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Sachverhalt:

Ziel des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“, 4. Anderung und Erweiterung, ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Erweiterungs- und
Modernisierungsabsicht zweier bestehender Lebensmittelnahversorger am
Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee® im Westen der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgerstandort zeitgemafd und
zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

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

Um der Funktion als Nahversorgungs- und Erganzungsstandort zum Ortszentrum
Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erweiterung und Modernisierung des bestehenden
Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmitteldiscounters erforderlich. Weitere im
Plangebiet vorhandene Nutzungen sind das im Vorkassenbereich des Vollsortimenters
befindliche Backerei-Café, ein Blumenladen sowie ein Lotto-/Post-Shop. Dartiber hinaus sind
ein Bekleidungsfachmarkt und ein Haushaltswarenfachmarkt im Nordosten des Plangebietes
sowie im Sudwesten eine Ladenzeile mit einem Bekleidungs- und Geschenkartikelgeschétt,
einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation sowie einer Spielhalle
im Plangebiet ansassig. Diese ergdnzenden Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhabens der Lebensmittelmarkte teils neugeordnet, teils aufgegeben.
Im Zuge der vorgenannten Planungsmafinahme soll au3erdem eine fuRlaufige Durchwegung



des Plangebietes in Richtung der im Westen angrenzenden Flachen gesichert werden, um
einer zukunftigen moglichen Siedlungserweiterung Boltenhagens nach Sidwesten
Rechnung zu Tragen.

Fir einen Grof3teil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg“ vom
12. Dezember 1996, teils fir das siudostliche Plangebiet in der Fassung der 2. vereinfachten
Anderung vom 17. Méarz 2007. Fur den nordlichen Teil des Plangebietes mit dem
Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters sowie der Verkaufsflachen weist der
Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg" derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum aus. Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
Nr. 6a umfasst auch die privaten Grundstiicksflichen im Sidosten des Plangebiets. Fur
diesen Teil des Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebdude des Lebensmittel-
discounters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemald § 6 BauNVO festgesetzt. Fir den
Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbarten
Landwirtschaftsflichen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die
baurechtlichen Anforderungen des Aul3enbereichs gemal 8§ 35 BauGB.

Im vorliegenden Fall ist, um die Planungsziele verwirklichen zu kénnen, eine Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg*" erforderlich.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen sollen innerhalb des
Plangebietes Sonstige Sondergebiete sowie ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Die
Durchwegung soll durch die Festsetzung eines Wegerechtes sowie einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung sichergestellt werden.

Parallel wird die 15. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanverfahrens hat vom

19. September 2023 bis zum 20. Oktober 2023 stattgefunden. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden vom 21. September 2023 bis zum 27. Oktober 2023
beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden aufbereitet und Abwagungsvorschlage
erarbeitet. Anhand der Abwagungsvorschlage wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr.
6a ,Neuer Weg*, 4. Anderung und Erweiterung, ausgearbeitet.

Sachstand 22.10.2024: Seitens der Gemeinde wurde eine Visualisierung des Vorhabens
gewinscht, diese wird in der Sitzung des Bauausschusses am 4.11.2024 vorgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschliel3t,

1. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg*“, 4. Anderung und
Erweiterung, einschliellich der Begriindung und dem Umweltbericht wird gebilligt und
zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
bestimmit.

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer
Internetverdffentlichung durchzufiihren.

3. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist gemar §
4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.



4. Die Nachbargemeinden sind gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen:
Finanzielle Auswirkungen werden von der Vorhabentrdgerin getragen. Dies wird mithilfe
eines stadtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB abgesichert.

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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis tUber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / aulRerplanméRige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

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

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:

1 Abwagung_Vorentwurf_Boltenhagen_BP_fruehz_Beteiligung_240724 offentlich

2 Bebauungsplan 6a_4 Aenderung und
Erweiterung_Entwurf_Planzeichnung_240723 6ffentlich

3 Bebauungsplan 6a_4 Aenderung und
Erweiterung_Entwurf_Begruendung_ 240724 _inkl Umweltbericht 6ffentlich

4 Artenschutzrechtlicher_Fachbeitrag_BP_Boltenhagen_140823 6ffentlich

5 Boltenhagen - Neubau MARKANT-ALDI - Visualisierung 1 - 30.10.2495
offentlich

6 Boltenhagen - Neubau MARKANT-ALDI - Visualisierung 2 - 30.10.2456
offentlich

7 Boltenhagen - Neubau MARKANT-ALDI - Visualisierung 3 - 30.10.2468
offentlich

8 Boltenhagen - Neubau MARKANT-ALDI - Visualisierung 4 - 21.11.24 - Klutzer
Stral3e offentlich

9 Boltenhagen - Neubau MARKANT-ALDI - Visualisierung 5 - 21.11.24 -
Kastanienallee offentlich




Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg“, 4. Anderung und Erweite-
rung

Ostseebad Boltenhagen

Abhandlung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg“ des Ostseebads Boltenha-
gen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB, Beteiligung der Mitgliedsgemein-
den gemaR § 205 (7) BauGB und Aufforderung zur AuRerung beziiglich der Umweltpriifung geman § 2

(4) BauGB.

