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Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB.

Die Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Zusammenhang mit
der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg".

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt die 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 6a zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterungs- und Modernisierungsabsicht zweier bestehender Lebensmittelnahversorger
am Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee* im Westen der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen auf. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgungsstandort zeitgemaf
und zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

Der Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee* wurde im kommunalen Strategiepapier zur
Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022) als ,funktionaler
Erganzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen im
flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und in fachmarktorientierten Angeboten
zu erganzen. Die Gemeindevertretung hat das Strategiepapier am 28. Juni 2022 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Um der Funktion als Nahversorgungs- und Erganzungsstandort zum Ortszentrum
Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erweiterung und Modernisierung des bestehenden
Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmitteldiscounters erforderlich. Weitere im
Plangebiet vorhandene Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs- und
Modernisierungsvorhabens der Lebensmittelmérkte teils neugeordnet, teils aufgegeben.

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung flr das Gemeindegebiet aktuell darzustellen
und die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 6a aus dem Flachennutzungsplan zu
gewdhrleisten, erfolgt die Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Zusammenhang mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a. Beide
Bauleitplanverfahren erfolgen nach den Vorgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.



Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Damshagen empfiehlt der Blirgermeisterin, zum
vorliegenden Entwurf der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit der 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg" weder Anregungen noch Bedenken zu auf3ern.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine.

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifligen - u.a. Abschreibung, Unterhaltung, Bewirtschaftung)

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis liber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / aulRerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfiihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 15_Aenderung_Flaechennutzungsplan_Vorentwurf_Begruendung offentlich
2 15 Aenderung_Flaechennutzungsplan_Vorentwurf Planzeichnung 6ffentlich
3 15_Aenderung_Flaechennutzungsplan_Vorentwurf_Planzeichnung_DIN A4
oOffentlich
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Begriindung zur Satzung iiber die 15. Anderung des

Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

— VORENTWURF —

Stand: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB
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1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 15. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert am 04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3), die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert am 04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1, 3)
sowie die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober
2015 (GVBI. M-V 2015, 344), zuletzt gedandert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V S. 1033).

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans soll mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vor-
gesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie mit einer Umwelt-
prifung gemal § 2 Absatz 4 BauGB aufgestellt werden.

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am __ . .20
den Aufstellungsbeschluss fiir die 15. Anderung des Flichennutzungsplans gefasst. Der Beschluss
wurde gemall § 2 Absatz 1 BauGBvom . .20 biszum __. .20 durch Aushang ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Ort und Dauer der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemiR & 3 Abs. 1 BauGB am
.20__ ortsiiblich bekanntgemacht. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1

BauGB wurde im Zeitraum vom __. .20 bis einschlieBlich _ . .20 durchgefihrt. Im Zeitraum
vom . .20 biseinschlieRlich . .20 fand die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreibenvom . .20 gemal § 4 Absatz 1 BauGB statt. Die flir die Raum-

ordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

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

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am . .20 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Flachennutzungsplans hat mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht vom
. .20 biseinschlielich . .20 gemaR § 3 Absatz 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Mit Schrei-
ben vom . .20 wurden Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2
BauGB aufgefordert, bis zum __. .20 zum Flachennutzungsplanentwurf Stellung zu nehmen. Die
Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnah-
men der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemein-
denam . .20 geprift und das Ergebnis mitgeteilt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Flachennutzungsplan nach
Prifung der Stellungnahmen gemal § 3 Absatz 2 BauGB in ihrer Sitzung vom . .20 beschlossen
sowie die Begriindung mit Umweltbericht gebilligt.

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde gemadR § 6 Absatz 5 BauGB
__.20__ ortsiiblich bekannt gemacht. Die 15. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen ist mit dieser Bekanntmachung wirksam geworden.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 1
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1.2,

Untersuchungen

Mit der Ausarbeitung des Flachennutzungsplans wurde das Blro Evers & Partner | Stadtplaner Part-
GmbB, Ferdinand-Beit-StraRe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fiir die Erstellung der Begriindung zur Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurden

folgende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben libergeordneter Planungen bericksichtigt:

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

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

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

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

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

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

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

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

Baugrundgutachten mit Griindungsempfehlung, 2022 — Sachverstandigen-Ring Dipl.-Ing. H.-U-
Miicke GmbH

Erlauterungen Konzept Niederschlagswasserableitung, 2023 — Ingenieurbiiro Moéller

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

Hinweis: Umweltbericht zur 15. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird nachgereicht

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 2
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Anlass der hier vorliegenden 15. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Erweiterungs- und Mo-
dernisierungsabsicht zweier bestehenden Lebensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort
,Kastanienallee” im westlichen Gebiet der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. In diesem Zusammen-
hang soll der Nahversorgerstandort zeitgemaR und zukunftsorientiert positioniert werden. Dem Nah-
versorgungsstandort kommt eine Funktion als funktionaler Ergdnzungsstandort des Zentralen Versor-
gungsbereichs Ortszentrum Boltenhagen zu. Sein langfristiger Fortbestand soll gesichert werden. Um
diese Ziele stadtebaulich zu erreichen, wird parallel die Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 6a ,,Neuer Weg” flr dieses Gebiet aufgestellt. In diesem sollen zwei Sonstige Sondergebiete
gemall § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Zweckbestimmungen ,Nahversorgungszentrum® und ,Einzelhan-
del” sowie ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen kommt aufgrund der Lage an der Mecklenburgischen Ostsee-
kiiste eine hohe touristische Bedeutung zu. Es herrscht eine kontinuierlich steigende Nachfrage fir
Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs durch die Wohnbevélkerung und besonders durch
die Tages- und Ubernachtungsgéste vor. Der Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee” wurde im kom-
munalen Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022)
als ,,funktionaler Ergdnzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen
im flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und fachmarktorientierten Angebot zu ergan-
zen. Die Bestandsobjekte des Erganzungsstandortes sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflachengréfRe und
ihres bautechnischen Zustandes nicht mehr zeitgemaR aufgestellt. Um der Funktion als Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandort zum Ortszentrum Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erweite-
rung und Modernisierung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmitteldis-
counters erforderlich. Die raumordnerische Vertraglichkeit der durch das Vorhaben vorgesehene Ver-
kaufsflachenerweiterung wird auf Ebene des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens mit der Fest-
setzung einer maximal zuldssigen Verkaufsflache gesichert. Das Planvorhaben soll die Nahversorgungs-
situation in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen langfristig nachfragegerecht verbessern und si-
chern. Die Planung liegt damit im Interesse der gesamtgemeindlichen Einzelhandelsentwicklung.

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

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

Das gewlinschte Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben und die dafiir vorgesehene Bebauungs-
plandnderung lassen sich aus dem Flachennutzungsplan nicht entwickeln. Die stadtebaulichen Zielset-
zungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen lassen sich nicht mit den Darstellungen des
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Flachennutzungsplans vereinen. Aus diesem Grund ist die 15. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen erforderlich.

