstab

5.3 ErschlieBung

Die Baugebietsflachen innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes liegen
an offentlichen Verkehrsflachen (Klutzer StralRe im Nordwesten angrenzend, Ru-
dolf-Breitscheid-Strale und Friedrich-Engels-Stralle im Geltungsbereich).

Die verkehrliche und sonstige ErschlieBung erfolgt uber die éffentliche Verkehrs-
flache.

54 Naturrdaumlicher Bestand

Die Grundstiicke im Plangebiet sind samtlich bebaut und werden entsprechend
genutzt. Geschutzte Biotope nach § 18 NatSchAG M-V sind im Plangebiet nicht
vorhanden und somit nicht betroffen. Am sidostlichen Geltungsbereichsrand des
Bebauungsplanes Nr. 41 sind naturnahe Feldgeholze kartiert (Quelle: www. um-
weltkarten.mv-regierung.de).
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5.5

Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern
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Abb. 5: gesetzlich geschitzte Biotope (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/at-
las/, abgerufen am 18.09.2019).

Sonstiges

Bodenbelastungen
Hinweise auf Bodenbelastungen oder Bodenbelastungsverdacht sind nach der-

zeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hochwasserschutz

Teile des Geltungsbereiches des Plangebietes liegen innerhalb eines Risikoge-
bietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) (nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6a BauGB). Das Be-
messungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m tber NHN.

Das uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschutzten Bereich. Der
Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebie-
ten gemaR § 83 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) von Re-
dewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das BHW der
Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist.

Das Eintreten héherer Sturmfluten oder ein Versagen der Kustenschutzanlagen
ist aber nicht ausgeschlossen. Geman § 5 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (WHG) ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vor-
sorgemalnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den
maoglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt und Sachwerte durch Hoch-
wasser anzupassen.

Das Plangebiet liegt im potenziell hochwassergefahrdeten Bereich; das Hoch-
wasserschutzsystem ist ausgebaut, so dass der Hochwasserschutz gegen das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist. Das
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Bemessungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m tuber NHN. Fir Bereiche mit ei-
ner Hohenlage unter 3,20 m G NHN ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasse-
rereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen; geeignete
Vorkehrungen sind durch den Bauherren zu tbernehmen, wie z.B. die Anpas-
sung der Grundungstiefe oder Schutz der unterirdischen Gebaudeteile (Keller,
Tiefgaragen) vor eindringendem Wasser.

Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fir Hochwasserschaden, selbst dann
nicht, wenn Kustenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhal-
ten. Das Risiko ist durch den Bauherren zu tragen.

Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG uber die Bewertung und
das Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richt-
linie, HWRM-RL) in Kraft getreten. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie
wurden Hochwassergefahren — und Risikokarten erarbeitet. Diese kénnen unter
http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwassserrisiko-
managementrichtlinie.htm bzw. im Kartenportal des LUNG unter
https://www.Umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php?nut-
zer=p3HWRMRL eingesehen werden. Das Extremereignis nach HWRM-RL (HQ
200 plus Versagen der Hochwasserschutzanlagen) weist fir den Baubereich teil-
weise eine Uberflutung aus. Bei einem Extremereignis wie dem Versagen der
Hochwasserschutzanlagen, z.B. Uberflutung der Deiche, kénnte eine Uberflu-
tung stattfinden. Dieses wird vorsorglich als Information berticksichtigt.
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Abb. 6: Hochwasserrisikogebiet — extrem - im Bereich der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/) mit Erganzung des Bereiches
des Bebauungsplanes Nr. 41 (Planungsbiro Mahnel)
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Abb. 7: Hochwasserrisikogebiet — extrem — entsprechend der Hochwassermanagement-
richtlinie (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/, abgerufen am 18.09.2019)

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflichen und von Waldflachen
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen sol-
len nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen Uberplant, ebenso keine Waldflachen. In Bezug auf Waldflachen teilte das
Forstamt in seiner Stellungnahme mit, dass Waldflachen von den MaRnahmen
der Satzung nicht betroffen sind.

6. Stadtebauliches Konzept

Die planerische Zielsetzung besteht darin, innerhalb des Plangebietes die Wohn-
nutzung zu sichern und dieser den Vorrang einzurdumen. Die Gemeinde trifft aus
diesem Grunde lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

Die Gemeinde hat sich mit der Zulassigkeit der Nutzungsarten auseinanderge-
setzt. Unter Berlcksichtigung des Bestandes (sh. 4.1 und 4.2 dieser Begrun-
dung) und unter Berlcksichtigung der planerischen Zielsetzung sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (inkl. Ferienwohnnutzung), sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe (inkl. Ferienwohnnutzung), Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen im Plangebiet nicht zuldssig.

