Stadt Kliitz

Beschlussvorlage
BV/02/24/045
offentlich

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen lber
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
~Wichmannsdorf — stidostliches Plangebiet” im

vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Hier: Stellungnahme Nachbargemeinde

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 12.04.2024

Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Stadt Klutz (Vorberatung) 25.04.2024 o)
Sachverhalt:

Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am
22. Februar 2024 den Beschluss uber die Aufstellung und die Auslegung zum bestimmten
Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf — siiddstliches
Plangebiet” gefasst.

Das Planungsziel besteht in der Vorbereitung der Bebauung unter Bericksichtigung der
veranderten Planungsziele zur baulichen Ausnutzung der Grundstiicke unter
Berticksichtigung der urspringlichen Zielsetzungen der nunmehr nicht mehr wirksamen
Satzung Uber die 3. Anderung des B-Planes Nr. 18a. Die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ist Uber einen stidwestlich angrenzenden Grabenlauf (neuer Vorfluter)
vorgesehen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir
das Gebiet ,Wichmannsdorf — sudostliches Plangebiet* wird im Verfahren gemaR 8§ 13
BauGB aufgestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Absatz 1 BauGB
abgesehen wird; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Originalunterlagen bringt der Protokollant/in zur Sitzung mit.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss der Stadt Klttz empfiehlt dem Birgermeister, fur die Satzung tber die 4.



Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen weder
Anregungen noch Bedenken zu aul3ern.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auRerplanméaRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haushaltsfihrung auszufiillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auBerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

X

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 Anschreiben Stadt Klitz Nachbargemeinde 6ffentlich
2 Planzeichnung-Teil A_Entwurf 6ffentlich
3 Text-Teil B _Entwurf 6ffentlich
4 Begriindung_Entwurf 6ffentlich
5 B-Plan Nr_18a Wichmannsdorf-Ost &ffentlich
6 Begruendung_B-Plan Nr. 18a Wichmannsdorf-Ost 6ffentlich




W, Amt Klutzer Winkel

N w
a1 VY Der Amtsvorsteher
; =3 E . fur die amtsangehdrigen Gemeinden
q ¥ ; Damshagen, Hohenkirchen, Kalkhorst, Zierow,

v Ostseebad Boltenhagen und die Stadt Klitz

Amt Klatzer Winkel | SchloRRstrae 1 | 23948 Kliitz Auskunft erteilt: ~ A. Burda
Telefon: 038825 / 393-406
E-Mail: a.burda@kluetzer-winkel.de
Amt Klutzer Winkel Zimmer: 208
Stadt Klitz
Schlof3stral3e 1 Zentrale: 038825 / 393-0
23948 Kliitz Fax: 038825/ 393-710
Internet: www.kluetzer-winkel.de
Ilhr Zeichen, Ihre Nachricht vom Unser Zeichen, Unsere Nachricht vom 12. April 2024

AB, 10.04.2024

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a ,,Wichmannsdorf — siidéstliches Plangebiet” im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB

Hier: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB und
Information tiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am
22. Februar 2024 den Beschluss Uber die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a ,Wichmannsdorf — stiddstliches Plangebiet* gefasst.

Das Planungsziel besteht in der Vorbereitung der Bebauung unter Bericksichtigung der
veranderten Planungsziele zur baulichen Ausnutzung der Grundstiicke unter Beriicksichtigung
der urspriinglichen Zielsetzungen der nunmehr nicht mehr wirksamen Satzung tber die 3.
Anderung des B-Planes Nr. 18a. Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist Giber
einen sudwestlich angrenzenden Grabenlauf (neuer Vorfluter) vorgesehen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir
das Gebiet ,Wichmannsdorf — sliddstliches Plangebiet” wird im Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Absatz 1 BauGB
abgesehen wird; 8 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Der von der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in der Sitzung am
22. Februar 2024 gebilligte und zur Auslegung bestimmte Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltehagen ,Wichmannsdorf —

Informationen zum Datenschutz finden sie unter: https://www.kluetzer-winkel.de/datenschutz oder im QR-Code

Bankverbindungen: Sprechzeiten:

Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
IBAN DE89 1405 1000 1000 0373 43
SWIFT-BIC NOLADE21WIS

dienstags, mittwochs,
donnerstags, freitags
dienstags 13.30 Uhr - 16.00 Uhr
donnerstags 13.30 Uhr - 18.00 Uhr

09.00 Uhr - 12.00 Uhr



https://www.kluetzer-winkel.de/datenschutz

suddstliches Plangebiet®, bestehend aus der Planzeichnung Teil-A und den textlichen
Festsetzungen im Text Teil-B und die zugehdérige Begriindung werden vom 09. April 2024
bis einschlie3lich 14. Mai 2024 im Internet verdffentlicht. Die vorgenannten Unterlagen sind
auf der Internetseite des Amtes Klitzer Winkel unter der Adresse www.kluetzer-
winkel.de/bekanntmachungen/index.php und im zentralen Internetportal des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V) unter der Adresse
https://www.bauportal-mv.de wahrend der Veroffentlichungsfrist einsehbar.

GemalR 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB erfolgt zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet die
offentliche Auslegung der oben genannten Planunterlagen im Amt Klutzer Winkel, Bauamt,
Schlostral3e 1, 23948 Klutz wahrend folgender Zeiten

- dienstags bis freitags: von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr,
- dienstags: von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr und
- donnerstags: von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr

und daruber hinaus nach vorheriger Terminabstimmung (Tel.-Nr. 038825/393-406), wortber
Sie hiermit unterrichtet werden.

Zusatzlich ist der Inhalt der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung in das Internet
unter der Adresse www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php und in das
zentrale Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V)
unter der Adresse https://www.bauportal-mv.de eingestellt.

Wir bitten Sie, uns gegebenenfalls Aufschluss Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen zu geben oder sonstige MalRinahmen und deren zeitliche Abwicklung, die fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bedeutsam sein kénnen. Sollten Sie Uber
Informationen verfigen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlich sind, stellen Sie uns diese bitte zur Verfigung. lhre Stellungnahme erbitten
wir innerhalb von 30 Tagen nach Erhalt dieses Schreibens elektronisch an folgende
Adresse: a.burda@kluetzer-winkel.de. Andernfalls geht die Gemeinde davon aus, dass
Sie keine Belange geltend machen bzw. Anregungen oder Hinweise nicht geben.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 4a Abs. 5 BauGB nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen, sofern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen missen und deren Inhalt fur die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von
Bedeutung ist.

Fir Rickfragen und Erdrterungen stehen wir Ihnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRRen

LA A B

i. A. A. Burda
Sachbearbeiterin Bauwesen

Anlage:
Planzeichnung-Teil A
Text-Teil B
Begrindung
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SATZUNG

SATZUNG DER GEMEINDE

OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
UBER DIE 4. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 18a

WICHMANNSDORF-SUDOSTLICHES PLANGEBIET
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GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG DER GEMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN UBER DIE 4. ANDERUNG
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PlanUﬂngUFO Mahnel Planungsstand:

Rudoli-Breitscheid-StraBe 11 Tel. 03881/7105-0

23036 Grevesmiihien

Fax 03881/7106-60

22 Februar 2024
ENTWURF




BN N EET N VAN
fTEn_ A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZ\V/) vom 18. Dezember 1990 (BGB\. 19911 S.58),
Q geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
"

@ WA DN 40-55°

M1 1000 GRZ 030 | GFZ0,40
Die Planzeichnung -Teil A-
i Zocanranions k. do TH 3,50m

textlichen Festsetzungen -Teil B-. FH 9’50m @
TEIL B - TEXT

- siehe Anlage -




Planzeichnung, Teil A, der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 18a mit Kennzeichnung
des Geltungsbereiches uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.18a
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN
Planzeichen Erlduterungen Rechtsgrundlagen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
) . , § 16, 19, 20a BauNVO
GFZ 0,30 Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR, hier: 0,30
GRZ 0,40 Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal, hier: 0,40
THpax 3,50m  Traufhdhe, als HochstmaR tber dem Bezugspunkt
FHmax 9,50m Firsthéhe, als HochstmaR (iber dem Bezugspunkt

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
. § 22 und § 23 BauNVvVO
0 Offene Bauweise
——— Baugrenze
nur Einzel- und Doppelhduser zulssig

PLANUNG, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
FLACHEN FUR MARNAHMEN zum SCHUTZ, ZUR PFLEGE  § 22 und § 23 BauNVO
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

Anpflanzen von Strauchern

Erhaltung von Strauchern

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung iber  § 9 Abs. 7 BauGB
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

~__ 59110 Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer

% vorhandene Geb&ude

N = -
64', o / vorhandener Baum / Gehélz
] vorhandene Boschung

Bemalung in Metern

Héhenangabe in Meter i DHHN92

5
T
147
% Vorflutgraben

kiinftig entfallende Gehdlze




TEXT TEIL B

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a ,,Wichmannsdorf“

Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18a (Ursprungsplan) der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen gelten — mit Ausnahme der nachfolgend neu gefassten, erganzten und gestrichenen
Ziffern — unverandert fort.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18a (Ursprungsbebauungsplan) werden
durch die Festsetzungen des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
vollstédndig durch diesen ersetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

(1) Soweit in Einzelfestsetzungen in Teil A— Planzeichnung nicht anders festgesetzt, darf eine
Sockelhdhe (gleich der Schnittpunkt von Oberkante ErdgeschossfuRboden — Rohbau) von max. 0,30
m, eine Traufhdhe (Schnittlinie der AuRenkante der Fassade mit der Dachflache, maRgebend ist das
eingedeckte Dach) von max. 3,50 m sowie eine Firsthdhe (Schnittlinie zweier geneigter Dachflachen,
mafgebend ist das eingedeckte Dach) von max. 9,50 m nicht tGberschritten werden.

(3) Zur Ermittlung der Geschossflache sind gem. § 20 Abs. 3 BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)
(1) - gestrichen -

8. Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

(4) Im gesamten Plangebiet sind auf jeweils einer Dachseite der Gebaude entweder nur Gauben oder
nur Dachflachenfenster zulassig. Dabei miissen Dachaufbauten bzw. Dachflachenfenster zum First und
zur unteren Dachkante jeweils mind. 1,00 m sowie zur seitlichen Dachkante mind. 3,00 m Abstand
einhalten und auf einer Héhe liegen. Dachflachenfenster sind nur bis zu einer max. Héhe von 1,0 m?
zuléssig. Ohne Einschréankungen sind historischen Uhlengauben im Krippelwalm zuldssig.

Hinweise

(1) Das auf dem Grundstiick innerhalb der Satzung Uiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
anfallende Oberflachenwasser ist direkt in das sldlich verlaufende Gewé&sser, das durch
Grunddienstbarkeiten und Baulasten dauerhaft gesichert wird einzuleiten.



VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ............ Die ortstbliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung am ........... erfolgt.

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siidéstliches Plangebiet” erfolgt geméaR
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Die Gemeindevertretung hatam ............... den Entwurf der Satzung lber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
»Wichmannsdorf - stiidéstliches Plangebiet‘ im Verfahren nach § 13 BauGB mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung
bestimmt.

Die berthrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 BauGB mit
Schreibenvom ................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf der 4. Anderung der Satzung liber den Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siidéstliches Plangebiet”,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) sowie die zugehorige
Begriindung wurden in der Zeit vom ..................... bis einschlieRlich ........................ im Internet unter www.kluetzer-
winkel.de/bekanntmachungen/index.php gemaR § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGB und § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB veréffentlicht.
Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet haben die vorgenannten Unterlagen wahrend der Veréffentlichungsfrist wahrend
der in der Bekanntmachung angegebenen Zeiten nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im Amt Klitzer Winkel, Bauamt,
SchlostralBe 1, 23948 Klutz 6ffentlich dienstags bis freitags: von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr, dienstags von 13:30 Uhr bis 16:00
Uhr und donnerstags: von 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr ausgelegen. Die Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet und
die Internetadresse dazu wurde in der Ostseezeitungam ...................... ortsuiblich bekanntgemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Veroffentlichungsfrist abgegeben
werden koénnen (auf elektronischem Wege per E-Mail, schriftlich per Post oder Fax sowie zur Niederschrift); dass nicht
fristgemafl abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber den Bauleitplan unbertcksichtigt bleiben kénnen,
sofern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir
die RechtmaRigkeit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a nicht von Bedeutung ist und das die Unterlagen
zusatzlich durch offentliche Auslegung wahrend der Verodffentlichungsfrist zur Verfugung stehen. Es wurde darauf
hingewiesen, dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. Der Inhalt der ortsublichen
Bekanntmachung wurde zusétzlich in das Internet unter der Adresse www.kluetzer-winkel.de/bekanntmachungen/index.php
und in das zentrale Internetportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V) unter der Adresse
https://www.bauportal-mv.de eingestellt. Zudem wurde der Inhalt der ortsiblichen Bekanntmachung und die nach § 3 Abs.
2 Satz1 BauGB zu verdffentlichenden Unterlagen in das zentrale Internetportal des Landes M-V (Bau- und Planungsportal
M-V) fur den Zeitraum der Veréffentlichung eingestellt. Die Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden von
der Verdffentlichung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt.

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeindenam ................... gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ostseebad Boltenhagen, den .........ccccoviiviiviinaes e
(Siegel) Birgermeister

Der katastermaRige Bestand im Geltungsbereich der Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a
,Wichmannsdorf - stidostliches Plangebiet am .............ccccoeviininnnn. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob anhand der rechtsverbindlichen
Liegenschaftskarte (ALKIS-Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspriiche kdnnen hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siidéstliches Plangebiet* bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften wurde
am .. von der Gemeindevertretung Gemeinde Ostseebad Boltenhagen als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siiddstliches
Plangebiet® wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ...................... gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den ...........cccoooiiiviiiiacs s
(Siegel) Birgermeister

Die Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siidéstliches Plangebiet”, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

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



10.

Der Beschluss der Satzung (iber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf - siidéstliches Plangebiet"
durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen an der
Planung Interessierten eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verdffentlichung
in der Ostseezeitung am ......... ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit der
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieRlich der
sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf Falligkeiten und Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg —
Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) hingewiesen worden.
Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Ostseebad Boltenhagen, den ...........coocoeiviiiiceces e
(Siegel) Birgermeister

SATZUNG

DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN UBER DIE 4. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 18A ,,WICHMANNSDORF — SUDOSTLICHES PLANGEBIET“-
EINFACHER BEBAUUNGSPLAN

GEMASS PAR. 10 BAUGB I. VERB. MIT PAR. 13 BAUGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am
............ folgende Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a ,Wichmannsdorf — siidéstliches
Plangebiet, einfacher Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen im Text (Teil B) erlassen.



Teil B-Text

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen iiber die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18a ,,Wichmannsdorf*

Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18a (Ursprungsplan) der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen gelten — mit Ausnahme der nachfolgend neu gefassten, erganzten
und gestrichenen Ziffern — unverandert fort.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18a (Ursprungsbebauungsplan)
werden durch die Festsetzungen des Geltungsbereichs der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a vollstandig durch diesen ersetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

(1) Soweit in Einzelfestsetzungen in Teil A — Planzeichnung nicht anders festgesetzt, darf eine
Sockelhdhe (gleich der Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfulboden — Rohbau) von
max. 0,30 m, eine Traufhdhe (Schnittlinie der AuRenkante der Fassade mit der Dachflache,
mafgebend ist das eingedeckte Dach) von max. 3,50 m sowie eine Firsthdhe (Schnittlinie
zweier geneigter Dachflachen, malRgebend ist das eingedeckte Dach) von max. 9,50 m nicht
Uberschritten werden.

(3) Zur Ermittlung der Geschossflache sind gem. § 20 Abs. 3 BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)
(1) - gestrichen -

8. Ortliche Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 86 LBauO M-V)

(4) Im gesamten Plangebiet sind auf jeweils einer Dachseite der Gebaude entweder nur
Gauben oder nur Dachflachenfenster zulassig. Dabei mussen Dachaufbauten bzw.
Dachflachenfenster zum First und zur unteren Dachkante jeweils mind. 1,00 m sowie zur
seitlichen Dachkante mind. 3,00 m Abstand einhalten und auf einer Hoéhe liegen.
Dachflachenfenster sind nur bis zu einer max. Héhe von 1,0 m? zuldssig. Ohne
Einschrankungen sind historischen Uhlengauben im Krippelwalm zulassig.

Hinweise
(1) Das auf dem Grundstiick innerhalb der Satzung (ber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18a anfallende Oberflachenwasser ist direkt in das sldlich verlaufende
Gewasser, das durch Grunddienstbarkeiten und Baulasten dauerhaft gesichert wird
einzuleiten.

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

1.1

1.2

Planungsgegenstand

Anlass der Aufstellung und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfligt Uber den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 18a fir die Ortslage Wichmannsdorf. Im Rahmen des
Volizuges der Bauleitplanung wurden Anderungen der Bauleitplanung
erforderlich fir den B-Plan Nr. 18a.

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

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

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

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

Innerhalb der Ortslage Wichmannsdorf ist die Gberwiegende Zahl der Vorhaben
bereits nach den Vorgaben der nunmehr nicht mehr wirksamen Satzung Uber
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a realisiert. Die fiir den Bereich
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a zu beriicksichtigenden Flachen
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sind nunmehr nach den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen zu beurteilen. Unter Berticksichtigung der konkreten
Planungsziele und der aulerhalb des Plangebietes geregelten Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers ist die Anpassung der Bauleitplanung an die
urspriinglichen Zielsetzungen gemaf der nicht mehr wirksamen Satzung Uber
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen in Bezug auf die Ausnutzung baulicher Anlagen und des
Grundstiicks die Vorgaben der urspriinglich wirksamen Satzung Uber die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a vorgesehen. Erheblich andere
Auswirkungen ergeben sich nicht. MaRgeblich ist es, dass fur dieses
Grundstick die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers Uber den
stdlich auRerhalb des Plangebietes herzustellenden Graben mit teils verrohrter
Vorflut vorgesehen ist. Die Veranderung zur Art der Nutzung ist nicht
vorgesehen. Beabsichtigt ist die Sicherung der Dauerwohnnutzung. Unter
Berucksichtigung der Erhaltung der Festsetzungen flir das WA-Gebiet geman
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18a ist die Bewahrung der Wohnnutzung
und der Ausschluss der Feriennutzung allein aus der Rechtsgrundlage der
Baunutzungsverordnung abzuleiten.

1.3  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

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

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a wird wie folgt
begrenzt:
- im Westen durch die rlckwartigen Grundsticksgrenzen der
Grundstiicke Mihlenblick Hausnummer 26 bis 31,
- im Norden durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundstilicke
der Hausnummern Wichmannsdorfer Stral3e 4d und 4c,
- im Osten durch unbebaute Flachen mit gartnerischer Nutzung,
- im Suden durch Flachen fir die Landwirtschaft.

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

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 5



Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (iber die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr.

18a ,Wichmannsdorf — siidostliches Plangebiet*

A

po (3] L vl :. 4 "
Dt e

GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG DER G_EMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN UBER DIE 4. ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 18a

Abb. 1: 'Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde

Ostseebad Boltenhagen

(Quelle: Gaia-mv.de mit Ergénzung durch Planungsbiiro Mahnel)

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

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

1.6 Rechtsgrundlagen

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

Rechtsgrundlagen zugrunde:

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024




Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (iber die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr.
18a ,Wichmannsdorf — siidostliches Plangebiet*

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

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

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

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

2. Wahl des Planverfahrens

Der § 13 BauGB gibt den Gemeinden die Méglichkeit, bei der Anderung eines
Bebauungsplanes ein vereinfachtes Verfahren durchzufiihren, d.h. von den in
§§ 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften in einzelnen,
abschlieBend aufgezahlten Punkten, abzuweichen. Im Interesse der
Verfahrensbeschleunigung kann somit auf die Durchfiihrung der Umweltprifung
und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB als einfacher Bebauungsplan erfolgt mit dem Ziel, die
Festsetzungen zur Ausnutzung des Grundstlicks neu zu regeln und die
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aufRerhalb des Plangebietes zu
sichern. Daruber hinaus wird geregelt, dass die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers Uber die sudlich au3erhalb des Plangebietes gelegene
Vorflut zu erfolgen hat. Somit kann eine schadlose Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ohne Inanspruchnahme von Leitungen innerorts erfolgen.
Die Planfestsetzungen zur Abgrenzung des allgemeinen Wohngebietes werden
deklaratorisch in Bezug auf die GroRe angepasst. Die Erhaltung der Obstwiese
aullerhalb des Plangebietes bleibt dauerhaft gesichert. Die Festsetzungen zum
Erhalt von Pflanzungen und zum Anpflanzen bleiben gewahrt. Die tberbaubare
Grundstiicksflache wird entsprechend der Zielsetzung angepasst. Die Zufahrt
zu den Grundstlcken ist Uber die Festsetzungen zur StralRe Muihlenblick tber
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und entsprechende Baulasten gesichert. Eine
planungsrechtliche Regelung hierzu ist deshalb nicht notwendig.