2.1. Lage und Bestand des Plangebietes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Nordwest-
mecklenburg, rund 25 Kilometer nordwestlich der Hansestadt Wismar. Die Gemeinde gehort dem Amt
Kliitzer Winkel an und befindet sich zudem in der Metropolregion Hamburg. Der Anderungsbereich
der 15. Anderung des Flichennutzungsplans liegt am siidwestlichen Ortseingang des Ortsteils Bolten-
hagen an der Hauptverkehrsachse der Kliitzer Strae (L03). Das Anderungsgebiet umfasst ca. 2,5 ha
und befindet sich ca. 600 Meter vom zentralen Versorgungsbereich , Ortszentrum Boltenhagen” ent-
fernt.

Nordwestlich des Anderungsgebietes befinden sich Gehdlzstreifen und eine Griinfliche, an welche
eine Ferienwohnanlage am Ahornweg anschlieBt. Im Nordosten folgt die StraRe Kastanienallee von
Nordwest nach Slidost. Im Stidosten verlauft die von Nordost nach Siidwest verlaufende angrenzende
StraRe ,Kliitzer StraRe (L03)“. Im Siidwesten umfasst der Anderungsbereich in Teilen die an den Be-
stand angrenzenden Griinflichen. Konkret wird der Geltungsbereich in der Flur 1 der Gemarkung Bol-
tenhagen wie folgt begrenzt:

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

im Nordosten vom Flurstlick 298/4

im Sudosten vom Flurstiick 282/2 (tlw.) und
- im Suidwesten von den Flursticken 299/1 /tlw.) und 299/11 (tlw.).
Der raumliche Geltungsbereich umfasst

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

der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.

Nutzung und Umgebung

Das Anderungsgebiet wird iberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und Fachmarkt-
standort sowie zugehorige Flachen fiir Stellplatzanlage und die Anlieferung gepragt. Der stidwestliche
Teil des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Anderungsgebiet ein ausgepragter Gehélzbestand auf einer
Grunflache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Ferienwohnanlage am Ahornweg ist.
Dieses Gebiet stellt der Flachennutzungsplan als ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Ferienwohnung” dar. Im Nordosten auRerhalb des Anderungsbereiches befindet sich eine an die Kas-
tanienallee angrenzende und Uber diese erschlossene offentliche Stellplatzanlage, wohinter Allge-
meine Wohngebiete, ein Mischgebiet sowie ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

|Il

,Hotel“ anschlieRen. Weiter 6stlich beginnt das Ortszentrum Boltenhagen mit Angeboten des tagli-
chen Bedarfs sowie touristischen Nutzungen. Der Flachennutzungsplan enthalt in diesem Bereich meh-
rere Darstellungen von Mischgebieten sowie weiter 6stlich von mehreren Sonstigen Sondergebieten

mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen wie z.B. ,Hotel”, , Einkauf”, ,,Wochenendhauser” und
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,Fremdenbeherbergung”. Im Slidosten grenzt auf der Siidostseite der Klitzer Stralle (LO3) auBRerhalb
des Anderungsgebietes der Standort einer Grundschule auf einer Fliche fiir Gemeinbedarf an. Diese
befindet sich in einem tberwiegend durch Allgemeine Wohngebiete gepragten Gebiet. Im Slidwesten
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Grinflachen, die im Flachennutzungsplan bereits als ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Sport / Freizeit” sowie durch ein Allgemeines
Wohngebiet dargestellt werden.

Verkehr und Infrastruktur

Der Anderungsbereich ist durch die siidostlich angrenzende Hauptverkehrsachse, die Kliitzer StraRe
als Landstralie, sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LO3 (Klltzer StraRe) ver-
bindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit der benachbarten Stadt Kliitz und stellt zudem eine
direkte Verbindung Uber die Stadt Grevesmihlen zur Landeshauptstadt Schwerin dar. Die Klutzer
StraRe fiihrt in Richtung Nordosten vom Anderungsbereich direkt in das Ortszentrum Boltenhagen und
das weitere Gemeindegebiet. Es befinden sich zudem mehrere Haltestellen mit mehreren Buslinien in
fuBlaufiger Nahe zum Anderungsbereich. Parallel zur Kliitzer Strae verlaufen beidseitig kombinierte
Rad- und FuBwege, die sich nordwestlich der StralRe in die Kastanienallee fortsetzen.

Immissionen

Das Anderungsgebiet ist derzeit nur geringfiigig durch Immissionen betroffen. Es gibt keine bedeuten-
den emittierenden gewerblichen Nutzungen, abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen
Nutzungen, in der ndheren Umgebung. Zu beachten sind jedoch die Immissionen, insbesondere Larm,
aus dem StraRenverkehr, mit der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Kliitzer Strafle (LO3) sowie
den in ndherer Umgebung befindlichen nebengeordneten StraBen. Aufgrund der Abstande zu benach-
barten Wohngebauden bzw. Ferienimmobilien und der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzan-
lage durch die Gebaudekérper gehen auch vom Anderungsbereich selbst keine unvertréaglichen Immis-
sionen auf die Nachbarschaft aus.

Luft und Klima

Die Lage des Gemeindegebiets an der Ostseekiste tragt zu giinstigen Luft- und Klimabedingungen bei.
Der Anderungsbereich grenzt im Stidwesten an unbebaute Freiflichen der Landwirtschaft an, wodurch
das Mikroklima beglinstigt wird. Die nordwestliche, nordéstliche und stidéstliche Umgebung des Ge-
bietes ist von einer aufgelockerten Bebauung mit hohem Griinanteil geprégt. Leidglich das Anderungs-
gebiet selbst, sowie die nordostlich angrenzende Stellplatzanlage und die AuBenlagen der slidostlich
gelegenen Grundschule weisen hoher versiegelte Flachen auf.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat kann durch Emissionen aus dem Strallenverkehr, insbesondere
ausgehend von der Klitzer StraRe (L03), entstehen. Dariiber hinaus kénnen durch den StralRenverkehr
Larmimmissionen ausgehen. Weitere Immissionen sind jedoch nicht zu erwarten. Vom Anderungsge-
biet selbst ist aufgrund der vorhandenen Bebauung als Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage
von keinen erheblichen Immissionen gegentiber den Wohngebauden in ndherer Umgebung auszuge-
hen.
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Orts- und Landschaftsbild

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

Griinbestand und Gewaésserstrukturen

Der Anderungsbereich ist im Bereich des Einzelhandelsstandortes hochgradig versiegelt. Die Stellplatz-
anlage ist mit Hecken und vereinzelten Gehoélzen durchgriint, die zum Teil geschiitzt sind. Stidwestlich
im Plangebiet liegt ein zusammenhangende Landwirtschaftsfliche vor, die durch einen geschiitzten
Geholzstreifen von den baulichen Nutzungen im Gebiet abgegrenzt wird. Entlang der Klitzer StraRe
(LO3) im Stidosten sowie an der Kastanienallee gegentiber der Einmiindung des Rosenwegs sind stra-
Renbegleitend Gehdlze in Form von Alleen vorzufinden.