Hier sieht die Gemeinde aufgrund der vorhandenen Gebietsstruktur keine Zulas-
sigkeit. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet nicht aus
dem Gewerberegister zu ermitteln. Sonstige nicht stérende Gewerbegebiete sind
- bis auf die Ferienwohnungen — im Plangebiet lediglich ausnahmsweise zulés-
sig.

Die Gemeinde hat bereits vorhergehend hinreichend begrindet, dass Boltenha-
gen als Wohnstandort gefestigt werden soll und somit in diesem Geltungsbereich
keine Ferienwohnungen zulassig sein sollen.
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Zweitwohnungen bzw. Nebenwohnungen sind im Rahmen der Wohnnutzung pla-
nungsrechtlich zuldssig. Derzeit sieht die Gemeinde hier keine stadtebauliche
Problemlage, wie Verédung des Plangebietes infolge saisonal bedingtem Leer-
stand, und somit keinen Handlungsbedarf.

Planungsalternativen
Mit dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wurde die Zulassigkeit

von Ferienwohnen in den Baugebieten gemaR § 13a BauNVO und die Nutzungs-

mischung von Ferienwohnen und Wohnen in einem Sondergebiet mit der Zweck-

bestimmung "Fremdenbeherbergung" nach § 11 Abs. 2 BauNVO geregelt.

Es wird folgende Planungsalternative betrachtet:

- Die Gemeinde stellt keinen Bebauungsplan auf. Dann gelten die gesetzlichen
Regelungen nach dem BauGB und der BauNVO. Dies entspricht nicht der
planerischen Zielsetzung der Gemeinde fur das Plangebiet.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

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

Art der baulichen Nutzung

Da aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen der gesamte Bereich als
Allgemeines Wohngebiet darstellt und zu beurteilen ist (sh. auch "4.2 vorhandene
Bebauung und Nutzungen" dieser Begrindung), und die Zielsetzung darin be-
steht, die Wohnnutzung zu sichern, setzt die Gemeinde hier als Art der baulichen
Nutzung ein Aligemeines Wohngebiet fest. Bereits jetzt zeichnet sich das Begeh-
ren nach der Umnutzung von Wohnraum zu Ferienwohnungen im Plangebiet ab.
Da im Gemeindegebiet genligend Flachen fir die Ferienwohnungsnutzung zur
Verflgung stehen, hat die Gemeinde hier die Zielstellung formuliert, das Wohnen
im Plangebiet zu sichern und keine planungsrechtliche Zulassigkeit von Ferien-
wohnungen zu begrunden, auch nicht ausnahmsweise. Die Ferienwohnungen
sollen im Plangebiet somit nicht zulassig sein. Unter Beriicksichtigung des Pla-
nungsziels der Unzulassigkeit von Ferienwohnungen wurden entsprechende
Festsetzungen formuliert, die weder eine Zulassigkeit von Ferienwohnungen i.S.
nicht stérender Gewerbebetriebe noch i. S. von Beherbergungsbetrieben (zu den
Beherbergungsbetrieben sh. nachfolgend) planungsrechtlich zulassen.

Das Allgemeine Wohngebiet mit den Teilbereichen WA 1, WA 2 und WA 3 dient
vorwiegend dem Wohnen. Die gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen sind innerhalb des Plangebietes entsprechend festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

- Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 5 Tankstellen,

sind hier gemaRk § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und deshalb nicht zulassig. Das Gebiet ist bereits bebaut und die angegebe-
nen Nutzungen schliet die Gemeinde aufgrund der vorhandenen Bebauungs-
struktur aus stadtebaulicher Sicht hier aus.
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8. Bauordnungsrechtliche Festsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 Uberschneidet sich mit dem Gel-
tungsbereich der "Gestaltungssatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
fur das Gebiet "Friedrich-Engels-Stralle™ aus dem Jahr 2015. Die Regelungen
dieser Gestaltungssatzung sind von den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes Nr. 41 unberthrt. Die Gestaltungssatzung gilt innerhalb des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes Nr. 41 weiterhin.