Der Bebauungsplan Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir den
Ortsteil Wichmannsdorf wurde im Wesentlichen realisiert;
Realisierungsgrundlage war Uberwiegend die Festsetzungsmaglichkeit gemaf
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der Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a. Nach
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 18a soll die Ausnutzung auf dem
noch unbebauten Grundstlick, das Gegenstand der Plananderung ist analog
der urspringlichen Zielsetzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen der
Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a getroffen werden.
Grundzlige der Planungsabsicht werden nicht berihrt.

Die angestrebten Anderungszielsetzungen sind von geringem Gewicht, sodass
die Grundzige der Planung nicht berihrt werden. Das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Konzept der stadtebaulichen Ordnung bleibt durch die
Anderungszielsetzungen bestehen. Die Zielsetzungen des Antragstellers
wurden Uberprift und werden bericksichtigt.

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

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

gepragt.

Weitere Voraussetzungen flr die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens

liegen nach Ansicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vor:

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

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

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

Im Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung 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 verfiigbar sind,
abgesehen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des
Beteiligungsverfahrens hingewiesen.
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3.2

3.3

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

Die Offentlichkeit wird am Aufstellungsverfahren durch oéffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden mit
Anschreiben Uber die Planungsabsichten unterrichtet und im Rahmen des
Planaufstellungsverfahrens gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und werden zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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

Einordnung in iibergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

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

Regionales Raumentwicklungsprogramm

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

Flachennutzungsplan

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

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

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 9
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3.4

a—

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

Schutzgebiete-Schutzobjekte

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

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen (einfacher Bebauungsplan) ist bereits Gegenstand des
Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.
Planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine Bebauung innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes sind gegeben. Das als allgemeines Wohngebiet
festgesetzte Grundstuck ist fir eine Bebauung vorgesehen. Die verkehrliche
Anbindung des Grundstlicks ist Uber den Miuihlenblick und die gesicherten
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten abgesichert. Die aulerhalb des

Planungsstand: Entwurf 22.02.2024 10
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Plangebietes gelegene und festgesetzte Grunflache wird dauerhaft erhalten und
ist von den Anderungen nicht berthrt.

4.2 Naturraumlicher Bestand

Die uberplante Flache befindet sich im &stlichen Bereich von Boltenhagen.

Die Flache stellt sich im berwiegenden Teil als Ackerflache da. Die restliche
Flache besteht aus einer Siedlungshecke aus nicht heimischen Gehdlzen. Die
Geholzflache wurde urspriinglich als naturnahe Feldhecke kartiert. Die Hecke
besteht aus den Arten Schlehdorn (Prunus spinosa) und Brombeeren (Rubus

armeniacus). Die Hecke wird jedoch durch die armenische Brombeere (Rubus
armeniacus) dominiert.

. 477 A .
Abb. 3: Ubersicht zur naturrdumlichen Situation, Quelle: www.gaia-mv.de, Befliegung:
05/2022
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4.3

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

18a sind die als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baugrundstiicke bisher

unbebaut. An den Grenzen des Plangebietes sind Geholzflachen vorhanden,
Planungsstand: Entwurf 22.02.2024
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die im Wesentlichen auch zu erhalten sind. Die sudwestlich auBerhalb des
Anderungsbereiches gelegene Griinflache ist von den Plananderungen nicht
beruhrt. Veranderungen des Baugebietes und Auswirkungen auf die Grinflache
sind marginal und werden vernachlassigt.

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

44 Ver-und Entsorgung, Verkehr

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

4.6

5.1

5.2
5.21

Naturrdaumlicher Bestand

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

Sonstiges

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

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

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

Stadtebauliches Konzept

Die planerische Zielsetzung besteht darin, innerhalb des Plangebietes unter
Berucksichtigung der gesicherten allgemeinen Wohnnutzung die Regelung der
Uberbauten Flache zu andern und die festgesetzte Hohe zu éandern.

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

Bebauung und Nutzung

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

ErschlieBung

Anbindung an das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz und interne
Erschliellung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist Uber die Landesstralle L 03
(Boltenhagen — Klitz — Grevesmuhlen - Schwerin) Uberregional erschlossen.
Weiterhin besteht Anschluss Uber die ErschlieRungsstralte Tarnewitz-Eulenkrug
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5.3
5.3.1

5.3.2

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

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

Offentliche Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasser

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

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

Die Verwendung von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist zu
prifen. Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Forderungen
des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes M-V einzuhalten.
Soliten Umverlegungen, Anderungen oder Riickbauten von Bestanden des
Z\NG erforderlich werden, so hat der ErschlieRungstrager diese Kosten zu
tragen. Es ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten.
Dementsprechend sind flir wasserintensive Prozesse wassersparende
Technologien anzuwenden.

Léschwasser

Die Sicherung des Ldschwasserbedarfs wird durch 3 Hydranten im Ortsteil
Wichmannsdorf gewahrleistet. Fir den Grundschutz des Plangebietes ist der
Léschwasserbedarf nach den Richtlinien des DVGW, Arbeitsblatt 405 aufgrund
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5.3.3

5.3.4

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

Im Plangebiet befinden sich Hydranten, die zur Léschwasserbereitstellung
genutzt werden koénnen. Bei der Ausbildung der Gebdude und baulichen
Anlagen ist der Umfang der Bereitstellung an Léschwasser von 48 m?h Uber 2
Stunden zu bertcksichtigen. Damit sind die Moéglichkeiten fir die Verwendung
von Auflenwandmaterial unter diesem Gesichtspunkt beschrankt.

Die zur Ldschwasserbereitstellung vorgesehenen Hydranten sind Bestandteil
der Vereinbarung Uber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschzwecken
aus dem Trinkwasserversorgungssystem zwischen der Gemeinde Boltenhagen
und dem Zweckverband Grevesmihlen. Die Bereitstellung der erforderlichen
Léschwassermenge Uber die Hydranten ist dauerhaft zu gewahrleisten.
Weiterhin kann ein Teich flr die Ld&schwasserbereitstellung herangezogen
werden.

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

Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung fir das Baugebiet ist der anfallende Muill am
Entsorgungstag auf der Stra3e Muhlenblick bereitzustellen.

Die Stellplatze der Behalter fir die Aufbewahrung fester Abfallstoffe missen
befestigt sein und mindestens 5 m von Gebauden errichtet werden, um die
Gefahr des Brandiberschlags bei einem Behalterbrand zu minimieren.

Energieversorgung

Der  Anschluss der Grundstucke ist an die vorhandenen
Stromverteilungsanlagen in der Stralle Muihlenblick vorgesehen. Um einen
sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten,
ist darauf zu achten, dass die Leitungstrassen von Baumbepflanzungen
freigehalten werden.

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

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

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geandert. Die Festsetzung des
Ursprungsplans hat weiterhin Rechtskraft. Flir das Baugebiet wird auch die
bereits im Ursprungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 unverandert
Ubernommen. Zielsetzung ist die Erhaltung einer lockeren dorflichen Bebauung.
Mit der geringfiigigen VergrélRerung der Uberbaubaren Flache wird eine
flexiblere Anordnung der Hauptgebaude sowie der zugehoérigen Anbauten, wie
u.a. Terrassen bericksichtigt. Die bereits in der Umgebung realisierte
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6.2

6.3

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

Aufgrund der Moglichkeit des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO sind an die GFZ
zudem die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliellich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen. Hierbei ist es egal, ob es sich um ein
Vollgeschoss handelt oder nicht. Diese Festsetzung wurde in fir den
Anderungsbereich aufgenommen.

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

Grunflachen und Erhaltungsgebote

Innerhalb des Plangebietes werden keine gesonderten Griinflachen festgesetzt.
Die aulierhalb des Plangebietes vorhandenen Grinflachen werden erhalten.
Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung werden entsprechend
urspringlicher Planiberlegungen eingehalten und bericksichtigt.

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

Es ist ein moglichst geringer Versiegelungsgrad anzustreben. Die Verwendung
von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist zu prifen. Beim Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Forderungen gem. § 19 des
Wasserhaushaltsgesetzes und § 20 des Wassergesetzes M-V nachweislich
einzuhalten. In diesem Fall ist auflerdem die Anzeige bei der Unteren
Wasserbehdrde notwendig. Auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser ist
zu achten. In den bisherigen Festsetzungen zur Bauleitplanung ist bereits
enthalten, dass Flachen fur Zufahrten, Gehwege, Stellplatze und Hoéfe im
gesamten Plangebiet nur in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Rasengittersteine oder Pflaster mit hohem
Fugenanteil) herzustellen sind. Die Durchlassigkeit der Flachen muss
mindestens 30 % betragen. Diese Festsetzung gilt auch fur Stichstrafen. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bestarkt dies mit
der Beschlussfassung Uber den Entwurf dahingehend, dass groffugig verlegtes
Pflaster zu verwenden ist.
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6.4

6.5

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das mit dem Plangebiet betrachtete Grundstiick wird Gber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht an die Stralle Mihlenblick angebunden. Das auflerhalb des
Plangebietes in der Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a festgesetzte Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht wird zugunsten der Grundstlickseigentimer, deren
Grundstlicke nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralle liegen
und zugunsten der offentlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen in der
Satzung Uber den B-Plan Nr. 18a geregelt. (Es war auch Bestandteil der
mittlerweile unwirksamen Satzung Uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18a).

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

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

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

AuBere Gestaltung

Grundlage der ortlichen Bauvorschriften Uber die duRere Gestaltung gemal §
86 der LBauO M-V ist die Erhaltung und der Schutz des vorhandenen
Ortsbildes von Wichmannsdorf mit den pragenden Gebauden. Dabei stehen die
dorftypischen Formen, Materialien und Farben der alteren Gebaude im
Vordergrund. Die Mdglichkeit der zuldssigen auferen Gestaltung ist relativ eng
gefasst, da eine grolle bauliche Vielfalt eher dorfuntypisch ist. Die
Festsetzungen des Ursprungsplans bleiben daher bis auf die Ziffer 4
unverandert bestehen.

Die Ziffer 4 der ortlichen Bauvorschriften wurde neu gefasst. Bisher waren
neben dem First die Traufe und der Ortgang Bezugspunkt fir den
einzuhaltenden Abstand von einem Meter bzw. vier Metern von Gauben und
Dachfenstern zu diesen. Fir die duRere Gestaltung ist jedoch nicht die Traufe
oder der Ortgang entscheidend, sondern die Wirkung in der gesamten
Dachflache. So kann durch einen gréReren Dachiberstand trotz geringer
Abstand zur Traufe die gleiche gestalterische Wirkung erzielt werden, als wenn
ein kleiner Dachliberstand gewahlt wird und ein gréRerer Abstand zur Traufe.
Selbiges gilt fir den Ortgang. Aus diesem Grund findet der Dachiberstand
kiinftig mehr Beachtung und die seitliche Dachkante sowie die untere
Dachkante werden als Bezugspunkte festgesetzt. Der Abstand zur unteren
Dachkante wird in diesem Zuge um einen Meter reduziert und der
gestalterische Spielraum vertraglich erhoht.
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7.2

7.3

Hinweise

Bodendenkmale

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

Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von
Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
gemal § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies
unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht flir den Entdecker, den Leiter
der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegenuber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.
Sie leitet die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter.