Innerhalb des Anderungsbereiches liegen keine Gewasserstrukturen vor. In ndherer Umgebung befin-
det sich ein gesetzlich geschiitztes Kleingewdsser. Die Ostsee liegt ca. 500 m nordéstlich des Gebietes.
Der Flusslauf des ,Klitzer Bachs” verlauft ca. 700 m nordwestlich in Stid-Nord-Richtung. In ca. 600 m
stdostlicher Entfernung befinden sich einzelne Gewadsserstrukturen im Bereich eines ehemaligen
Moores.

Boden

Im Anderungsbereich und der naheren Umgebung sind iberwiegend Pseudogleye auf Grundmorinen
mit starkem Stauwasser- und/oder maRigem Grundwassereinfluss vorzufinden, welche eine mittlere
bis hohe Schutzwirdigkeit als Boden aufweisen.

Bei den Raumkernsondierungen fiir die Baugrunduntersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a wurden im Anderungsgebiet pleistozdne Geschiebe-
ablagerungen aus Geschiebelehm und -mergel unterhalb der anthropogen Uberprdgten, humosen
Deckschicht vorgefunden. Der umgelagerte Deckhorizont setzt sich im Wesentlichen aus humifizier-
ten, locker gelagerten Sand-/Schluff-Gemischen zusammen. Anthropogene Fremdbestandteile wur-
den hier nicht gefunden. Unterhalb der Deckschicht befinden sich steif-konsistente bis halbfeste Ge-
schiebelehme und -mergel, welche sich hauptsachlich aus sandig-kiesigen Schluff-/Ton-Gemischen zu-
sammensetzen. Weiterhin wurden unterhalb der Geschiebelehm- und -mergelschicht Feinsande an-
getroffen.

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

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

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

Der Standort des Anderungsgebietes wird im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung in Bol-
tenhagen als ,funktionaler Erganzungsstandort” dargestellt (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S.
5). Es handelt sich hierbei nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, wie bei dem Ortszentrum
Boltenhagen, sondern um einen funktionalen Sonderstandort. Er dient zur Ergdnzung der im ZVB
fehlenden Angebote aufgrund der dortigen geringen Flachenverfligbarkeit, insbesondere im Nah-
versorgungsbereich. Von Bedeutung fiir das Erweiterungs- und Modernisierungsvorhaben am
Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” sind demnach die bereits vorhandenen Nutzungen in
ndaherer Umgebung und die notige Infrastruktur, Anbindung und ErschlieRung. Der Standort ist
verkehrsgiinstig gelegen und ist aus allen Wohn- und Feriensiedlungsgebieten Boltenhagens mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Als einzi-
ger groRflachiger Lebensmittelvollsortimenter im Nahbereich des Grundzentrums Kliitz wird der
betreffende Markt am Standort neben der Wohnbevolkerung und der Feriengaste Boltenhagens
ebenfalls von Kund:innen aus der Stadt Klitz frequentiert (vgl. ebd.). Der Standort liegt zudem in
fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und ergdnzt diesen. Seine Lage und die geeignete Er-
reichbarkeit sind folglich von hoher Bedeutung.

Des Weiteren stellt der Flichennutzungsplan der Gemeinde westlich des Anderungsbereichs wei-
tere Flachen fur Allgemeine Wohngebiete sowie ein direkt angrenzendes Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Sport / Freizeit” dar. Hierdurch zeigt sich, dass mittelfristig eine Sied-
lungsentwicklung in dieser Richtung verlaufen soll. Eine Anordnung eines solchen Einzelhandels-
standortes wie dem in der Kastanienallee inmitten von bestehenden und geplanten gemischtge-
nutzten Flachen ist flr die wohnortnahe Versorgung im westlichen Gemeindegebiet sinnvoll.
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Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereich ,,Ortsze-
ntrum Boltenhagen” kommt aufgrund des dortigen Mangels an grof3en, zusammenhadngenden
Flachen nicht als Alternative in Betracht. Die Betriebe im ZVB weisen eine unterdurchschnittliche
VerkaufsflachengroBe von rund 65 m? auf, was auf die gewachsene kleinteilige Struktur im Orts-
zentrum der Gemeinde zurilickzufihren ist. Um dort groRere Betriebe realisieren zu kdnnen,
musste in die bestehende Bebauungsstruktur durch Abriss von Bestandsgebduden eingegriffen
werden oder es mussten Freiflachen Gberbaut und zusatzlich an die notige Infrastruktur erschlos-
sen werden (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5).

Gehzeitzonen
Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
Einzelhandelsstandorte
EZ2 Zentraler Versorgungsbereich "Ortszentrum Boltenhagen®
V/Z Funktionaler Erganzungsstandort "Einkaufszentrum Kastanienallee"

@ Boltenh%\
;

,X I T T T ]

N O 1 2 Kilometer

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

Weiter 6stlich im Gemeindegebiet befinden sich zwei weitere Standorte mit Nahversorgern. Ein
weiterer Lebensmittelvollsortimenter liegt ca. 500 m stidostlich des ZVBs an der Ostseeallee. In
seiner Umgebung ist wenig Wohnbevélkerung vorhanden, weshalb er vor allem Ferienobjekte in
fuBlaufiger Nahe und den angrenzenden Campingplatz bedient. Mit einer fiir Vollsortimenter un-
terdurchschnittlichen Verkaufsfliche von rund 600 m? weist der Nahversorger dennoch eine gute
Leistungsstarke auf (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Ein weiterer Lebensmitteldiscounter be-
findet sich noch weiter Ostlich im Gemeindegebiet im Ortsteil Tarnewitz an der Strae An der
Weillen Wiek. Sein Standort wird primar von Pkw-Kundenverkehr besucht. Dennoch Gbernimmt
dieser Discounter eine wichtige Funktion der wohnortnahen Versorgung im dstlichen Gemeinde-
gebiet. Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte der Kastanienallee an diese Standorte
ist wenig Sinnvoll, da zum einen keine geeigneten Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft verfiigbar
sind. Hierfir missten neue Flachen beispielsweise vom Aktivpark Boltenhagen auf der gegeniiber-
liegenden StraRenseite des Vollsortimenters in Anspruch genommen werden, was sich wiederum
negativ auf das Freizeitangebot flir den Tourismus auswirken wiirden. Auch beim Standort des im
Lebensmitteldiscounters im Ortsteil Tarnewitz missten benachbarte Flachen Uberbaut werden,
um einen zusatzlichen Nahversorger ansiedeln zu kénnen. Zudem ist dieser Standort wenig zent-
ral und wird hauptsachlich von Pkw-Kundschaft und ebenso (iberwiegend von der Bevolkerung
des Ortsteils frequentiert (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Zum anderen wird das gesamte
Gemeindegebiet durch die drei Standorte in allen Bereichen versorgt. In Abbildung 1 sind die Gehzeit-
zonen der drei Nahversorgungsstandorte aufgefiihrt. Es zeigt sich deutlich, dass eine wohnortnahe
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und zentrale Nahversorgung des westlichen Gemeindegebietes durch eine Standortverlagerung der
Lebensmittelmarkte aus der Kastanienallee nicht sichergestellt werden kann. Gleiches gilt fur eine
mogliche Ansiedlung im nordwestlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Redewisch. Hier ist zudem
die Bevolkerungsbasis mit weniger als 400 Einwohner:innen zu gering fir einen eigenen Lebens-
mittelnahversorger (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8). Zwischen den drei Nahversorgungsstan-
dorten sowie dem ZVB herrscht derzeit eine raumlich ,gute Arbeitsteilung” (CIMA: Strategiepapier,
2022, S.7). Wiederum herrscht aufgrund der als gut eingeschatzten Nahversorgungssituation kein
Bedarf einer Ausweisung eines weiteren, zusatzlichen Nahversorgungsstandortes im Gemeinde-
gebiet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8).