9. Teilungsgenehmigung

Dem Beschluss der Gemeindevertretung vom 05. Juli 2018 ist zu entnehmen,
dass Teilungsgenehmigungen nicht erteilt werden sollen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kénnen keine Regelungen zur Verhinde-
rung von Teilungen in Wohneigentum etc. aufgenommen werden.

Um einzelne Wohnungen eines Mehrfamilienhauses einzeln zu verauflern wird
eine Teilung vorausgesetzt, um Sondereigentum bilden zu kénnen. Sondernut-
zungsrechte geben einzelnen Wohnungseigentimern das Recht, Teile des ge-
meinschaftlichen Eigentums alleine zu nutzen. Die Gemeinde hat sich hier von
Erfahrungen der Vergangenheit leiten lassen, dass sich unter diesen Vorausset-
zungen die Ferienwohnungsnutzung in einzelnen Wohnungen etablieren |&sst,
was hier nicht dem Planungsziel "Wohnen" entspricht. Mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan besteht keine planungsrechtliche Méglichkeit, entsprechendes zu
regeln. Nach dem Baugesetzbuch sind hier Méglichkeiten im § 22 BauGB "Si-
cherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen" aufgefuhrt, die jedoch fir
die vorliegende Situation nicht zutreffend sind. § 22 bezieht sich auf den Schutz
von Fremdenverkehrseinrichtungen.

In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde die Anregung des Landkreises zur
Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohnhaus geprift. Da es der Ge-
meinde jedoch nicht um die Regelung der Wohnungsanzahl geht, wird eine Fest-
setzung zur Anzahl der Wohneinheiten nicht getroffen.
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10.

1.

1.1

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 42 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen betragt ca. 1,91 ha.

Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:

Nutzung innerhalb des =
Geltungsbereiches FlachengroBe [m]
Allgemeines Wohngebiet 16.082 m?
WA 1 7.019 m?
WA 2 6.138 m?
WA 3 2,925 m?
StraBenverkehrsfliche 3.017 m?
Geltungsbereich 19.099 m?

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Eine Anderung des Verkehrsaufkommens wird durch die Planung nicht hervor-
gerufen. Aufgrund der vorliegenden Planung ergeben sich keine Verénderungen
fur die Gesamtsituation in Bezug auf den Immissionsschutz.

Zur Erreichbarkeit des Parkplatzes am Weidendamm wurden Untersuchungen
zur Veranderung der Verkehrsfilhrung vorgenommen, die auch das Plangebiet
bertihren. Die Verkehrsuntersuchung liegt vor; unterschiedliche Varianten wur-
den betrachtet. Die Ergebnisse sind noch in den gemeindlichen Gremien zu dis-
kutieren und zu bewerten. Eine weitere Voraussetzung ist die Bewertung der
Auswirkungen der veranderten Verkehrsfilhrung in Bezug auf den Larmschutz.
Eine Entscheidung zu den Verkehrsfuhrungen wird die Gemeinde unabhéngig
von der Durchfuhrung dieses Bauleitplanverfahrens unter der Berlicksichtigung
gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse treffen.

Die Gemeinde hat sich aufgrund der Stellungnahme des Landesamtes fur Um-
welt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG M-V) nochmals im Aufstellungsver-
fahren mit der Larmsituation auseinandergesetzt.

Das LUNG M-V regte die Prifung, ob es durch Gerausche der angrenzenden
gewerblichen Einrichtungen zu schadlichen Umwelteinwirkungen auf die im Plan-

gebiet festgesetzte schutzwiirdige Wohnbebauung kommt, mit der Durchfiihrung
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einer Schallimmissionsprognose nach TA Larm' an. Dazu gelangt die Gemeinde
im Rahmen der Abwéagung zu folgendem Ergebnis: Die Gemeinde Uberplant mit
dem einfachen Bebauungsplan Nr. 41 einen bereits mit Mehrfamilienhdusern be-
bauten Bereich (unbeplanter Innenbereich) innerhalb des Siedlungszusammen-
hanges. Fur den Uberplanten Bereich besteht somit bereits Baurecht gemaR § 34
Abs. 2 BauGB. Es besteht die planerische Zielsetzung, die Nutzung der vorhan-
denen Wohnungen zum Wohnen zu sichern und somit einer Umnutzung zu Fe-
rienwohnungen entgegenzuwirken. Der einfache Bebauungsplan enthalt somit
nur Regelungen zur Art der baulichen Nutzung.