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

Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt 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 geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2006
(GVOBI. M-V S. 576) die zustandige untere Denkmalschutzbehorde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige. Wird in ein Denkmal eingegriffen, so hat
der Verursacher des Eingriffs alle Kosten zu tragen, die fur die Erhaltung und
fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des Denkmals
anfallen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Gewasserschutz

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

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

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

7.5

7.6

7.7

Entsorgung von Abfillen auf der Baustelle

Alle Malnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.
Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiihren. Die
Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von
mineralischen, metallischen, hoélzernen und sonstigen Bauabfallen nach
Malgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfir
gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

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

Bodenschutz

Bei allen Mallnahmen ist Vorsorge =zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Kampfmittelbelastung

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

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen flr auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie moéglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

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

Altlasten

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

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

10.

10.1

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich diverse
Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes. Diese Punkte sind zu
sichern und nach Fertigstellung der Baumalnahmen gegebenenfalls
wiederherzustellen.  Entsprechend ist auch mit Grenzsteinen von
Grundstlicksgrenzen zu verfahren, falls diese von den Baumaflinahmen berthrt
werden. Fur dich Sicherung bzw. Wiederherstellung der Punkte sollten die
Arbeiten durch das Katasteramt bzw. von zugelassenen o6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieuren ausgefihrt werden.

Flachenbilanz

Die Flachen des Plangebietes betragen 1.747 m?.

Kosten fiir die Gemeinde

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

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bauleitplanes erfolgt lediglich eine
geringfiigige Anderung in Bezug auf die (berbaubaren Flachen und die
Anpassung des Grundstlicks an die Katastersituation. Durch den Bezug auf die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild aufgrund des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht gegeben. Zudem sind Gehdlze am Rand
des Baugebietes und auf der angrenzenden Grinflache zu erhalten. Die
allgemeinen Anforderungen an den Artenschutz sind gesetzlich geregelt. Diese
sind mafR3geblich fur Brutvogel zu beachten.

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

Artenschutzrechtliche Belange

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

11.

Ausgleichs- und Ersatzanforderungen werden durch den Bebauungsplan nicht
hervorgerufen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

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

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

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

Auswirkungen auf die Wirtschaft/ Bevélkerung
Der Geltungsbereich starkt den Wohnstandort. Eine geringfligige Zunahme der
Bevolkerung ist vorgesehen und gewiinscht.

Auswirkungen auf ausgelibte und zulassige Nutzungen

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

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

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

Auswirkungen auf die Umwelt

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

Burgermeister der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2 Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralte 11
23936 Grevesmiuhlen

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

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

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

Anlage 3: Entwasserungsplan fir die Ortslage Wichmannsdorf von Oktober 2023
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Begriindung

1 Allgemeines

1.1  Charakteristik des Plangebietes .

Wichmannsdorf ist in seiner historischen Auspragung ein Straendorf, dessen zentrale Dorfstralte direkt an
die L 03 anschlieBt. Die Dorfstrale endet in der Platzsituation des ehemaligen Gutshofes mit den entspre-
‘chenden Nebengebauden im benachbarten Bebauungsplan Nr. 18b. Die bestehende Bebauung reiht sich im
Allgemeinen locker giebel- oder traufsténdig entlang der Dorfstrae aneinander. Im stidwestlichen Teil des
- Gebietes, siidéstlich der Dorfstrale, ist vor allem in den letzten Jahren eine Bebauung von Doppel- und Rei-
henhausern entstanden, die sich durch eine hohere Baudichte und durch eine von der Dorfstrae abzweigen-
den StichstraRe als ErschlieRung von der urspriinglichen stadtebaulichen Struktur I8st. Im norddstliichen Be-
reich schlieBen vergleichsweise groRe Grundstiicke mit einer hofartigen Bebauung an die Dorfstrale an, die
eine geringe Bebauungsdichte aufweisen. Der StraBenbereich sowie die Vorgartenzone wirken in diesem
Eingangsbereich Wichmannsdorf kahl, da weder Hecken noch B&ume vorhanden sind. ‘

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze, der den zentralen Bereich Wichmannsdorfs bildet, andert sich das
Orisbild. Durch die straBenbegleitenden Baumbestande, die groBen Gérten, die bis an die Dorfstrale reichen,
sowie der Teich mit vorhandener Uferrandvegetation besteht hier eine deutliche Griinz&sur im dorflichen Ge-
flige. Die Bebauung besteht aus Einfamilienhausem, die iiberwiegend aus der Vor-Wende-Zeit stammen.

Umgeben wird die Ortslage Wichmannsdorf von bewirtschafteten Acker- und Wiesenflachen, die an die Haus-
gérten anschlieRen. ' ’

1.2 Abg_renzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich siidlich vom Ortszentrum Boltenhagen, westlich der Hauptzufahrtsstrale L 03
"Kliitzer StraRe". Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes folgt dem Grundsatz der pla-
nerischen Konfliktbewaltigung. Soweit erkennbar sind die Flurstiicke und die Flurstiicksteile in den Geltungs-
bereich einbezogen, die von den Planungen betroffen bzw. beriihrt werden. '

Der Geltungsbereich umfasst den &stlichen Teil des Dorfes und damit das Gebiet zwischen den Acker- und
Wiesenflachen im Norden, der LandesstraBe L 03 (Kliitz-Boltenhagen) im Osten, den Acker- und Wiesenfl&-
chen im Siiden sowie dem Teich und dem Graben im Westen. Die Gré}l&e des Geltungsbereiches betragt ca.

6,07 ha.
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1.3  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung Des Bebauungsplanes soll das bestehende dérfliche Gefiige geschiitzt und eine stadte-
baulich geordnete mafvolle Dorfentwnoklung gewahrleistet werden, die u.a. auch die Belange des Naturschut-

zes bericksichtigt.

Die iiberwiegende Wohnnutzung der vorhandenen Gebaude soll auch fiir die weltere bauliche Entwicklung
Zielsetzung sein, um Wichmannsdorf als einen Wohnstandort mit attraktiver dérflicher Wohnqualitat zu erhal-
ten. Der 0.g. pragende Charakter Wichmannsdorfs soll gestarkt werden, in dem eine vergleichsweise grole
Verdichtung der Bebauung vermieden, das Ortsbild durch gezielte Baumassenverteilung und Griinordnung
verbessert und auf eine zu groBe, dorfuntypische und eher stédtische baugestalterische Vielfalt verzichtet
werden soll.

2  Planungsgrundlagen

21 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.3.1 Landesplanung

~ Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat (zuletzt) mlt Schreiben vom 17 Mai 2005 beim zustandigen Amt
fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes
gemaR § 17 (1) des Landesplanungsgesetzes! angezeigt. Mit Schreiben vom 10. Juni 2005 hat das Amt fur
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg erklart, dass gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 18a
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Abgleich mit den Erforderissen der Raumordnung und Landespla-
nung keine Bedenken bestehen. ' ' '

3.3.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zahit entsprechend des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Westmecklenburg? zum Versorgungsbereich des landlichen Zentralortes Kliitz. Boltenhagen soll sich als einer
der Fremdenverkehrsschwerpunkte gemaR RROP zu einem ganzjahrigen Erholungsort mit (iberregionaler
Ausstrahlung entwickeln. Die Siedlungsstruktur Boltenhagens als ortlicher Siedlungsschwerpunkt im landli-
chen Siedlungsnetz ist zu starken. _

2.2 Planungsrecht

3.3.1 Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI | S. 137), zuletzt geandert durch EAG Bau vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), neugefasst in
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I. S. 2414) '

= 4 Verordnung tiber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

= 5 . Verordnung "(ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

L 4

1 Gesetz {iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes M-V (Landesplanungsgesetz — LPIG); in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 5.5.1998

2 Regionaler Planunungsverband Westmecklenburg: Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg; in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.12.1996
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= Landesbauordnung Mecklehbu‘rg -Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, ber. S. 612), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 16. Dezember 2003

(GVOBI M-V S. 690)

Die Rechtsgrundlage fir das Verfahren bildet das Baugesetzbuch. Im Kapitel 4 "Uberleitungs- und Schluss-
vorschriften”, § 233 Abs. 1 BauGB ist geregelt, dass Verfahren nach dem Gesetz, die vor dem Inkraftireten
einer Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher geltenden Rechtsvorschnften ab-
geschlossen werden kénnen. Hlervon macht die Gemeinde gebrauch.

3.3.2 Fléachennutzugsplan

Die Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen hat am 26.7.1990 (Beschluss Nr. 4-3/ 90) beschlossen, fiir
das gesamte Gemeindegebiet einen Flachennutzungsplan aufzustellen. Mit Schreiben vom 2. Juli 2004 wurde
der von der Gemeinde am 4. Juni 2004 beschlossene Fléchennutzungsplan vorweg genehmigt (Teilgenehmi-
gung). Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist mit Ablauf des 25. August 2004
wirksam.

Der Fléchennutzungsplan enthélt die dem Bebauungsplan entsprechenden Darstellungen eines Allgemeinen
Wohngebietes. Somit wird der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes entwickelt.

3. 3 3 Geltendes Recht

Mit dem Bebauungsplan wird der rechtskraftige Vorhaben- und Erschhe(&ungsplan Nr. 5 sowie die 1. verein-
fachte Anderung zu diesem Plan vollstandig tiberplant. Die in diesem Fall besonders zu berticksichtigenden
Belange des Vorhabenstragers fiir das geplante Wohngebiet, die aus der Vorhaben- und Personengebunden-
heit eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und dem durch Erlass der Satzung erzeugten Vertrauen auf
Plandurchfiihrung resultieren, werden beriicksichtigt, in dem die Planungsinhalte des Bebauungsplanes dem
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 im Wesentlichen entsprechen.

Die Ortslage Wichmannsdorf ist groRtenteils als Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Rahmen der
rechtskréftigen Abrundungssatzung fiir die Ortslage Wichmannsdorf wurde der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil definiert und die wichtigsten baugestalterischen Merkmale festgesetzt. Die Regelung des § 34 BauGB
tber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind jedoch nicht
ausreichend, um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles Wichmannsdorf planungsrecht-
lich zu sichern, so dass auch fiir diesen Bereich der Erlass einer Bebauungsplansatzung erforderlich wird.