Aus der Gesamtschau der Alternativen ergibt sich die planerische Intention, das Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhaben am bestehenden Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee
zu realisieren. Damit verbunden ist eine vergleichsweise geringe Neuinanspruchnahme benach-
barter Flachen. Die 15. Anderung des Flichennutzungsplans ist fiir das Vorhaben an genau diesem
Standort folglich erforderlich.
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3.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemals § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung in Mecklenburg-Vorpommern sind im Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) formuliert und werden in Regionalen Raumentwicklungsprogrammen (RREP) konkretisiert.
Im Folgenden sind die fiir die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplans relevanten Ziele
der Raumentwicklung im Landkreis Nordwestmecklenburg und der Landesplanung im Land Meck-
lenburg-Vorpommern aufgefihrt.

3.1.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 1993, zuletzt gedndert 2016, stellt eine fach-
Ubergreifende raumbezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-
Vorpommern dar, mit dem Ziel, gleichwertige Lebensverhéltnisse im gesamten Bundesland sowie

im Vergleich zu anderen nationalen und europaischen Regionen herzustellen.

4

Abbildung 2: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

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

Da im Anderungsbereich die Ansiedlung auch von groRRflichigem Einzelhandel vorbereitet werden
soll, sind grundsatzlich die Ziele und Grundsatze des LEP 2016 im Zusammenhang mit der Planung
von entsprechenden EinzelhandelsgroRprojekten zu beachten:

4.3.2 Ziffer (1)

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

4.3.2 Ziffer (2)

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

4.3.2 Ziffer (3)

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

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

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

4.3.2 Ziffer (4)

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

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

Die Einhaltung der raumordnerischen Vorgaben wird im Rahmen einer gutachterlichen Untersu-
chung zum parallel in Aufstellung befindlichen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 6a geprift. Es konnten keine negativen Auswirkungen des geplanten Vorhabens festgestellt
werden. Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung wird daher kein Widerspruch zum
Landesraumentwicklungsprogramm erzeugt, den genannten Zielen des LEP wird entsprochen.

3.1.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) von 2011 gibt als
Uberfachliches, tiberortliches und zusammenfassendes Planwerk den Handlungsrahmen fir eine
nachhaltige, den gemeinschaftlichen Interessen dienende raumlich geordnete Regionalentwick-
lung vor, in dem sich die rdumlich differenzierten Leistungspotentiale Westmecklenburgs wirt-
schaftlich entfalten kénnen, die natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bevolkerung dauerhaft ge-
sichert werden und auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilgebieten hinge-
wirkt wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011

Das RREP stellt Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt und Tourismusschwerpunktraum dar.
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Boltenhagen liegt gemaR den Darstellungen des RREP innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir die
Landwirtschaft. Kiistennah wird in Teilen der Gemeinde Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege dargestellt. Der Grofteil des Gemeindegebietes wird als Vorbehaltsgebiet fir den
Kiisten- und Hochwasserschutz dargestellt. Die Kliitzer StraRe wird als Uberregionales StraRBen-
netz in Richtung der Stadt Klitz, die Ostseeallee (ibergehend in die Stralle ,,An der WeiRen Wiek”
in Richtung Stidwesten als bedeutsames flachenerschliefendes StraRennetz dargestellt. Entlang
der Ostseekiiste wird die Darstellung ,, Regional bedeutsames Radroutennetz” abgebildet.

Boltenhagen als ein Siedlungsschwerpunkt ist Hauptort der Gemeinde, der die ortsnahe Grund-
versorgung fiir die Bevolkerung gewahrleisten und zur Steuerung der raumlich geordneten Sied-
lungsentwicklung beitragen soll (vgl. RREP Kap. 3.3). In den Tourismusschwerpunktraumen soll
der Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen
Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erwei-
tert und qualitativ verbessert werden. Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger
Teilbereich der Tourismuswirtschaft gesichert und im Interesse der Saisonverlangerung und der
ErschlieBung neuer Markte weiterentwickelt werden. Das RREP setzt zudem folgendes fir Einzel-
handelsvorhaben in der Region fest:

,Einzelhandelsvorhaben sollen den Ausbau des Tourismus in Westmecklenburg unterstiitzen. Das
trifft sowohl fir die Entwicklung und Attraktivitatsstarkung der historischen Altstadte als auch fur
die Tourismusorte zu.” (RREP 4.3.2 Ziffer (9))

Weiterhin soll das regional bedeutsame Radwegenetz erhalten und weiter ausgebaut werden
(vgl. RREP Kap. 3.1.3). In den Vorbehaltsgebieten Kiisten- und Hochwasserschutz soll den Belan-
gen des Kisten- und Hochwasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden (vgl.
RREP Kap. 5.3). Das Anderungsgebiet liegt entsprechend der Darstellungen der Karte zum Hoch-
wasserrisikomanagement des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes
Mecklenburg-Vorpommern auRerhalb jeglicher Uberflutungsflachen.

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen dient der zu-
kunftsgerichteten Sicherung und Starkung des Nahversorgungsstandortes ,Kastanienallee”. Der
Standort erhalt als funktionaler Ergdnzungsstandort zur Ortsmitte Boltenhagen eine hohe Bedeu-
tung. Die Ermoglichung seiner Entwicklung in der zukunfts- und bedarfsgerechten Aufstellung ist
sowohl fiir die Bevélkerung der Gemeinde als auch fiir die Tages- und Ubernachtungsgéste be-
deutend. Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans dient dementsprechend auch der Stirkung
des Tourismus in der Gemeinde sowie der Ergdnzung zur Ortsmitte. Es bestehen keine Konflikte
mit den im RREP genannten Zielen bezlglich der Vorbehalts- und Vorranggebiete und der Rad-
wegenetze. Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung wird daher kein Widerspruch
zum RREP erzeugt, den genannten Zielen wird entsprochen.