Als planrelevante gewerbliche Einrichtungen mit Auswirkungen auf das Plange-

biet des vorliegenden Bebauungsplanes werden aufgefiihrt:

- Bereich mit Einkaufsmérkten/ Laden mit zugehérigem Parkplatz an der Ecke
Klutzer Stralle/ Kastanienallee.

- Der éffentliche Parkplatz ist nicht als gewerbliche Anlage einzustufen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Gemeinde hier einen einfachen Bebauungs-
plan aufstellt. Einfache Bebauungsplane sind nach § 30 Abs. 3 BauGB Bebau-
ungsplane, die die Voraussetzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB nicht erflllen. Beim
vorliegenden Bebauungsplan wurden also das Maf der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die ortlichen Verkehrsflachen nicht
festgesetzt, sondern nur die Art der baulichen Nutzung. Ein typischer Anwen-
dungsfall fur das Planen im Bestand unter Beriicksichtigung der Planungsziele
der Gemeinde. Soweit keine planungsrechtlichen Festsetzungen vorhanden
sind, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB.
Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Zulédssigkeit von Vorhaben
innerhalb des Plangebietes gemal § 34 Abs. 2 BauGB wie fur ein Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) zu beurteilen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Bestandssicherung als Allgemeines Wohnge-
biet planungsrechtlich vorgenommen; mit der Planung ist keine Anderung der Art
der baulichen Nutzung beabsichtigt, sondern der Erhalt der Wohnnutzung in ei-
nem bestehenden Allgemeinen Wohngebiet.

Weiterhin wird auch nicht die planungsrechtliche Grundlage fir das Heranriicken
der Wohnbebauung an die aufgefihrten gewerblichen Nutzungen vorbereitet; die
Gebaude wurden bereits errichtet und sind im Bestand vorhanden, so dass die
Gemeinde davon ausgehen kann, dass die nachbarschaftlichen Konflikte auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens abschlieBend beurteilt wurden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die durch den Bebauungsplan
selbst verursachten und aufgeworfenen Konflikte zu benennen und zu bewalti-
gen. Im vorliegenden Bebauungsplan ist aufgrund der getroffenen Festsetzungen
keine Konfliktlage hervorgerufen worden. Es ist davon auszugehen, dass die an-
gesprochenen gewerblichen Nutzungen auf entsprechender planungsrechtlicher
Basis entstanden sind und die jahrzehntelang vorhandene Wohnnutzung im
Plangebiet nachweislich (im entsprechenden Genehmigungsverfahren) beriick-
sichtigt haben.

T TA Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503), geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)
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Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
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Die Gemeinde sieht hier kein Erfordernis fiir eine Schallimmissionsprognose und
entscheidet sich bewusst, auf der Ebene der Bauleitplanung keine Schallimmis-
sionsprognose nach der TA Larm zu erstellen. Im Einzelfall, z.B. bei Abbruch und
Neuerrichtung eines Wohngebaudes, kann ein entsprechender Nachweis auf der
nachgelagerten Ebene des Baugenehmigungsverfahrens (Vorhabengenehmi-
gung) gefuhrt werden.

Die Gemeinde halt diese Konfliktverlagerung unter Berucksichtigung der vorge-
nannten Rahmenbedingungen fur zulassig, da der Konflikt auRerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens auf der Stufe der Realisierung der Planung sichergestellt ist,
namlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Desweiteren wird noch-
mals ausdriicklich auf die Bestandssituation verwiesen; die Nutzungsart (Allge-
meines Wohnen) soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan weder intensiviert
noch erweitert werden.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Sicherung der vorhandenen Wohnnut-
zung im Bestand und es werden keine zuséatzlichen Baurechte bzw. keine neuen
Baurechte begriindet, so dass in diesem Fall auf die Erstellung einer Immissions-
prognose nach der TA Larm verzichtet wird. Im Ubrigen gilt die TA Larm innerhalb
der Vorhabenzulassung grundsétzlich. Im Ubrigen gilt auch § 15 BauNVO. Ge-
maR § 15 BauNVO gilt das Ricksichtnahmegebot. Es soll einem einvernehmli-
chen Nebeneinander von verschiedenen Bauvorhaben in einem Baugebiet die-
nen. Hiernach kénnen bauliche Anlagen, die ansonsten in einem Baugebiet zu-
lassig waren, aufgrund ihrer Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebietes widersprechen oder wenn von ihnen Beldstigungen
oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebietes im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie sol-
chen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

Die Einhaltung der einschldgigen Gesetze und Verordnungen ist zu beachten.