3  Stadtebauliche Konzeption

3.1 Bebauung/ Nutzung

Grundlage der stadtebaulichen Konzeption ist das gewachsene Dorf mit seiner zuvor beschriebenen Charak-
teristik.

Der siidéstliche Bereich des Planungsgebietes zeichnet sich, wie bereits beschrieben, durch eine etwas hohe-
re Baudichte, als die im (ibrigen Geltungsbereich vorherrschende, aus. Diese Vorpragung ergibt sich durch die
Bautatigkeit in den letzten Jahren, die im Rahmen der nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bauvorhaben ge-
nehmigt wurden sowie durch die planungsrechtlichen Inhalte des rechtskréftigen Vorhabens und Erschlie-
Bungsplan Nr. 5. In der vorliegenden Planung wird diese Entwicklung aufgenommen und durch zwei Baufens-
ter fiir Doppel- oder Einzelhausbebauung nordwestlich der Stichstrale ergéanzt. Auf den vergleichsweise gro-
Ben Grundstiicken der gegeniiberliegenden StraRenseite (DorfstraRe) verteilen sich die Baumassen gemaR
der vorhandenen Bebauung. Eine ,Uber-Eck“-Bebauung umschlieRt auf den einzelnen Grundstiicken eine Art
Hofsituation und trégt zur auflockernden dérflichen Wirkung der Bebauung bei.

planung:blanck. Wismar ' 3
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Im westlichen Teil des Plangebietes bleibt das pragende Ortsbild der stérkeren Durchgriinung der Ortslage
erhalten. Hier sollen einzelne Baulﬂckenschliersungen mit der Mdglichkeit der Einzelhausbebauung und die
baurechtliche Sicherung des baulichen Bestandes eine effektive Auslastung der ErschlieBungsstralie gewahr-
leisten. Der Teich, der bis an die DorfétraBe heranreicht, wird zusammen mit den Zu- bzw. Abldufen und der
Uferrandvegetation in das stadtebauliche Konzept eingebunden.

Die bereits vorhandenen Hausgarten und angrenzenden Wiesenfléchen bleiben zugunsten des fliefenden
Ubergangs von der bebauten Ortslage zur Landschaft bestehen. :

3.2 ErschlieBung
3.2.1. Anbindung an das libergeordnete StraRennetz

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist liber die Landesstrale LO3 (Boltenhagen — Kliitz — Grevesmiihlen
— Schwerin) als derzeit einzige iiberregionale Anbindung erschlossen. In Kliitz kreuzt die L 01, die in Richtung
~ Dassow bzw. Wismar fiihrt, diese. Die Ostseeautobahn A 20 ist die nachste erreichbare Autobahn, welche
stidlich von Wismar und Grevesmuhlen verlauft.

- 3.2.2. Intemne Erschlieung

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt unmittelbar an der Landesstrafie L 03 und wird tiber
die in westliche Richtung abzweigende Dorfstrale erschlossen. Die Dorfstrale soll auf der stdlichen Seite
einen Griinstreifen mit Einzelbaumpflanzungen und fahrbahnbegleitend auf der nordlichen Seite einen FuR-
weg erhalten. Da snch der StralRenquerschnitt zur Ortsmitte verjlingt, variieren hier die elnzelnen Ausbauele-
mente

Fahrbahn FuBweg

B !

SRR 11

. 150-200 . 3475 -, 175-27505,

9,00

Abbildung 1:  StraBenquerschnitt der DorfstralSe( unméBsté‘blich)

Eine Stichstrafle, die im stidwestlichen Bereich von der Dorfstrae abzweigt, erschliglt die vorhandene Dop-
pelhausbebauung. Sie wurde im Zuge der Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 mit
einem Wendehammer als Endpunkt als ErschlieRungsstrale weiter ausgebaut. Diese Strafe ist verkehrsbe-
ruhigt.
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Eine weitere geplante StichstraBe, die in siidwestlicher Richtung von der DorfstraBe abzweigt, wird der Er-
schlieBung von kiinftigen weiteren drei Wohngeb&uden dienen.

Weiterhin werden einige Grundstticke Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen.

3.2.3. Ruhender Verkehr+

Auf den privaten Grundstiicken der Wohngebiete sind Stellplatze in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen
Grundstlick zu schaffen. :

3.3 Offentliche Ver- und Entsorgung
3.3.1 Trinkwasserversorgung, Abwass_erbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes wird durch den Zweckverband Grevesmiihlen durch Anschluss an
das bestehende Leitungsnetz gewshrleistet. Im Plangebiet verlauft eine AZ DN 200 bzw. 100 Trinkwasserlei-
tung. Sollten wahrend der Detail- oder Ausfiihrungsplanung Umverlegungen von Leitungstrassen notwendig
werden, hat der Verursacher die Kosten zu tragen. Hierzu sind weiterhin mit dem Versorgungstrager Abstim-

mungen durchzufiihren.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten. Die Schmutzwasserbeseitigung ist iber den
vorhandenen Kanal DN 200 Stz sowie iiber die Abwasserdruckrohrieitung zur Kléranlage Boltenhagen ent-
sprechend aktueller Satzungen des Zweckverbandes vorzunehmen. Das anfallende, nicht schédlich verunrei-
nigte Niederschlagswasser ist weitestgehend auf den Grundstiicken zu versickern. Da dies nicht vollstandig
moglich ist, wird in Abstimmung mit dem Zweckverband Grevesmiihlen eine entsprechende Niederschlags-
wasserkanalisation zu errichten sein (Abstimmung zwischen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und
Zweckverband. Grevesmiihlen vom 31. August 2005). Notwendige Berechnungen und Nachweise werden
detailliert im Rahmen der weiterfiihrenden Planung und Durchfiihrung der Bauma@nahmen gefiihrt. Notwendi-
ge Genehmigungen sind bei der unteren Wasserbehérde einzuholen. Die zu entwassernden Flachen dirfen
nicht mit Stoffen belastet sein, die zu nachhaltigen Beeintrachtigungen der Gewasserbeschaffenheit fiihren.
' Durch die Untere Wasserbehorde ist im Einzelfall zu priifen, ob Niederschlagswésser von Hofflachen sowie
Verkehrsflachen in Abhangigkeit vom Verkehrsaufkommen und der Fahrzeugart als nicht schadlich verunrei-

nigt einzustufen sind. -

Ferner ist der Versiegelungsgrad der Flachen auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrénken und die
Verwendung von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke zu prifen. Beim Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind die Forderungen gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetz und § 20 des Wassergesetzes
M-V vom 30.11.1992 nachweislich einzuhalten. In diesem Falle ist auBerdem die Anzeige bei der Unteren
Wasserbehérde notwendig. Sollten Umverlegungen, Anderungen oder Riickbauten von Bestanden des ZVG
erforderlich werden, so hat der ErschlieBungstréger diese Kosten zu tragen. Es ist auf einen sparsamen Um-
gang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind fiir wasserintensive Prozesse wassersparende Tech-

nologien anzuwenden.

3.3.2 Loschwasser

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplanes Nr. 18 wurde in der Stellungnahme des
Zweckverbandes Grevesmiihlen deutlich, dass die Loschwasserversorgung aus der offentlichen Trinkwasser-
anlage gesichert ist. Fiir die Deckung der notwendigen Léschwassermenge (48 mh tber die Dauer von 2
Stunden) kann zusétzlich im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 18b ein Teich mit einem Fassungs-
vermdgen von ca. 1140 m?® zur Versorgung des Gebietes mit Loschwasser herangezogen werden. Die Gege-
benheiten vor Ort werden mit der Feuerwehr der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gepriift. Die Loschwas-
serentnahme (iber Hydranten der zentralen Wasserversorgung wird ebenfalls gepruft und mit dem Zweckver-

band Grevesmiihlen abgestimmt.-

planung:blanck. Wismar S
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3.3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die e.dis Energie Nord AG sichergestellt. Die bestehenden Trassenfﬁhrungen
werden bei der ErschlieBung des Plangebietes in Bezug auf eventuelle Baufreimachungen berticksichtigt. Fr
den Anschluss an das Versorgungsnetz ist in Abstimmung mit der e.dis Energie Nord AG eine Erweiterung der

Stromverteilungsanlagen erforderlich.

Der Anschluss von Boltenhagen/ Wichmannsdorf an das Erdgasnetz der e on/ Hanse GmbH Nachfolger der
HGW Hansegas GmbH, ist erfolgt. Die Leitungen sind so dimensioniert, dass die geplanten Baumalinahmen
angeschlossen werden kénnen. Somit ist die Versorgung gesichert.

Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Bebauung/ Bepflanzung sind die nach dem jeweils
gliltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/ Schutzstreifen einzuhalten. Die Leitungen dirfen nicht mit
Bitumen, Beton oder hnlichem Material (auBer im direkten Kreuzungsbereich) diberbaut werden. Freigelegte
Gasleitungen sind gegen Beschadigungen zu sichem. Die Uberdeckung der Gasleitungen darf sich nicht &n-
dern und ist durch Suchschachtungen zu ermitteln. Der Bauausfiihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen
Aufgrabeschein und eine értliche Einweisung zu beantragen. Die Durchfiihrung von Instandhaltungsmalnah-
men, Einbindungen oder die Verlegung von Hausanschliissen im Bereich der Gasleitungen muss gewahrleis-

tet sein.
334 . Kommumkatlon

Die Erweiterung des Fermnsprechnetzes der Deutschen Telekom wird kurzfristig angestrebt. Fiir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den Baumafinahmen der
anderen Leistungstrager sollten Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet der Deut-
schen Telekom AG, Technikniederlassung Potsdam, mindestens 6 Monate vor Baubeglnn schriftlich angezeigt

werden.

335 Mal

Die Millentsorgung obliegf dem damit beauftragtéh Entsorgungsunternehmen auf der Grundlage der Ab-
fallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 19.10.1995 in der Fassung vom 19.12.1996.

Wahrehd der Bauphase anfallender Bodenaushub sollte entsprechend seiner Beschaffenheit behandelt wer-
den und maglichst tiber eine Massenbilanz einer Wiederverwertung zugefiihrt werden. Unbelastete Bauabfalle

drfen gem. § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden.

Es liegen keine Informationen zu vorhandenen Altlasten vor. Werden bei Bauarbe:ten Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Bodens wie auffalliger Geruch, anormale Verfarbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen,
ist der Grundstiickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméafen Entsorgung des belasteten Boden-
aushubes gem. §§ 10, 11 KrW-/AbfG verpflichtet. Sollte ein solcher Fall auftreten, ist Auskunft an die zustan-

dige Behorde zu erteilen..