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

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) vom 09. April 2004, zuletzt gedndert in seiner 13. Fas-
sung am 26. Oktober 2017, stellt den Gberwiegenden siidéstlichen Teil der Flichen des Ande-
rungsbereichs der vorliegenden Anderung als Mischgebiet gemiR § 6 BauNVO dar, in welchem
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sich das Zusatzzeichen ,Post” befindet.

Der nordwestliche Teil des Anderungsgebietes wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einkaufszentrum“ gemaR § 11 BauNVO dargestellt. Der Anderungsbereich umfasst die siidwest-
lich angrenzende Darstellung, die gemiR der 1. Anderung des FNP vom 05. April 2006 ein Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport/Freizeit” gemaR § 11 BauNVO darstellt. Nord-
westlich davon wird aufbauend auf der Urfassung des FNP eine Griinflaiche mit der Zweckbestim-
mung ,,Spielplatz” dargestellt. Die angrenzende Kl{tzer Strafle (LO3) ist als Flache fiir den iberort-
lichen Verkehr fir die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der Bezeichnung ,LandesstraRe” darge-
stellt und wird von einem ortlichen Wander- und Radweg an der nordwestlichen Strallenseite
begleitet. Die angrenzende StraRe Kastanienallee wird ebenfalls als Flache fir den Gberortlichen
Verkehr fir die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der Bezeichnung ,,6rtliche HauptverkehrsstraRe”

dargestellt.

T 7o
°Ha;tbru

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

AuRerhalb und westlich des Anderungsbereiches werden weitere Fldchen als Sonstiges Sonder-
gebiet sowie Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), umgeben von Griinflachen, dargestellt. Im
Norden des Anderungsbereiches wird ein Sonstiges Sondergebiet fiir Ferienwohnungen /-hauser
(§ 10 BauNVO) und norddostlich davon ein weiteres Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Nordost-
lich grenzt eine 6ffentliche Parkfliche an den Anderungsbereich an, woran die Darstellungen ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Mischgebietes anschlieRen. Sidostlich der Klitzer
StraRe ist eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” dargestellt.

Gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,,Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln”, so dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt fiir das Plangebiet Sonstige Son-
dergebiete fiir ein Einkaufszentrum sowie flr Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz
,Post” sowie Griunflichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz dar. Fir den Teil des
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Geltungsbereiches des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans, der sich auf den benach-
barten Landwirtschaftsflaichen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die baurechtli-
chen Anforderungen des unbeplanten Innenbereichs gemal § 34 BauGB bzw. des AuRenbereichs
gemal § 35 BauGB. Weiterhin lasst sich die Darstellung eines Mischgebietes im sidlichen Bereich,
in dem ebenfalls Wohnen zulassig ist, nicht mit der Planungsabsicht vereinen, den Standort als
Nahversorgungszentrum mit Lebensmitteleinzelhandel, Fachmarkten und erganzenden gewerb-
lichen Einrichtungen weiterzuentwickeln. Ebenfalls steht die Zweckbestimmung des Sonstiges
Sondergebietes ,Sport und Freizeit” dieser Absicht entgegen. Im vorliegenden Fall ist, um die Pla-
nungsziele verwirklichen zu kénnen, eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a
,Neuer Weg” erforderlich. Die Entwicklungs- und Modernisierungsabsicht des Nahversorgungs-
standortes , Kastanienallee” des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans entspricht
wie aufgefihrt jedoch nicht vollumfanglich den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungs-
plans. Zudem erscheint die Darstellung eines Mischgebietes im Ortseingang, abseits des Ortsze-
ntrums, jedoch in geringer Entfernung dazu sowie an einer der Hauptverkehrsachsen und in un-
mittelbarer Umgebung zu Sonstigen Sondergebieten als nicht ausgeschopft fiir die Entwicklung
dieses Standortes. Ein gemischtgenutzter Charakter mit Wohnen ist vielmehr im Ortszentrum wie-
der. Wohnnutzungen fokussieren sich im vorliegenden Plangebiet auf die umliegenden allgemei-
nen Wohngebiete in fuBldufiger Entfernung. Der Standort des Anderungsgebietes eignet sich ins-
besondere im Hinblick auf Flachenverfligbarkeit fir groRere Einrichtungen vielmehr zur Unter-
bringung von nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen. An der HauptverkehrsstraRe
und am Ortseingang gelegen, bietet sich der Standort flr groRflachige Bauten gewerblicher Nut-
zung an.

Da die geplante Modernisierung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes, im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, innerhalb der vorhandenen Flachendarstel-
lungen nicht umsetzbar ist, muss der Flachennutzungsplan geandert werden. Der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird entsprechend im Parallelverfahren zur 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a gemaR & 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéandert.

3.2.2. Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (2008)

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg von 2008 weist fiir den An-
derungsbereich keine Darstellungen auf.

Entlang der Ostseekiiste wird ein Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln europai-
scher Bedeutung dargestellt (GLRP Karte 1). Dies flhrt zur Berlicksichtigung von besonderen
Schutz- und MaRnahmenerfordernissen (vgl. GLRP Karte Ill). Hierzu gibt es einen Fachvorschlag
zur Neuausweisung eines Europaischen Vogelschutzgebiets nach Kabinettsbeschluss vom 29. Ja-
nuar 2008 (vgl. GLRP Karte V). Die Ostsee selbst im Gewassergebiet der Bucht Boltenhagens be-
findet sich gemal § 3 Abs. 2 BNatSchG in einem ,,Biotopverbund im engeren Sinne”.

3.2.3. Landschaftsplan (1998)

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

Zu Geologie und Boden trifft der LP folgende Aussagen fiir das Anderungsgebiet: Geschiebelehm
bzw. -mergel (z. T. auf Sand oder Tonmergel) sowie eine mittlere Empfindlichkeit gegeniliber
Schadstoffanreicherung (vgl. LP 1998, Karte 2). Die Karte zur Hydrologie stellt die Empfindlichkeit
des Grundwassers gegeniber einem Schadstoffeintrag fiir das Gebiet als gering sowie den Ge-
schitztheitsgrad des obersten Grundwasserleiters als geschitzt dar (vgl. LP 1998, Karte 3). Die
Karte zum Landschaftsbild stellt den Anderungsbereich als Siedlungsgebiet mit im Stidwesten an-
grenzender ungentigender landschaftlicher Ortsrandeinbindung sowie einer geringen Land-
schaftsbildqualitat dar (vgl. LP 1998, Karte 4). Weiterhin werden ausgehend von der unmittelbar
am Gebiet angrenzenden Straflenverbindung zwischen Kliitz und Boltenhagen verkehrsbedingte
Larmbelastungen dargestellt (vgl. ebd.). Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft
keine Aussagen zum Anderungsgebiet selbst, stellt aber unmittelbar angrenzend eine Méglichkeit
zur langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Stidwesten dar (vgl. LP 1998, Karte 5).