Das LUNG M-V regte die Beurteilung der Gerduschimmissionen hinsichtlich des
StralRenverkehrs im Rahmen einer gutachterlichen Einschatzung auf Basis der

DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau" in Verbindung mit der Sechzehnten

Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-

kehrsldrmschutzverordnung — 16. BImSchV) an. Dazu gelangt die Gemeinde im

Rahmen der Abwagung zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet grenzt an die Klutzer StralRe an. Die Klutzer StraBe befindet sich

nordwestlich des Plangebietes und ist eine von zwei Hauptverkehrsachsen,

durch die das Ostseebad Boltenhagen verkehrlich erreichbar ist.

Weiterhin befinden sich innerhalb des Plangebietes zwei Stralien:

- Rudolf-Breitscheid-Strale,

- Friedrich-Engels-Stralle.

Beide Stralen dienen als ErschlieBungsstralien (beide sind Einbahnstralen) fur

die vorhandene Wohnbebauung. Von der Klitzer Stral’e aus kann uUber die Ru-

dolf-Breitscheid-Strale jedoch auch der Parkplatz am Weidenstieg erreicht wer-

den.

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Verkehrsstréme bereits vorbelastet.

Die Nutzung i. S. eines Allgemeinen Wohngebietes wird bereits ausgelbt und

aufgrund der Planung nicht intensiviert oder anders strukturiert, d. h. mit der vor-

liegenden Planung wird kein Heranriicken der schutzbedurftigen Nutzung (Alige-

meines Wohngebiet) an die Verkehrsachsen vorbereitet. Die Bebauung ist be-

reits vorhanden. Zusétzliche Bebauungsmdéglichkeiten Giber die Anwendung des
| § 34 BauGB hinaus werden auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungspla-

nes nicht eréffnet.
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Satzung tber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
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Aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung ist nicht von einer Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens auszugehen. Die Verkehrswege sind — ebenso wie die Be-
bauung als faktisches Baugebiet - bereits im Bestand vorhanden. Mit der vorlie-
genden Bauleitplanung wird keine Anderung der Verkehrswege vorgesehen.
Aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung kommt es nicht zu einer zusatzlichen
Larmbelastung.

Die Gemeinde stellt derzeit Uberlegungen zur besseren Erreichbarkeit des Park-
platzes am Weidenstieg an, was — je nach Variante — Anderungen des Verkehrs-
aufkommens im Plangebiet und seiner Umgebung, insbesondere der Rudolf-
Breitscheid-Stralke und der Klutzer StralRe, bedingen kann. Diese Veranderun-
gen werden jedoch nicht durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt, son-
dern davon unabhéngig. Die Gemeinde befindet sich hier noch im Entschei-
dungsprozess.

Die Gemeinde sieht daher auf der Ebene des Bebauungsplanes kein Erfordernis
zur Erstellung einer Gerdauschimmissionsprognose hinsichtlich des Stralenver-
kehrs und entscheidet sich bewusst, keine Gerdauschimmissionsprognose hin-
sichtlich des StralRenverkehrs aufzustellen.

Im Einzelfall, z.B. bei Abbruch und Neuerrichtung eines Wohngebaudes, kann
ein entsprechender Nachweis auf der nachgelagerten Ebene des Baugenehmi-
gungsverfahrens (Vorhabengenehmigung) gefiihrt werden.

Die Gemeinde halt diese Konfliktverlagerung unter Beriicksichtigung der vorge-
nannten Rahmenbedingungen fir zuldssig, da der Konflikt auerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens auf der Stufe der Realisierung der Planung sichergestellt ist,
namlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass ein Baugenehmigungsverfahren durchzu-
fuhren ist, da es sich hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt (ausfiihr-
lich dazu vorhergehender Punkt der Abwagung dieser Stellungnahme).

Das LUNG M-V regte in seiner Stellungnahme die Beurteilung der Geréu-
schimmissionen der stdwestlich an das Plangebiet angrenzenden Sportanlage
auf die schitzenswerte Wohnbebauung im Plangebiet nach der 18. BiImSchV?2
i.V.m. der Freizeitldrmrichtlinie M-V° an. Dazu gelangt die Gemeinde im Rahmen

der Abwagung zu folgendem Ergebnis:
Sudwestlich grenzt die Grundschule Ostseebad Boltenhagen mit den jeweiligen

Anlagen, die fur den Schulbetrieb benétigt und genutzt werden, an das Plange-
biet. Auf dem Grundstiick der Schule befinden sich Sportanlagen der Schule, der
Hort und der Jugendclub.