4  Festsetzungen des Bebauungsplanes

41 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption werden hinsichtiich der Art und des MaRes der baulichen
Nutzung entsprechende Festsetzungen zu den Gebietskategorien (Einschrénkung des Zulassigkeitskataloges
fiir Aligemeine Wohngebiete) sowie-zu den Ausnutzungszahlen der Giberbaubaren Fl&chen vorgenommen. Die
Grundflachenzahl fiir die Baugebiete wird geman der Zielsetzung der lockeren dérflichen Bebauung von 0,25

bis 0,3 festgesetzt.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Die festgesetzten iiberbaubaren Flachen der einzelnen Grundstiicke sichern planungsrechtlich den baulichen
Bestand der Hauptgebaude und ermdglichen Erweiterungen in kleinerem Umfang. Da die geplante Neube-
bauung sich im Umfang und in der Form nach den vorhandenen Gebauden richten soll, werden die Baufenster
auf den noch nicht bebauten Grundstiicken in vergleichbarer GroRe festgesetzt. Die in Wichmannsdorf vor-
herrschende Einzelhausbebauung wird mit Ausnahme des anders gepragten Bereiches des siidostlichen
Planbereiches fiir alle Baugebiete festgesetzt und z.T. durch die Maglichkeit der Doppelhausbebauung er-

ganzt.

Das Ortsbild von Wichmannsdorf wird u.a. durch seine strafenbegleitende Bebauung geprégt. Die Bebauung
zeigt sich besonders im mittleren Abschnitt durch eine Giebelstandigkeit der bestehenden Gebéude. Der Ein-
miindungsbereich des siidlich von der Dorfstralte abzweigenden Miihlenblickes wird durch zwei Gebaude
begrenzt. Um diese stédtebaulich bedeutende Situation planerisch auch zukiinftig zu sichern, werden die ent-

sprechenden Firsfrichtungen festgesetzt.

Firsthdhe

--------------- OK FuRboden EG

Abbildung 2:  Prinzipdarstellung zu den festgesetzten Bezugépunkten fiir Geb&udeh6hen (ohne Mal3stab)

4.2 Griinflachen

Die standdrtlichen Gegebenheiten im Plangebiet wurden hier weitestgehend berticksichtigt. Schiitzenswerte
Flachen werden erhalten und in das Gesamtkonzept integriert (Siehe auch Abschnitt "Stadtebauliche Konzep-
tion" dieser Begriindung) und entsprechend ihren Eigenschaften festgesetzt.

4.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Versickerung von Regenwasser tragt zu einer Grundwasseranreicherung sowie einer Entlastung von Vor-
flutern durch erhdhten Gebietswasserriickhalt bei und dient dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft. Mit der Niederschlagsversickerung wird der Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen durch Neuversiegelung von Flachen auf den Wasserhaushalt Rechnung getragen. Es ist ein moglichst

geringer Versiegelungsgrad anzustreben.
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Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Ein groBer Teil der vorhandenen Gehélzflachen im Plangebiet ist zum Erhalt festgesetzt, da diese Flachen das
grinordnerische Potential bilden.

Aufmerksamkeit wurde der Gestaltung, des siidlichen Ortsrandes geschenkt. Da dieser besondere Bedeutung
fiir das Orts- und Landschaftsbild besitzt, wird die Ausbildung eines harmonischen Ubergangs zur Landschaft
in Form der Festsetzung einer neu anzupflanzenden Feldhecke Niederschlag.

Im siidéstlichen Teil des Geltungsbereiches ist es nétig, in den Bestand der Feldhecke einzugreifen und den
Ortrand in diesem Bereich entsprechend zu verdndem. Die Zulassung einer Ausnahme gemaR § 20 LNatG M-
V wurde beim Landkreis Nordwestmecklenburg beantragt und genehmigt (hierzu auch siehe Grinordnung).

4.4 Geh-, Fahr- und Leltungsrecht

Es handelt sich um ein Geh— Fahr- und Leltungsrecht zugunsten der Grundstuckselgentumer deren
Grundstiicke nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen ErschlieBungsachse liegen und zugunsten der &ffentlichen
~ Ver- und Entsorungsunternehmen. Die Gemeinde folgt der Anregung des Landkreises Nordwestmecklenburg
vom 12. Juli 2005 dahingehend, die Breite des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu vermafien. Die Verma-
Rung der Lange ist verzichtbar, da sich diese aus den Grundstlicksbreiten ergibt. Durch die Festsetzung der
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden lediglich die planungsrechtliichen Voraussetzungen geschaffen, fiir
die Inanspruchnahme der Flachen. Die Flachen werden vor widersprechenden Nutzungen geschitzt, d. h. die
Festsetzung hindert den Eigentiimer, das Grundstiick in einer Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung bauli-
cher Anlagen), die die Ausiibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes behlndem oder unmdglich machen

wirde.

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

4.5 AuRere Gestaltung

Grundlage der ortlichen Bauvorschriften (iber die duRere Gestaltung gemaR § 86 der LBauO M-V ist die Erhal-
tung und der Schutz des vorhandenen Ortsbildes von Wichmannsdorf mit den pragenden Gebauden. Dabei
stehen die dorftypischen Formen, Materialien und Farben der alteren Gebaude im Vordergrund. Die Moglich-
keit der zuIaSS|gen auleren Gestaltung ist relativ eng gefasst, da eine grofle bauliche Vielfalt eher dorfunty-

pisch ist.

5  Griinordnung

5.1 Einleitung

Unter Berticksichtigung naturschutzfachlicher Belange soll durch den Bebauungsplan Nr. 18a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen eine geordnete Dorfentwickiung in Wichmannsdorf als eigenstandiger Ortsteil ge-
wahrleitstet werden. Der § 34 BauGB enthalt die Regelung fiir die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist somit
generell nicht anzuwenden. GemaR § 9 Abs. 1a ist fiir Vorhaben im Innenbereich kein Ausgleich erforderlich,
da der mdgliche Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig war. Auth wenn im Rahmen der
BaullickenschlieBungen entlang der DorfstraRe Gartenland iiberbaut werden kann, so ist auch in diesem Fall
kein Kompensationsbedarf herzuleiten. Eingriffsinduzierend sind jedoch die neuen Bauméglichkeiten zwischen
Miihlenblick und L 03 sowie Baufenster in zweiter Reihe mit zusatzlicher ErschlieRung auf bisher ackerbaulich
oder garinerisch genutzten Flachenanteilen siidlich der DorfstraRe. Aufgrund bestehender Rechtskraft kann
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Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

fiir das Gebiet des V+E-Planes Nr. 5 im Siidosten des Geltungsbereiches die Eingriffsregelung im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanes jedoch nicht mehr greifen.

5.2 Bestand und Bewertung

Wichmannsdorf bildet als eigensténdiges StraBendorf die Verbindung von der Landstralte Kliitz — Boltenhagen
zur Kiiitzer Bachniederung. Entsprechend der. naturrdumlichen Lage fallt das Gelénde kontinuierlich nach
Nordwest. Innerhalb der Ortslage wurden vielfach Aufschiittungen vorgenommen. Ansonsten steht der Ge-
schiebemergel an, der dstlich und westlich der Ortslage ackerbaulich genutzt wird.

Das Plangebiet ist durch-die typisch dorflichen Biotop- und Nutzungstrukturen geprégt. Mit Ausnahme der
Neubauten sind alle bebauten Grundstiicke durch weitrdumige Garten- und Hofflachen mit Nutz- und Ziergar-
ten, Obstwiesen sowie Rasenflachen charakferisiert. Hervorzuheben sind die zahlreichen, und zum Teil auch
slteren Gehdlzstrukturen innerhalb der Garten sowie vorhandener GroBbaumbestand. Dem besonderen Bio-

topschutz unterliegt das Soll innerhalb der Ortslage.

Durch die proportionsangepassten Gebaude, die dorflich geprégte Nutzungsstruktur mit gréReren Freiflachen
und vor allem durch den zahlreichen Gehélz- und GroRbaumbestand ist das Ortsbild als wenig beeintrachtigt
zu werten. Der dorfliche Charakter konnte weitgehend erhalten werden. Als wenig in die Ortslage eingebun-
den und als historisch gewachsene Gefiige ignorierende Elemente sind die neu entstandenen Gebaude im

vorderen Ortseingangsbereich zu werten.

5.3 Anwendung der Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18a kann eine geordnete stédtebauliche Entwicklung gewahr-
leistet werden, die in mehrfacher Hinsicht dem naturschutzrechtlich geforderten Minimierungsgebot Rechnung
tragt. Grundsétzlich ist eine geordnete Innenbereichsentwicklung der weiteren Flacheninanspruchnahme im
AuBenbereich vorzuziehen. Die planungsrechtlichen Vorschriften des vorliegenden Bebauungsplanes be-
schrinken zudem die Uberbaubarkeit der innerhalb des Innenbereiches liegenden Baugrundstiicke. Durch
niedrige Grundfldchenzahlen sind maRvolle und der dérflichen Struktur angepasste Gebaude maglich. Die
Lage der Baufenster orientiert sich an vorhandenen Achsen. Baugestalterische Vorgaben sichem zudem eine

ortsangepasste Bauweise.

Eingriffsgebiet Ost:

Die bis zum Wendehammer bereits ausgebaute Strale ,Miihlenblick” wird im Osten um 25 m verléngert, um
drei weitere Baugrundstiicke erschlieBen zu kénnen. Uberplant wird westlich der querenden Hecke aufgelas-
senes Gartenland und &stlich der Hecke Ackerflache. Auf einer Lange von ca. 25 m muss ein nach § 20

LNatSchG M-V geschiitzter Heckenabschnitt gerodet werden. Mit Schreiben vom 15.August 2005wurde die
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung mit Auflagen erteilt. Nachfolgende Tabelle 1 bewertet zunachst

nur den Eingriff der Heckenrodung.
Tab. 1: Numerische Bewertung der Heckenbeseitigung

1 2 3 4 5 6
Nr. Biotoptyp Flachen- |Wert- Kompensati- Freiraumbeein- | Flachenaquivalent fiir
i stufe onserfordernis | trachtigungsgrad | Kompensation
(Sp.2x4x5)
2.3.1 Strauchhecke 150 m? 6 |7 0,76 790
25 Ifm x 6 m Breite
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost’

Begriindung

Erlauterungen zum Kompensationserfordernissen

£ hohes Erfordemnis, da struktur- und nischenreich und im Verbund mit
aufgelassenem Garteriland

Der Eingriff durch Bebauung und SticherschlieBung wird geman den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG)
wie folgt bewertet: _

Tab. 2: Numerische Bewertung der sonstigen Eingriffe auf dem Flurstiick 59/2 (Eingriffsgebiet Ost)

1 2 3 4 5 6 7

Nr. Biotoptyp | Fla- Wert- |Kompen- |Zuschlag |Freiraumbe- | Flachendquivalent fur Kom
chen- |stufe |sationser- |fiir versie- | eintrachti- pensation :
e fordemis | gelte Fla- gungsgrad (Sp. 2 (4 +5)x6)
e che v P

12.1 Acker 300 m? {1 : +05W 0,75 _ 340

1.100 m? 200 m? +0,2TV 180
600 m? Funktions- ' 450 -
. verlust

1321 - Sied-{100 m? |2 3 +0,2 0,75 240

lungsgebiisch / '(Stra- ' ‘

aufgelassenes sse)

Gartenland :

231 Strauch-{180m2 [6 |7 - 0,75 1945

hecke .