3.2.4. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Lediglich die
Ostsee selbst stellt im Bereich der Boltenhagenbucht ein Europdisches Vogelschutzgebiet mit der Be-
zeichnung DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff“ dar. Dieses Schutzgebiet beginnt in ca. 470 m
Entfernung zum Anderungsgebiet in norddstlicher Richtung. Direkte Auswirkungen der Planung auf die
Schutzziele des EU-Vogelschutzgebietes sind damit auszuschlieBen. Gebiete von Gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB =, FFH-Gebiete”) sind in einem Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet nicht vor-
handen.

3.2.5. Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Das Anderungsgebiet liegt nicht in naturschutzrechtlich o.4. geschiitzten Flichen. Es liegt zudem
aullerhalb eines Gewadsserschutzstreifens gemafd § 29 NatSchAG M-V. Die Karte der Biotop- und
Nutzungstypen des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern stellt die Flachen des Gebietes als Acker und Erwerbsgartenbau dar. Die nahe-
gelegene Ostsee ist im Biotopverbund im engeren Sinne entsprechend § 3 BNatSchG als Kisten-
biotop enthalten. An der westlichen Anderungsbereichsgrenze befindet sich ein gemiR § 30
BNatSchGi. V. m. § 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop in Form einer Jingeren Feldhecke (BHJ).
Diese geschiitzte Hecke verlauft Gber den Geltungsbereich hinaus Richtung Westen und Siden
und befindet sich damit im naheren Umfeld (bis 200 m) des Geltungsbereichs. Weiterhin befinden
sich dort ein gesetzlich geschitztes Kleingewdsser (SE) sowie ein naturnahes Feldgeholz (BHX),
welche beide im Biotopkataster des Landes eingetragen sind.

3.2.6. Baumschutzsatzung (2021)

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur Belebung, Gliederung oder Pflege
und Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Abwehr schadlicher Einwirkungen wie zum
Beispiel Larm, Niederschlage oder Schadstoffimmissionen, zur Erhaltung eines artenreichen

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 16



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 15. Anderung des Flachennutzungsplans

Pflanzbestandes als Lebensraum fur die Tierwelt sowie zum Schutz vor Wind / Bodenerosionen
hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am 18. November 2021 eine Baumschutzsatzung er-
lassen.

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

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

Im Anderungsgebiet befinden sich Bdume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Im Bereich der Stell-
platzanlage handelt sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia), wovon ein Teil den Stammumfang
von 50 cm erreicht. Alle Baume im Bereich der Stellplatzanlage sind in den rechtsglltigen Bebau-
ungsplanen zur Anpflanzung festgesetzt.

3.2.7. Masterplan Boltenhagen 2020

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

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

3.3. Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen

Flr die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wurde im Auftrag der Gemeinde im Amt Klitzer Winkel im
Juni 2022 das ,Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen” durch die
CIMA Beratung + Management GmbH erarbeitet. Dieses Strategiepapier wurde von der Gemeinde-
vertretung am 18.08.2022 durch Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestatigt (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 10). Das Strategiepapier trifft Aus-
sagen Uber die planerisch angestrebte und geordnete Entwicklung des Einzelhandels im Gemeindege-
biet (vgl. ebd.). Zukiinftige Einzelhandelsprojekte sollen im Sinne der allgemeinen stadtebaulichen
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Entwicklungsziele umgesetzt und fir die bestehende Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet wer-
den.

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

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Landkreis Nordwestmecklenburg kommt gemal Einzelhan-
delsuntersuchung keine Funktion als Zentraler Ort zu. Sie ist dem ca. 5 km entfernten Grundzentrum
Klitz zugeordnet, stellt hingegen gemall RREP WM 2011 einen Siedlungsschwerpunkt dar. Dieser muss
die Grundversorgung der Bevolkerung gewahrleisten und zur raumlichen Siedlungsentwicklung beitra-
gen sowie sich gleichzeitig seiner Aufgabe als bedeutendes touristisches Ziel als Seeheilbad an der
mecklenburgischen Ostseekiiste widmen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 2). Die touristische Be-
deutung Boltenhagens spiegelt sich im Einzelhandelsbesatz wider, dessen Angebote hauptsachlich auf
touristische Nachfrage ausgerichtet sind (vgl. ebd.). Das Nahversorgungsangebot Ubersteigt die Nach-
frage der 2.524 Einwohner:innen deutlich, jedoch entsprechen die Ubernachtungs- und Tagesgéiste
einem Aquivalent von weiteren rund 6.700 Einwohner:innen. Auf das nahversorgungsrelevante Sorti-
ment entfallen mit 3.690 m? rund 43 % der Boltenhagener Verkaufsflache, woflr die im Ort ansassigen
Lebensmittelmarkte — wie der bestehende Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter
im Anderungsbereich des Flichennutzungsplans im Nahversorgungsstandortes ,Kastanienallee” —
hauptverantwortlich sind. Das Sortiment Drogeriewaren wird als Randsortiment lediglich in den Le-
bensmarkten angeboten. Mit 4.640 m? und rund 54 % entfallt mehr als die Halfte der gemeindlichen
Verkaufsflache auf zentrenrelevante Sortimente, wovon der Grof3teil in kleinteilig strukturierten Laden
im Ortszentrum vorzufinden ist (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 3). GréRere, fachmarktorientierte
Angebote finden sich lediglich im Nahversorgungsstandort , Kastanienallee”. Von den insgesamt 8.570
m? Verkaufsflache in Boltenhagen entfallen lediglich 240 m? auf nicht-zentrenrelevantes Sortiment,
untergebracht in vier Betrieben. Viele Angebote des nicht-zentrenrelevanten Sortiments sind gar nicht
in der Gemeinde vorhanden (z.B. Mobel, Baumarktartikel, Gartenbedarf). Fir die Versorgung der Be-
volkerung in diesem Bereich sind Zentrale Orte in der Umgebung verantwortlich, wie bspw. die Stadte
Klitz, Grevesmiihlen oder Wismar. Durch die Kaufkraftzufllisse aus touristischer Nachfrage, aber auch
aus der Stadt Kliitz, da dort kein Lebensmittelvollsortimenter ansassig ist, ist der Umsatz in Boltenha-
gen (27,7 Mio. €) mehr als doppelt so hoch, als die Wohnbevolkerung an einzelhandelsrelevanter
Nachfrage besitzt (ca. 13,1 Mio. €).