Im Ubrigen befindet sich das Gelédnde nicht im AuRenbereich (wie vom LUNG
aufgefuhrt), sondern nimmt am Bebauungszusammenhang teil.

Die Schulsportanlage (Sportplatz und Turnhalle) besitzt aufgrund ihrer Zweckbin-
dung bereits eine stark eingeschrankte Nutzung, die wiederum unmittelbare Aus-
wirkungen auf die Emissionsintensitat hat (Betrieb i.d.R. nur an Werktagen inner-
halb der Schulzeit und auch nicht am Abend, keine Zuschauer, keine Kraftfahr-
zeuge).

2 Achtzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV vom 18.07.1991, zuletzt geandert
01.06.2017)

3 Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche (Freizeit-
larm-Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern, Erlass des Ministeriums fur Bau, Landes-
entwicklung und Umwelt vom 03.08.1998
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
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Derzeit wird nur die Turnhalle zuséatzlich zum Schulsport von Vereinen genutzt.
Der hierdurch bedingte Kfz-Verkehr nutzt den Parkplatz der Schule, der sich je-
doch sidlich der Schulgebaude (also vom Plangebiet abgewandt) befindet.
Daruber hinaus ist der Sportplatz nur im Einzelfall auf Antrag von Vereinen nutz-
bar.

Die aufgefiihrte Art und Weise der Nutzung besteht bereits und ist als Vorbelas-
tung aufzufuhren. Dabei ist die Nutzung als Schulsportanlage innerhalb eines
Aligemeinen Wohngebietes als allgemein zuldssige Nutzung zu beurteilen, so-
dass davon ausgehende Emissionen in einem Allgemeinen Wohngebiet als zu-
mutbar und hinnehmbar einzustufen sind.

Die Nutzung i. S. eines Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet wird bereits
ausgeibt und aufgrund der Planung nicht intensiviert oder anders strukturiert,
d. h. mit der vorliegenden Planung wird kein Heranriicken der schutzbedirftigen
Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) an die Sportanlagen vorbereitet. Die Bebau-
ung ist bereits vorhanden.

Somit erwéchst aus der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes keine
Verscharfung des Konfliktes.

Die Gemeinde sieht daher auf der Ebene des Bebauungsplanes kein Erfordernis
zur Erstellung einer Gerauschprognose im Hinblick auf die Sportplatznutzung
und entscheidet sich bewusst, keine Gerduschprognose im Hinblick auf die
Sportplatznutzung zu erstellen.

Die Anwendung der Freizeitlarmrichtlinie M-V wird hier nicht gesehen, da es sich
um einen Sportplatz der Schule handelt.

In diesem Zusammenhang wird auch dargelegt, dass der Jugendklub als Anlage
fur soziale Zwecke in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig ist und auf Ebene
des Bebauungsplanes zu betrachtende Probleme nicht bestehen.

Zusammenfassend wird aufgefuhrt, dass die Gemeinde auf der Ebene des Be-
bauungsplanes kein Erfordernis zur Erstellung von Gutachten (siehe vorliegende
Darlegungen) in Bezug auf die Larmsituation sieht und entscheidet sich bewusst
dazu.

11.2 Klimaschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen ist keine Veréanderung des Kleinklimas zu erwarten, da lediglich die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt, die nicht mit einer Intensivie-
rung verbunden ist.

Es ergeben sich keine Veranderungen fir die Schutzgiter Klima und Luft durch
die vorliegende Planung.

Aufgrund der vorliegenden Planung ergeben sich keine Veranderungen fur die
Gesamtsituation in Bezug auf den Immissionsschutz.

12. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung ist durch Anbindung an die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache gegeben. Anderungen aufgrund der vorliegenden Planung sind
nicht beabsichtigt.
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
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13¢ Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind aus Sicht der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen geregelt. Neue Anforderungen an die Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung, Versorgung mit Energie, Fernmeldeversorgung und die
Abfallentsorgung entstehen aufgrund der vorliegenden Planung nicht.

13.1 Brandschutz/ Léschwasserversorgung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die Léschwasserversorgung (Grundschutz) si-
cherzustellen (§ 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die techni-
schen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fir M-V).

Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Léschwassermenge fur die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern. GemaR der Stellungnahme des Amtes Klutzer Winkel zur Léschwasser-
versorgung (vom 24. Januar 2020) ist fir den Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ein Léschwasserbe-
darf von 96 m®h Uber die Dauer von 2 Stunden zu sichern. Diese Loéschwasser-
menge ist in einem Bebauungsgebiet von jedem Punkt aus innerhalb eines Ra-
dius von 300 m (= Léschwasserbereich) bereitzustellen, wobei in jedem selbst-
standigen Netzteil nur ein Brandfall angenommen wird.

Zur Zeit stehen fur den Bereich des Bebauungsplanes folgende Léschwasser-
entnahmestellen fur die Brandbekdmpfung zur Verfugung (gemal vorgenannter
Stellungnahme):

- Unterflurhydrant (Nr. A1016-1006), R.-Breitscheid-StraRe/ Ecke F.-Engels-
Str., Leistungsvermdgen der Lo&schwasserentnahmestelle 96 mh -
192 m?/h,

- Unterflurhydrant (Nr. WA03281-1455), Klutzer Str./ R.-Breitscheid-Stralle,
Leistungsvermoégen der Loschwasserentnahmestelle 96 m*h — 192 m3/h,

- Unterflurhydrant (Nr. A1010-1002), Klutzer Str. 13 (gegentber), Leistungs-
vermoégen der Léschwasserentnahmestelle 48 m*h — 96 m?h,

- Unterflurhydrant (Nr. A1008-1102), F.-Engels-Str. 6-8, Leistungsvermégen
der Léschwasserentnahmestelle 96 m*h — 192 m3h.

GemalR der o.g. Stellungnahme ist die Loéschwasserversorgung im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gesichert.

14. Nachrichtliche Ubernahmen

14.1 Gestaltungssatzung "Siedlung Friedrich-Engels-StraBe"

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Geltungsbe-
reich der rechtsverbindlichen "Gestaltungssatzung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fur das Gebiet "Siedlung Friedrich-Engels-Stralle™, rechtsverbind-
lich seit 2015 (veréffentlicht in der "Ostseezeitung” am 19. August 2015).

14,2 Hochwasserrisikogebiet gemaR § 9 Abs. 6a BauGB

Teile des Geltungsbereiches des Plangebietes liegen innerhalb eines Risikoge-
bietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) (nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6a BauGB). Das Be-
messungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m Gber NHN.
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15. Hinweise

15.1 Bau-, Kunst- und Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine
Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kén-
nen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

15.2 Hochwassergeschiitzter Bereich

Das uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschutzten Bereich. Der Be-
messungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt 3,00 m U HN (3,20 m
U NHN), héhere Wasserstande sind mdéglich. Der Ausbau des Hochwasser-
schutzsystems ist als éffentliche Aufgabe des Landes Mecklenburg-Vorpommern
zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 des
Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) von Redewisch bis Tarnewitz abge-
schlossen, so dass der Schutz gegen das BHW der Ostsee grundsatzlich ge-
wahrleistet ist. Es besteht jedoch kein absoluter Hochwasserschutz. Bei Sturm-
fluten und héheren Wasserstanden sind alle tiefer als 3,00m 0 HN (3,20 m G
NHN) gelegenen Flachen, die vom Ostseewasser erreicht werden kénnen, ge-
fahrdet. Ein Versagen der Kustenschutzanlagen ist nicht ausgeschlossen. Das
Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tragen. Vorkehrungen sind durch den
Bauherren zu Ubernehmen. GemaR § 5 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (WHG) ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vor-
sorgemaRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
moglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hoch-
wasser anzupassen.

Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung flr Hochwasserschaden, selbst dann
nicht, wenn Kistenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhal-
ten.

Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG Uber die Bewertung und
das Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richt-
linie, HWRM-RL) in Kraft getreten. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie
wurden Hochwassergefahren — und Risikokarten erarbeitet. Diese kénnen unter
http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwassserrisiko-
managementrichtlinie.htm bzw. im Kartenportal des LUNG unter
https://www.Umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php?nut-
zer=p3HWRMRL eingesehen werden. Das Extremereignis nach HWRM-RL (HQ
200 plus Versagen der Hochwasserschutzanlagen) weist flr den Baubereich teil-
weise eine Uberflutung aus. Bei einem Extremereignis wie dem Versagen der
Hochwasserschutzanlagen, z.B. Uberflutung der Deiche, kénnte eine Uberflu-
tung stattfinden. Dieses wird vorsorglich als Information bertcksichtigt.
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15.3 Verhalten bei auffilligen Bodenverfdarbungen bzw. bei Funden

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

15.4 Munitionsfunde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mégliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieen, dass Einzelfunde auftreten kén-
nen. Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder sonstige
im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregelmaRig-
keit auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die ortliche
Ordnungsbehérde heranzuziehen.