Trager offentlicher Belange Stellungnahme vom
Landkreis Nordwestmecklenburg, FD Bauordnung und Planung 23.10.2023
Finanzministerium Mecklenburg- Vorpommern 22.09.2023
BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH 25.09.2023
Landesamt fur Innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern 26.09.2023
Deutsche Telekom Technik GmbH 26.09.2023
GDMcom GmbH 27.09.2023
Hansegas GmbH 28.09.2023
WasserstralRen und Schifffahrtsamt 12.10.2023
Hauptzollamt Stralsund 16.10.2023
Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg | 17.10.2023
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg 18.10.2023
Zweckverband Grevesmuhlen 19.10.2023
Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- 02.11.2023
und Katastrophenschutz M-V, 02.11.2023




Trager offentlicher Belange

Stellungnahme vom

Strallenbauamt Schwerin 02.10.2023
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie 04.10.2023
Vodafone GmbH 04.10.2023
Amt Klitzer Winkel — Stadt Klitz 10.10.2023
S:Pgiizr:;:/t;]lrnfrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen 10.10.2023
Deutscher Wetterdienst 16.10.2023
Amt Klitzer Winkel — Gemeinde Damshagen 18.10.2023
Bergamt Stralsund 23.10.2023
Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern 07.11.2023

Amt Klitzer Winkel — Gemeinde Kalkhorst

16.11.2023




Vorbemerkung:

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden alle Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange beteiligt und um Stellungnahme gebeten, die im Verteiler des Amtes Klitzer Winkel
vom 8. September 2023 aufgefihrt worden sind. Im Rahmen dieser Beteiligung sind 23 Stellungnahmen eingegan-

gen.

Parallel erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB. Hierbei sind keine Stellung-
nahmen eingegangen.

A.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs.1 BauGB)

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 21. September 2023 bis einschlielich
27. Oktober 2023.

Abwagungsvorschlage zu den vorgebrachten Anregungen und Hinweisen:

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Landkreis Nordwestmecklenburg, FD Bauordnung und Planung, 23.10.2023

Hinweise zu den bauplanungsrechtlichen Belan-
gen und Planzeichenerkldrung.

Grundlage der Stellungnahme bilden die Vorentwurfs-
unterlagen zur Aufstellung der 4. Anderung B-Plan Nr.
6a Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit Planzeich-
nung im MafRstab 1:1000, Planungsstand 16. August
2023 und die dazugehdrige Begrindung mit gleichem
Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in den
nachfolgenden Fachdiensten bzw. Fachgruppen und
im Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

Die AuRerungen und Hinweise sind diesem Schreiben
als Anlage beigefiigt, die in der weiteren Bearbeitung
zu beachten sind.

Anlage
Fachdienst Bauordnung und Planung

Bauleitplanung

Nach Prifung der vorliegenden Vorentwurfsunterla-
gen wird gem. § 4 Abs.1 BauGB bereits im Vorfeld der
behordlichen Tragerbeteiligung nach MaRgabe § 4
Abs. 2 BauGB auf nachfolgende bauplanungsrechtli-
che Belange hingewiesen, die in der weiteren
Planbearbeitung der Gemeindevertretung zu beach-
ten sind:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
um die 4. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ handelt,
da der Geltungsbereich uber den bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
6a hinausreicht.




I. Allgemeines

Mit der vorliegenden Planung soll ein Neubau verbun-
den mit der Erhdhung der Verkaufsflachen fir den
ALDI und Markant am Standort Boltenhagen, Klitzer
Stralle, vorbereitet werden. Die Planung erfolgt paral-
lel zur erforderlich Flachennutzugsplananderung. Pla-
nungen der Gemeinde miissen den Zielen der Raum-
ordnung entsprechen. Die raumordnerische Zustim-
mung zur Verkaufsflachenerweiterung ist erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Zur Begutachtung der raumordnerischen
Vertraglichkeit des Modernisierungs- und
Erweiterungsvorhabens des Nahversor-
gungsstandortes wurde im Juni 2022 eine
Auswirkungsanalyse durch die CIMA Bera-
tung + Management GmbH erarbeitet. Be-
trachtet wurden die mdglichen stadtebauli-
chen Folgen des Vorhabens gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die wohnortnahen
Versorgungsstrukturen in Boltenhagen und
dem regionalen Untersuchungsraum (vgl.
CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022).