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

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

Das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben des Erganzungsstandortes Nahversorgungsstandor-
tes ,Kastanienallee” wird in dem Strategiepapier als positiv bewertet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022,
S. 8). Der Standort stellt die fuBlaufige Versorgung des Bevolkerungsschwerpunktes sicher und ist zu-
dem mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln wie Fahrrad, OPNV und Pkw im gesamten Gemeindegebiet
gut erreichbar (vgl. ebd.). Die fir das Vorhaben angestrebte GroRenordnung ist im Rahmen einer vor-
habenbezogenen Auswirkungsanalyse auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit (s. § 11 Abs. 3 BauNVO)
untersucht worden und wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in der parallel in Aufstellung
befindlichen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a geregelt.
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Der Standort des Anderungsbereichs des Flichennutzungsplans der Gemeinde wurde, wie in Kapitel
3.3 erwahnt, im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen als funktio-
naler Ergdnzungsstandort festgelegt. Das Strategiepapier dient als stadtebauliches Entwicklungskon-
zeptim Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und regelt die Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet.
Der funktionale Ergdnzungsstandort dient mit seiner verkehrsglinstigen Lage an der Uberoértlichen
Hauptverkehrsachse Kliitzer Strafle (LO3) und am Ortseingang Boltenhagen als wichtiger Nahversor-
gungsstandort fiir das gesamte Gemeindegebiet, da es den kleinteilig strukturierten Zentralen Versor-
gungsbereich Ortszentrum Boltenhagen in seiner Versorgungsfunktion erganzt. Die zukunftsorien-
tierte Sicherung und Entwicklung dieses Standortes ist folglich im gesamtgemeindlichen Interesse und
soll sowohl im Zuge der hier vorliegenden 15. Anderung des Flachennutzungsplans stadtebaulich vor-
bereitet als auch anhand der Anderungs- und Erweiterungsabsicht des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer
Weg” verbindlich geregelt werden.

Um die im Zusammenhang mit der hier vorliegenden Flichennutzungsplandnderung vorgesehene An-
derungs- und Erweiterungsabsicht des Bebauungsplans Nr. 6a in einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung realisieren zu kénnen, stellt die vorliegende Flachennutzungsplandnderung fiir das Gebiet
Bauflachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dar. Fir
den hauptsichlichen Anderungsbereich werden zwei Sonstige Sondergebiete gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 11
BauNVO dargestellt, um die Ansiedlung, Erweiterung und Sicherung der Nahversorgungseinrichtungen
wie die beiden grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelseinrichtungen und die Fachmarkte zu ermdog-
lichen. Das Sonstige Sondergebiet im westlichen Teilbereich wird durch die Zweckbestimmung ,,Nah-
versorgungszentrum® ndher definiert. Hiermit wird die Ansiedlung und Entwicklung groRflachigen Le-
bensmitteleinzelhandels ermoglicht, wodurch die Nahversorgungsfunktion des Gemeindegebietes so-
wie die Funktion des Standortes als funktionaler Ergdnzungsstandort gesichert werden. Der Teilbereich
im Nordosten des Anderungsgebietes wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ein-

III

zelhandel” naher definiert, um hier besonders der Funktion als Ergdnzungsstandort zum ZVB Ortsze-
ntrum Boltenhagen Rechnung zu tragen und neben Lebensmitteleinzelhandel weitere Einzelhandels-
einrichtungen und Fachmarkte am Standort zuzulassen, die der Versorgung dienen und denen im Ort-
szentrum nicht ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen wiirden. Im siidéstlichen Bereich des Ande-
rungsgebietes wird zudem ein Gewerbegebiet gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO dargestellt, da sich
dieser Standort umgeben von Sonstigen Sondergebieten mit einigem Abstand zu Wohnnutzungen,
nahe des Ortszentrums, am Ortseingang sowie an der Hauptverkehrsachse Klitzer StraBe durch seine
gute Erreichbarkeit eignet, um an dieser Stelle die Ansiedlung verschiedener gewerblicher Nutzungen
sowie von Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen und gastronomischen Angeboten zu ermaogli-
chen. Mit den vorgenannten Darstellungen stehen die Ausweisungen im Zuge der parallel verlaufen-
den Bebauungsplananderung und -erweiterung im Einklang, sodass dem Entwicklungsgebot gem. § 8

Abs. 2 BauGB entsprochen werden kann.

Die Vertraglichkeit einer Verkaufsflichenerweiterung der beiden im Anderungsbereich befindlichen
Lebensmittelmarkte wurde im Rahmen der parallel verlaufenden Bebauungsplanaufstellung unter-
sucht. Die Planungen zur Modernisierung und Erweiterung der Nahversorgung wurden bei einer Be-
schrankung der Gesamtverkaufsfliche auf 2.850 m? als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
bewertet. Im Rahmen der parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6a wird die Verkaufsfla-
chengréRe anhand einer maximal zulissigen GréRe von 2.850 m? so reglementiert, dass die raumord-
nerische Vertraglichkeit sowie die Kongruenz mit Gibergeordneten Planungsvorgaben sichergestellt ist.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 15. Anderung des Flachennutzungsplans

Durch die darin verankerte Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum“ und ,,Einzelhandel” und den
dazugehorigen Reglementierungen zur Ausfiihrung und zum zulassigen Sortiment werden andere Be-
triebstypen ausgeschlossen. Negative stadtebauliche Folgen kénnen durch die auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung getroffene Festsetzung zur Beschrankung der maximale zuldssigen Verkaufsfla-
che ausgeschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs Ortszentrum Boltenhagen oder der verbrauchernahen Versorgung kann aufgrund Reglementie-
rungen im Bebauungsplan und der leidlichen zukunftsgerichteten Sicherung der Erganzungsfunktion
des Nahversorgungsstandortes ausgeschlossen werden. Das Vorhaben erfiillt die im LEP vorgegebenen
Kriterien flr die Zulassigkeit der geplanten Verkaufsflaiche mit einem Schwerpunkt auf nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten und ist konform mit den im Strategiepapier aufgefiihrten Rege-
lungen der Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet.

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans vorgesehene Sicherung der Nahversorgung durch den
Neubau von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben tragt den in § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB
genannten Zielen, , die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile”, die Berilicksichtigung der Belange ,, der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung” sowie ,,der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen®, Rechnung. Darliber hinaus ist das Ziel der vorliegenden Pla-
nung eine groBtmogliche stadtebauliche Integration in den Bestand sowie eine konfliktarme Umset-
zung der Planung unter der Bericksichtigung des in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB genannten Ziels ,,die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung” zu wahren. Die hier vorliegende Flachennutzungsplandnderung dient mit ihren
Darstellungen der Ermoglichung der aufgefiihrten Planung und ihrer Ziele.

Der Anderungsbereich des Flichennutzungsplans ist etwa 2,5 ha groRR. Davon entfallen voraussichtlich

auf

die Sonstigen Sondergebiete 1,9 ha
die Gewerbliche Bauflache 0,6 ha
Anderungsbereich insgesamt 2,5 ha
Billigung:

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
genam ....coeeeeeennneen. gebilligt.