Zwischen- . gesamt: 2.155

summe _

Sonderfunktion Landschafts- 215

bild 10 %

' " | gesamt 2.370
VV = Vollversiegelung TV = Teilversiegelung

* Funktionsverlust (Acker zu Gartenland)

** Flachenbeeintréchtigung (mittelbare Biotopschédigung)

Erlauterungen zu den Kompensationserfordernissen

Acker mittleres Erfordemis, da typische Auspragung

Siedlungsgebiisch hohes Kompensationserfordernis, da strukturreich und im Verbund mit Feld
' hecke

Strauchhecke hohes Erfordernis, da struktur- und nischenreich und im Verbund mit

aufgelassenem Gartenland

planung:blanck. Wismar
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen .
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Da es sich um einen weithin sichtbaren und somit sensiblen Ortsrand handelt, wird im Rahmen der E-A-Bilanz
fiir die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ein additiver Zuschlag von 10 % angesetzt.

Tab. 3: Numerische Bewertung der Eingriffe auf dem Flurstiick 31 (Eingriffsgebiet Ost)

1 2 3 4 5 6 7

Nr. Biotoptyp | Fl&- Wert- |Kompen- | Zuschlag fir vefsiegel- Freiraumbe- Flachenaquivalent
chen- {|stufe |sationser- |te Flache eintrachti- fir Kompensation
verbrau Tordemis glingsgrad (Sp. 2x (4 + 5) x6)
ch :

13.21 Sied-{360m? |2 3 +05W 0,75 . 945

lungsgebiisch / - :

aufgelassenes | 200 m? +0,2TV 480

Gartenland o : ’
740 m? Funktionsverlust * 1.665

Zwischen- gesamt: 1.665

summe ,

Sonderfunktion Landschafts- : 166

bild 10 %

gesamt’ 1.831
" VV = Voliversiegelung TV = Teilversiegelung

* Funktionsverlust (aufgelassenes Gartenland zu intensiv genutztem Gartenland)

Da es sich um einen weithin sichtbaren und somit sensiblen Ortsrand handelt, wird im Rahmen der E-A-Bilanz
fiir die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ein additiver Zuschlag von 10 % angesetzt.

Erléuterung zum Kompensationserforderniss ‘
~ Siedlungsgebiisch hohes Kompensationserfordernis, da strukturreich und im Verbund mit Feld-
hecke

Eingriffsgebiet Siid:

Abzweigend von der DorfstraRe ist eine neue Verkehrsflache vorgesehen, die 3 eingriffspflichtige Baufelder
erschlieRt. Zum Bau der neuen Strafie miissen 4 Baume im Gartenland an der derzeitigen Grundsticksgrenze
gefallt werden. Diese 4 Einzelbdume unterliegen den besonderen Schutzbestimmungen der Baumschutzver-
ordnung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll die Fallung
und Rodung dieser Baume als Ausnahmegenehmigung nach § 5 der BSVO NWM beantragt werden.

Bei den Baumen handelt es sich um:

1 eine Kopfweide Durchmesser in 1 m Héhe ca. 50 cm  entspricht ca. 160 cm Umfang
2 ~eine Esche Durchmesser in 1 m Héhe ca. 40cm * entspricht ca. 125 cm Umfang
3 eine Kopfweide Durchmesser in 1 m Hoéhe ca. 45cm  entspricht ca. 140 cm Umfang
4 eine Kopfweide Durchmesser in 1 m Héhe ca. 70 cm  entspricht ca. 220 cm Umfang

planung:blanck. Wismar 1



Gemeinde Ostseebad Boltenhageri‘
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Die Standorte kdnnen der Planzeichnung entnommen werden. Begriindung fiir die Baumrodungen:

Um eine Bebauung der riickwértigen Grundstiicksanteile in diesem Abschnitt der DorfstraBe in Wichmanns-
dorf zu erméglichen, muss eine kurze SticherschlieRung, abzweigend von der DorfstralRe, gebaut werden. Der
Verlauf der Planstrale orientiert sich an einer vorhandenen Grundstiickszufahrt, so dass zu einem grofen
Anteil bereits verfestigter Boden {berplant wird. Die entlang der Grundstiicksgrenze stehenden Einzelbdume
kénnen aufgrund der erforderlichen Mindestbreite der Verkehrsflache nicht zum Erhalt festgesetzt werden.
Eine andere Mdglichkeit der Grundstiickserschlieung besteht hier nicht.

Uberplant wird bei den beiden nérdlichen Baufenstern Gartenland. Auch hier miissen noch 2 Einzelb&ume im
derzeit gartnerisch genutzten Grundstiicksanteil gerodet werden. Das siidliche Baufenster am Kopfende der
StichstraRe befindet sich auf Ackerflache. Vorhandene Geholzstrukturen kénnen hier bis auf einen Baum er-

halten werden.
Der Eingriff wird gemaf den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG) wie folgt bewertet:
Tab. 4: Numerische Bewertung der Eingriffe im Eingriffsgebiet Std:

1 2 4 b 6 7 _
Nr. Biotoptyp  |Flachen- | Wert- Kompensa- |Zuschlag flr | Freiraumbe- Fléchénéquivalent
verbrauch | Stufe ggrr]r?izrfor- xﬁgsiegelte I8~ | sintraiohiic flir Kompensation
' qungsgrad (Sp.2x (4 +5) x6)
12.1 Acker 300 m? 1 1* ‘ +0,5W 0,75 340
900 m? 200 m? _ +0,2TV ‘ 180
laoomz | Funktionsverlust* | 300
13.8.2  Haus- {360 m? 2 25 T+05vVv ‘ 810
garten mit )
GroRbaumen | 200 m? +02TV 405
1.600 m?
' 1.040 m? | Funktionsverlust* 1.950
350 m? , +0.2TV (Strafe) | 710
Zwischen- gesamt: ' 4.695
summe ,
gonderfunktion Landschaftsbild 10 469
o
| gesamt 5.164
VWV = Vollversiegelung TV = Teilversiegelung

* Funktionsverlust (Acker zu Gartenland bzw. Hausgarten mit GroRb&umen zu intensiv genutztem Gartenland)

L 4

Erlauterungen zu den Kompensationserfordernissen

Acker mittleres Erfordemnis, da typische Auspragung
Hausgarten mittleres bis hohes Kompensationserfordernis, da kleinflachiger Nutzungs-
wechsel mit Obstbaumen

12 planung:blanck. Wismar




Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost’

Begriindung

Da es sich um einen weithin sichtbaren und somit sensiblen Ortsrand handelt, wird im Rahmen der E-A-Bilanz
fiir die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes auch hier ein additiver Zuschlag von 10 % angesetzt.

Unter Beriicksichtigung der betroffenen Sonderfunktion Landschaftsbild hat die Eingriffsbewertung insgesamt

einen Bedarf an Kompensationsflachen&quivalent von insgesamt 10.155 Punkten ergeben.

Eingriffsgebiet Ost: L

Heckenrodung 790 Punkte

Flurstlick 59/2 2.370 Punkte

Flurstiick 31 1.831 Punkte

Eingriffsgebiet Sud 5.164 Punkte

gesamt 10.155 Punkte Flachenaquivalent

Als Ausgleichsflachen werden zwischen Eingriffsgebiet Ost und LandesstraBe sowie siidlich bzw. éstlich des
Eingriffsgebiet Stid MaBnahmenfléchen abgegrenzt. Dort sollen in Ortsrandlage Streuobstwiesen entstehen.
Ebenfalls soll entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze eine mehrreihige Hecke gepflanzt werden, die
den Verlust des Feldheckenabschnittes ersetzen und die vorhandene Feldhecke ergénzen soll. Die Mafnah-

men werden wie folgt bewertet:

" Tab. 5: Numerische Bewertung der AusgleiChsﬂéchen

Flache in

Kompensationsmafinahmen Wert- | Kompensations- | Wirkungs- | Flachen-
|m? stufe | wertzahl fakor* | 2Quivalent

Aufgabe der intensiven Ackerbau- 2.170 m? 2 12,5 (mittlere | 0,4 * 2170

nutzung und Anpflanzung von Wertzahl, da

Hochstammobst bei extensiver klassische ~Aus-

Pflege (Flache an der L 03), He-| gleichsmalnah-

ckenanpflanzung auf der Std- me)

westseite (ca. 80 Ifm)

Aufgabe der intensiven Ackerbau-|2.745 m? 12 2,5 (siehe oben) [0,5* 3431

nutzung und Anpflanzung von ’

Hochstammobst bei extensiver

Pflege (stdlicher Ortsrand))

Heckenanpflanzung 240 fmx6 |2 1 R 0,9 *** 4.536

1.440 m?
GESAMT | 10.137.

* bedingt durch Nahe zum Baugebiet und zur Stralte

* bedingt durch N&he zum Baugebiet
*+ hedingt durch die unmittelbar angrenzende landwirtschaftiiche Nutzung

8
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Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung -

Erlauterung zur Kompensatidnswertzahl: siche Tabelle und bei *** hohe Wertzahl im oberen Bereich, da die
Ortsrandeingriinung der értlichen Landschaftsplanung entspricht und im Osten mit der vorhandenen Feldhe-
cke hGherwertige Biotopbereiche angrenzen (Biotopverbund)

Mit Zuordnung der 0.g. Malnahmenflachen und Heckenanpflanzungen in einer Gesamtflache von_6.355 m?
wird ein Flachenaquivalent von 10.137 Punkten erzielt. Die Bilanz ist ausgeglichen.

Die in Tabelle 5 numerisch bewertete Heckenneuanlage ist geman der Auflage der naturschutzrechtlich erteil-
ten Ausnahmegenehmigung 3 -reihig und mit einem 2 m breiten Krautsaum anzulegen. Die entsprechende

Festsetzung sichert diese Vorgaben.