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der éffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie moglich auszuschliefen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufel-
des einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbe-
lastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim Mu-
nitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

15.5 Altlasten/ Altlastenverdachtsflichen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen weder Altlasten noch Altlastenver-
dachtsflachen bekannt.

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) im Rahmen der
Durchflihrung der Bauarbeiten festgestellt, ist auf der Grundlage des § 2 des Ge-
setzes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbo-
denschutzgesetz — LbodSchG M-V) der Unteren Bodenschutzbehdérde des Land-
kreises Nordwestmecklenburg hieriber Mitteilung zu machen.
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16.

16.1

16.2

17.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 41 wird — wie bereits
vorangegangen dargelegt — lediglich die Art der baulichen Nutzung festgesetzt.
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt die Zielsetzung, die vorhandene
Wohnnutzung im Plangeltungsbereich zu sichern. Es handelt sich um ein bereits
bebautes Gebiet, das derzeit bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurtei-
len ist.

Durch die Lage innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches ist ein Eingriff in das
Orts- und Landschaftsbild aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanes nicht ge-
geben.

Somit wird eine Auswirkung auf umweltschitzende Belange in der Bauleitpla-
nung nicht weiter bewertet.

Aufgrund der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine an-
deren Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und seine Gesundheit, Tiere,
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter als ohne diesen Bebauungsplan zu er-
warten.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine an-
deren Auswirkungen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange als ohne
diesen Bebauungsplan zu erwarten. Die ohnehin geltenden gesetzlichen Rege-
lungen sind zu beachten, wie bspw. die Einhaltung von gesetzlich vorgegebenen
Zeitraumen fur die Beseitigung von Gehélzen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) und
die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 41 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht hervorgerufen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 erfolgt in einem Gebiet nach § 34
BauGB. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung bzw.
innerhalb des Plangebietes ergebende Zulassigkeitsmafstab wird nicht wesent-
lich verandert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskérpers des Ortsteils Boltenhagen
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und ist bereits bebaut.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 41 trifft die Gemeinde Regelungen zur
Sicherung der Wohnnutzung und unter Berlicksichtigung des Planungsziels ins-
besondere zur Unzuldssigkeit von Ferienwohnungen innerhalb des Plangebietes.

Auswirkungen auf die Umwelt
Im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Umwelt wird auf die Darlegungen unter
Pkt. "14. Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung" dieser Begriindung
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verwiesen. Hiernach sind keine anderen Auswirkungen als ohne den vorliegen-
den Bebauungsplan zu erwarten.

Auswirkungen auf ausgetbte und zuldssige Nutzungen
Die vorhandene Wohnnutzung soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan gesi-

chert werden. Darlber hinaus wird einer schleichenden Verdrangung der Wohn-
nutzung durch Ferienwohnungen entgegengewirkt. Der vorhandene Wohnraum
wird als solcher gesichert.

Die Nichtaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 hatte zur Folge, dass eine Ver-
drangung der Wohnnutzung durch Ferienwohnungen im unbeplanten Innenbe-
reich erfolgen kénnte. Es ware mit einem Verlust an Wohnraum fir die ortsan-
sassige Bevolkerung zu rechnen.

Verkehrliche Auswirkungen

Es sind keine anderen Auswirkungen als ohne den vorliegenden Bebauungsplan
zu erwarten. Aufgrund der Festsetzungen ist keine Verkehrszunahme zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf die Wohnfolgebedarfe

Unter Berlcksichtigung des Planungsziels, namlich die Wohnnutzung zu sichern
und dieser den Vorrang einzurdumen, sind Wohnfolgebedarfe wie bislang auch
zu erwarten. Als Wohnfolgebedarf ist hier die Auslastung bzw. Inanspruchnahme
der infrastrukturellen Anlagen und Einrichtungen, wie Kita, Schule, Altenheim,
Spielplatze sowie weiterer sozialer und kultureller Einrichtungen zu betrachten.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen zur Stabilitdt der Zahl der orts-
ansassigen Bevolkerung bei.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Billigung der Begriindung

Die Begrindung wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde QOstseebad
Boltenhagen am __ /5. ¢35 /970 gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den /dp 03, 2020

MQMZ; .........

Raphael Wardecki
Burgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmuhlen

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