(Blrgermeister Raphael Wardecki)
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BOLTENHAGEN

15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS DER GEMEINDE OSTSEEBAD

Im Zusammenhang mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a "Neuer Weg"
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Umgrenzung des Bereichs der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde-
vertretung vom .

Die ortsiibliche des
Verdffentlichung im Amtsblatt __.__.___ erfolgt.

ist durch

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die Gemeindevertretung hat am __.__.___ den Vorentwurf der 15.
Anderung des Flachennutzungsplans gebilligt und zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange bestimmt.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck) (Birgermeister Wardecki)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB

ist . i mit dem Vorentwurf der 15.

Anderung des Flachennutzungsplans durch offentiiche Auslegung im

Amt_Kiitzer Winkel erfolgt. Die Bekanntmachung der friihzeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung ist im Amisblatt am __._.___ ortsiiblich
lat.

Ostseebad Boltenhagen, den __._.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist
beteiligt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den _..

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die von der Planung beriihten Behdrden und sonstigen Trager

offentiicher Belange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig mit

Schreiben vom __.__. zur AuBerung, auch im Hinblick auf den
il de

d De

mfang un: L nach
§2 Abs. 4 BauGB, aulgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck)  Wardecki)

[ den Entwurf der 15.
Anderung des Flachennutzungsplans mit Begrindung gebilligt und zur
Auslegung bestimmt.

Die Gemeindevertretung hat am __.__.

Ostseebad Boltenhagen, den __.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Der Entwurf der 15. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die
zugehorige Begriindung und die bereits vorliegenden umweltrelevanten
Stellungnahmen haben in der Zeitvom .. bis zum _.__
wihrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentiich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
wahrend der von allen an der Pianung
Interessierten schriftich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, durch Verdffentlichung im Amtsblatt am __.__.___ ortsiiblich
bekannigemacht worden. Es wurde darauf hingewiesen, welche
umweltrelevanten Informationen bereits vorliegen und mit ausgelegt
werden; dass nicht innerhalb der Gffentlichen Auslegungsfrist
bei der iber die 15.
Anderung des Flachennutzungsplans unberiicksichtigt bleiben konnen,
sofer die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen
miissen und deren Inhalt fiir die RechtmaBigkeit der 15. Anderung des
Flachennutzungsplans nicht von Bedeutung ist. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange  wurden  iber die
Otfentiichkeitsbeteiligung unterrichtet

Ostseebad Boltenhagen, den _..

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger
offentiicher Belange sind gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden sind gemé § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
____ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

D hat die der
Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager dffentiicher Belange sowie der Nachbargemeinden am
____ gepriit. Das Ergebnis ist mitgeteill worden.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die 15. Anderung des Flichennutzungsplans wurde am __.__.___von
v i Di i

e Zur
Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit Beschluss ~der
Gemeindevertretung vom __.__.____ gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__

(Siegelabdruck) " (Birgermeister Wardecki)

VERFAHRENSVERMERK

Die Genehmigung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
mit Verfiigung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom __.

mit und

Az
Hinweisen erteilt.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beschiuss der
Gemeindevertretung vom __.__. erfill, die Hinweise sind
beachtet. Das wurde mit Verfigung des Landkreises
Nordwestmecklenburg Az.:

vom
.. bestatigt.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die 15. Anderung des Fla wird hiermit

Ostseebad Boltenhagen, den __.

(Siegelabdruck) " (Biirgermeister Wardecki)

Die Ereiung der Genehmigung der 15. Anderung des
Flachennutzungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan, die
Begriindung und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer wéhrend
der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verdffentiichung im
Amtsblatt am __.__.___ ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der
auf die der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung
sowie Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) hingewiesen worden.
Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit der
Bekanntmachung wirksam

Ostseebad Boltenhagen, den ..

(Siegelabdruck)
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RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1,3)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert am 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6 S. 1,3)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V
S. 1033)

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011, zuletzt gedndert am 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467)

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde-vertretung vom

Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung
im Amtsblatt . . erfolgt.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die Gemeindevertretung hat am _ . . den Vorentwurf der 15. Anderung des
Flachennutzungsplans gebilligt und zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bestimmt.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGBistvom __._ .
bis zum __.__.____ mit dem Vorentwurf der 15. Anderung des Flachennutzungsplans
durch offentliche Auslegung im Amt Klutzer Winkel erfolgt. Die Bekanntmachung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung istim Amtsblattam __._ . ortsliblich erfolgt.

Ostseebad Boltenhagen, den __ .



(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

4. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

5. Die von der Planung beruhrten Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange sind
nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig mit Schreiben vom __.__._ zur AuBerung, auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, aufgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

6. Die Gemeindevertretung hat am _ . . den Entwurf der 15. Anderung des
Flachennutzungsplans mit Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

7. Der Entwurf der 15. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die zugehérige
Begriindung und die bereits vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen haben in der
Zeitvom__._ .. biszum__._ .. wéhrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von allen an der Planung Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch Veréffentlichung im
Amtsblatt am _ . . ortsublich bekanntgemacht worden. Es wurde darauf
hingewiesen, welche umweltrelevanten Informationen bereits vorliegen und mit ausgelegt
werden; dass nicht innerhalb der offentlichen Auslegungsfrist abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber die 15. Anderung des
Flachennutzungsplans unberucksichtigt bleiben kdnnen, sofern die Gemeinde deren Inhalt
nicht kannte und nicht hatte kennen muissen und deren Inhalt fir die RechtméaBigkeit der
15. Anderung des Flachennutzungsplans nicht von Bedeutung ist. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden uber die Offentlichkeitsbeteiligung
unterrichtet.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__



10.

11.

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die von der Planung berlhrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind
geméaB § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden sind geméB § 2 Abs. 2 BauGB mit
Schreibenvom __. . zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen,den __._ .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Nachbargemeindenam __. . gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Boltenhagen,den __._ .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am e von der
Gemeindevertretung beschlossen. Die Begrindung =zur 15. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ___
gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen,den __._ .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die Genehmigung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit Verfligung des
Landkreises Nordwestmecklenburg vom __._ . AZ mit
Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)



12.

13.

14.

Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beschluss der Gemeindevertretung vom
e erfullt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfliigung des Landkreises
Nordwestmecklenburg vom __._ . AZ.: bestétigt.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans wird hiermit ausgefertigt.

Ostseebad Boltenhagen, den __.__

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)

Die Erteilung der Genehmigung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die
Stelle, bei der der Plan, die Begriindung und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer
wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und (iber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblattam . . ortsiblich
bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwéagung sowie
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) hingewiesen worden.

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit der Bekanntmachung wirksam.

Ostseebad Boltenhagen, den .

(Siegelabdruck) (Burgermeister Wardecki)
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