Die festgesetzten Anpflanzungen sollten spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Beginn der Baumaf-
nahmen der baulichen Anlagen durchgefiihrt werden, die Heckenneuanlage ist bis zum 30. November 2006
abzuschlieRen. Die Fertigstellung ist der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen.

Als weitere Ausgleichsmaltnahmen werden Baumpflanzungen sidlich entlang der Dorfstralle festgesetzt. Um
die Ortsbegriinung im vorderen Ortsbereich zu verbessern, sind dort weitere Ergénzungspflanzungen zum
Groflbaumbestand vorgesehen. Diese GroRbaumbepflanzung (14 Stiick) wird den Eingriffsgrundstiicken auf
dem Flurstiick 42 im benachbarten Bebauungsplan Nr. 18 b zugeordnet. Des Weiteren ist zwischen dem Soll
und der DorfstraBe 1 Grobaum zu pflanzen, um das Parken von Fahrzeugen in diesen ufernahen Berelchen
zu verhindem. Diese Grofbaumpflanzung wird dem Eingriffsgrundstiick 40/4 zugeordnet.

Der Ersatz fiir die 4 nicht zum Erhalt und nach der BSVO NWM geschiitzten Einzelb&dume entlang der Sticher-
schlieBung Eingriffsgebiet Stid bemisst sich die Ersatzpflanzung nach dem Stammumfang des entfernten
Baumes. Betragt der Stammumfang bis zu 100 cm, ist als Ersatz fiir den entfernten Baum ein standortgerech-
ter einheimischer Baum mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Fiir jeweils weitere ange-
fangene 100 cm Umfang ist ein zusétzlicher Ersatzbaum zu pflanzen. Somit sind fiir den Verlust der vier o.g.
Baume insgesamt 9 Ersatzpflanzungen vorzunehmen. p

BaumNr.1 2 Ersatzbaume

BaumNr.2 2 Ersatzbdume : - _
Baum Nr. 3 ‘ 2 Ersatzbdume

BaumNr.4 3 Ersatzbdume

gesamt 9 Baume

Die Ersatzpflanzungen sollen entlang der dstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 134/8 im Bebauungs-
plangebiet Nr. 2¢ (Reitstall) und zwar entlang des FuRweges gepflanzt werden. Dort sind im Friihjahr 2005
bereits 4 Kastanien (STU 16-18 cm) gepflanzt. 5 weitere Baume sollen nach Rechtskraft dieses Bebauungs-

planes erganzt werden.

6  Wechselwirkung mit der Umgebung

Mit der vorliegenden Planung wird ein bereits bebauter Innenbereich liberplant. Mif den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird eine langfristige Steuerung der baulichen Entwicklung angestrebt, jedoch soll damit
kein konkretes Vorhaben umgesetzt werden. Die nachfolgenden Untersuchungen der La&rmimmissionen, bei-
spielhaft fiir die Allgemeinen Wohngebiete an der Landesstrale, gehen somit von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch den Bebauungsplan verursacht werden.

planung:blanck. Wismar
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Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost’

Begriindung

Zur Beurteilung der von der LandesstraRe 03 ausgehenden Schallemissionen wurde eine Prognoseberech-
nung nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durchgefiihrt. Der Immissionsort liegt dabei (im Punkt A)
an der "ungiinstigsten" Stelle, d.h. der Schallquelle am néchsten gelegen. Die der Prognoseberechnung zu-
grunde gelegte durchschnittiiche tagliche Verkehrsstarke von 4900 KFZ/24h mit einem LKW-Anteil von 147
LKW/24h sind einer Verkehrszahlung (planung:blanck) im Februar 2000 entnommen.

Als Ergebnis der Berechnungen ergibt sich fiir den Punkt A (ungiinstigste Stelle) ein resultierender Beurtei-
lungspege! von 57,95 dB tags bzw. 46,56 dB nachts. Diese Werte liegen geringfiigig Uiber den Orientierungs-
werten der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete, aber noch unter den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV (StraBenverkehrslérm), deren Uberschreitung als gesundheitsgefahrdend gilt. Mit Hilfe der heute
iiblichen baulichen Standards kénnen an den AuRenbauteilen der Gebaude Emissionen kompensiert werden,
da bereits "normale Fenster" einen hohen Schallddmmwert haben. Eine zusétzliche Gebaudeeigenabschir-
mung ist nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu gewahrleisten. Die Eigenabschirmung der Gebaude
nutzend, sollten die ruhebediirftigen Aufenthalts- und Schiafraume auf der larmabgewandten Seite angeordnet
werden. Die Durchfilhrung aktiver Schallschutzma@nahmen, wie z.B. Larmschutzwénde oder -walle sowie
auch die Festsetzungen aktiver Schallschutzmafinahmen ist in diesem Falle nicht notwendig. Die detaillierte
Berechnung sowie der entsprechende Planausschnitt sind der Begrindung im Anhang beigeflgt.

Die geringfiigige Uberschreiting der Orientierungswerte bedingen keine Schallschutzmafnahmen fir die
Wohngebiete. Zur Beurteilung der Larmbeléstigung fiir die bestehende Bebauung ist zu beriicksichtigen, dass
auf dem Flurstiick 30/3 und 29/3 zwischen der Doppelhausbebauung (Immissionsort) und der Landesstralte
(Schallquelle) Garagen bzw. Carports angeordnet sind, die die Schallimmissionen fir das Wohngebiet redu-
zieren. Die straBennahe Bebauung auf dem Flurstiick 28/2 wird durch die Festsetzungen der Grinordnung
gegen die Beléstigung des Verkehrsaufkommens der Landesstrale geschiltzt, in dem die zu erhaltende Ge-
hélzflache fiir das Wohngebiet einen Sichtschutz sowie eine gewisse Larmminderung bewirkt.

Da die DorfstraRe fiir den tiberdrtlichen Verkehr keine Funktionen ibemimmt, sondern eine reine Erschlie-
Rungsstrale fiir Wichmannsdorf darstellt, kommen larmbedingte Belastigungen durch erhéhten Stralenver-
kehr hier nicht in Betracht. ' '

7  Kosten fiir die.Gemeinde

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 446) ist mit der Neufassung
des § 124 BauGB die bisherige Verpflichtung zur kommunalen Trégerschaft eines 10 %-Anteils am beitrags-
fahigen ErschlieBungsaufwand bei kommunalen ErschlieBungsmaRnahmen entfallen, so dass die fir die ge-
plante ErschlieRung entstehenden Kosten im vollen Umfang umlagefahig sind.

15
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

8 Fléichenbilanz

. GroBeder Flachen [m?]
1 Baugebiete _ _ _ 38.058
= Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 796
= Allgemeines Wohngebiet (WA 2) _ 1.714
= Aligemeines Wohngebiet (WA 3) , _ ' 10.330
= Allgemeines Wohngebiet (WA 4 - 6) 25.218
2 Verkehrsflichen - ' : 6.539
= StraBenverkehrsflache (Kliitzer Strale) 1.523 '
= StraRenverkehrsfléche (Dorfstrale) ' 3.248
= Strallenverkehrsfléche (Stichstrale) ‘ _ . 384
=_Verkehrsfiache besonderer Zweckbestimmung (VB) : 1.384
3 Griinflichen : y 15.945
= Gartenland , 10.554
= Obstwiese | | 5391
4 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- ' , 4.390
wicklung von Natur und Landschaft )
5 Wasserfliche (Graben) . A 234
G’ré"}’"@%sr@umﬁc@nsel;ﬁggghe}e:chesg» S R S l R S R 60,776 |

Tabelle 1:  Zahlen und Daten zum Baugebiet

* bereits an anderer Stelle auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches angerechnet

9 Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaBnahmen keine Bodendenkmale betroffen. Im
Falle auftretender Bodendenkmale erfolgt eine wissenschaftliche Untersuchung, Dokumentation und Baube-
gleitung. Um die Arbeiten-ggf. baubegleitend archdologisch betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, eine
schriftliche und verbindliche Terminanzeige mindestens 2 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten bei der unteren
Denkmalschutzbehdrde einzureichen, damit seitens dieses Amtes die archéologische Betreuung der Arbeiten
abgesichert werden kann. Die anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 7 (7) i.V.m. §
6 (5) DSchG M-V).

Hinsichtlich des Schutzes der Gewasserbetten und Uferbereiche ist entsprechend § 81i.V.m. §1 Abs. 1 LWaG
ist zwischen den geplanten baulichen Anlagen und der Béschungskante des Telches auf den Flurstiicken 10/1
und 10/2 ein Abstand von 7,0 m von Bebauung freizuhalten. .
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Ostseebad Boltenhagen, den /2 7. =

planung: blanck. :
architekiur stadtplanung fandespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

Turmstrale 13b 23966 Wismar

tel. 03841 -2000 46 fax. 03841-21 18 63

wismar@planung-blanck.de
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Gemeinde Ostseebad Bottenhagenv

Bebauungsplan Nr. 18a "Wichmannsdorf-Ost"

Begriindung

Anhang zum Punkt 6. ,,Wéchselwirkung mit der Umgebung*

Auszug aus der Planzéichnung im MaRstab 1: 1000
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Anlagev iUm Beba.uungsplan Nr.18a

Schalhmmlssmn im Geltungsberelch durch die L 03 fiir den Punkt A

Prognoseb

Verkehrsdaten gemars Verkehrszahlung durch planung:bianck vom Februar 2000 o
) erechnung gem DIN1 005 -l .

A.Vorgaben

Jahresdurchschnittliche DTV
tagliche Verkehrsstarke .
zulassige Geschwindigkeit v

Korrektur fiir StraRenoberflache (Tab.2 Dlgyo

Zuschlag fiir Steigung (Tab.3 Dlgy
MaBgebliche stiindliche Verkehrs ~ , 2
starken und maBgebliche Lkw- & -00-22.0 g (22.00 - 6.00)
Anteile
M p M P

Kfz/h % Kiz/h %
Landesstrale 03
Pegelminderung durch - (Nr. 17
Einzelhindemisse . bis 22) bz - @B i
Pegelminderung durch
Gehdlz und/oder Bebauung 2y Bls - 40
Zu- oder Abschlag fiir bestimmte
Gerausche, Ruhezeiten oder ~ (Tab.6 DLy dB 0,0
Situationen '
Unterteilung in Teilstiicke 1 2
Lange I m
Abstand So m
Hohendifferenz H
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D. Nachweis
Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV

tags

nachts

Orientierungswerte der DIN 18.005

tags i
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bzw
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