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass eine Be-
schrankung der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache fir die geplanten grof3flachigen
Einzelhandelsformate erforderlich ist. Diese
Beschrankung wird mit den Festsetzungen
Nr. 1.1 mit einer maximal realisierbaren Ver-
kaufsflache fir den geplanten Vollsortimen-
ter von 1.800 m? sowie der Festsetzung Nr.
1.3 mit einer maximal realisierbaren Ver-
kaufsflache von 1.050 m? fiir den geplanten
Discounter verbindlich eingefiihrt.

Durch die Konzeption der Festsetzung wird
sichergestellt, dass eine raumordnerisch un-
bedenkliche Gesamtverkaufsflache in den
zulassigen nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten nicht Gberschritten werden kann.

Die raumordnerische Konformitat dieser
Festsetzungs- und Planungskonzeption
wurde per Stellungnahme des Amtes flr
Raumordnung und Landesplanung West-
mecklenburg am 18.10.2023 mitgeteilt:

,Das Vorhaben ist mit den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar.*

Il. Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen, Prdambel

Die Rechtsgrundlagen sind zu aktualisieren.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Rechtsgrundlagen auf den Planunterla-
gen werden zur Offentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB aktualisiert.

Ill. Planerische Festsetzungen

Planzeichnung:

Die im Bestand vorhandenen Gebaude, die abgeris-
sen werden sollen, sollten als kiinftig fortfallend ge-
kennzeichnet werden. Der in der Begriindung aufge-
fuhrte Riickbau dieser Anlagen sollte durch stadtebau-
lichen Vertrag gesichert werden. Diese Gebaude

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der vorliegende Angebotsbebauungsplan
schafft zukunftsorientiertes Planrecht zur
Umsetzung des Planvorhaben der Erweite-
rung und Modernisierung der bestehenden
Lebensmitteleinzelhandel am Nahversor-
gungsstandort ,Kastanienallee®.

Innerhalb  des durch die getroffenen




besitzen Bestandsschutz, ein Rickbau ist mit dem B-
Plan nicht durchsetzbar. GGF. ist ein bedingtes

Baurecht nach § 9 Abs.2 BauGB zu prifen.

Festsetzungen vorgegebenen Rahmens zur
Art und zum Maf der baulichen Nutzungen
kénnen unter Beachtung der weiteren Fest-
setzungen bauliche Vorhaben genehmigt
und realisiert werden. Es trifft zu, dass die
bestehenden Gebaude in Teilen dem Plan-
vorhaben entgegenstehen und aufgrund ih-
rer Lage auf den Grundstucken teilweise zu-
rickgebaut werden missen. Hierzu bedarf
es jedoch weder einer erganzenden Rege-
lungen im vorliegenden Bebauungsplanver-
fahren noch einer Regelung im stadtebauli-
chen Vertrag.

Es soll auch keine Kennzeichnungen der
ggf. abzubrechenden Gebaude erfolgen. Da
es sich um einen normalen Bebauungsplan
und nicht um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt, obliegt dem Bauherrn,
dass mit dem Bebauungsplan geschaffene
Baurecht auszuschopfen (was den vorheri-
gen Abriss der Bestandsgebaude voraus-
setzt) oder jedoch den Bestand unverandert
zu belassen. Die Kennzeichnung der Be-
standsgebaude als zukinftig fortfallend
wirde suggerieren, dass die Gebaude in je-
dem Fall zuriickgebaut werden. Eine solche
Kennzeichnung erschiene lediglich bei ei-
nem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als sinnvoll, da dieser auf unmittelbaren Voll-
zug innerhalb einer vertraglich vereinbarten
Frist ausgelegt ist.

Zum bedingten Baurecht gem. § 9 Abs. 2
BauGB fihrt die einschlagige Kommentarli-
teratur aus:

Rn. 240 b

#---] Zu beachten ist, dass die sich hieraus
ergebende Weite des Zwecks der Festset-
zungen nach § 9 Abs. 2, also die Verwirkli-
chung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzungen und Anlagen in Abstimmung mit
bestimmten MalBnahmen und Vorgéngen
oder ihre gestufte Verwirklichung, dadurch
eingeschrénkt wird, dass die Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2 nur ,in besonderen Féllen®,
also nicht generell sondern nur in bestimm-
ten Planungssituationen zur Anwendung
kommen sollen. § 9 Abs. 2 verfolgt also nicht
den Zweck einer allgemein anwendbaren
Feinsteuerung der Verwirklichung der im Be-
bauungsplan vorgesehenen Nutzungen im
Hinblick auf ihre Zuldssigkeit, sondern lasst
dies nur zu in Bezug auf bestimmte beson-
dere Planungssituationen.”

EZBK/Sdfker, 150. EL Mai 2023, BauGB § 9
Rn. 240-240f

Nach Einschatzung der Plangeberin ist ein




solcher besonderer Fall vorliegend nicht ge-
geben. Im Rahmen von Angebotsbebau-
ungsplaénen, die bereits bebaute Gebiete
umfassen ist es eher der Regelfall, dass ein-
zelne Gebaude oder Gebaudeteile abgebro-
chen werden mussen, um die Planungskon-
zeption vollstdndig umsetzen zu kdnnen.
Bezogen auf den vorliegenden Bebauungs-
plan sind keine erforderlichen stadtebauli-
chen MaRnahmen, wie beispielsweise eine
Ausbau von oOffentlicher Infrastruktur, er-
kennbar, die ein Aufschieben des Baurechts
begrinden wirden.

Eine erganzende Festsetzung gem. § 9 Abs.
2 BauGB ist nicht erforderlich.

Es wird jedoch eine Regelung in den stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen, die ein
dauerhaftes Nebeneinander von Neubau
und zeitgleich Bestandserhalt ausschlief3t.
Die stadtebaulich gewlnschte bauliche
Dichte kann so hergestellt werden.

Da in der Ortlichkeit ein Hohenversprung zur westlich
angrenzenden Erweiterungsflache von ca. 1 m -1,80
m vorhanden ist, sollten zur Umsetzung der geplanten
Bauvorhaben Ausfihrungen zur Gelanderegulierung
mit entsprechenden Festsetzungen z. B. max. zulds-
sige OK FertigfuBboden im SO 1 A und B aufgenom-
men werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Nach Einschatzung der Plangeberin ist die
Festsetzung einer OK FertigfuBboden nicht
erforderlich, da bereits durch die getroffene
Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen
stadtebauliche Fehlentwicklungen sicher
ausgeschlossen werden kdnnen. Daher wird
auf eine erganzende Festsetzung verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhen fur die geplanten bzw. be-
stehenden Gebadude im Plangebiet erfolgt
Uber Normalhéhennull (GNHN).

Durch die Festsetzung von Héhen tber Nor-
malhéhennull ist ein H6henbezugspunkt de-
finiert, der die maximal zuldssige Hohe un-
abhangig von der naturlichen, derzeit vorlie-
genden natlrlichen Gelandehdhe regelt. Die
stadtebauliche Wirkung des Planvorhabens
wird dariber effektiv gesteuert. Die Auswir-
kungen insbesondere auf das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild sind damit ein-
deutig ermittelbar.

Die festgesetzten maximal zulassigen Ge-
baudehohen betragen 18,00 m GNHN fir die
beiden Sonstigen Sondergebiete SO 1 A
und SO 1 B sowie 19,00 m GNHN fir das
Sonstige Sondergebiet SO 2 und das Ge-
werbegebiet. Aus diesen Festsetzungen
ergibt sich, dass die neu zu errichtenden Le-
bensmittelmarkte, welche im Bereich des
Gelandesprungs liegen, in ihrer Maximal-
héhe dennoch niedriger sein werden als die
bestehende Gebaudesubstanz im




norddstlichen Plangebiet.

Da die neu geplanten Markte ,auf* dem Ho6-
henversprung liegen und gleichzeitig nicht
wesentlich niedriger sein sollen als die be-
stehenden Lebensmitteleinzelhandel, ergibt
sich, dass eine Gelanderegulierung ausge-
fuhrt werden muss. Dies ist darliber hinaus
zur Durchwegung des Plangebietes von
Nordost nach Sudwest sowie auch zur gefal-
learmen Erganzung der bestehenden Stell-
platzanlage erforderlich.

Planzeichenerklédrung:

Text - Teil B:
Zu1.2

Ich empfehle die Uberbaubare Grundstiicksflache mit
.Flache innerhalb der Baugrenze® zu erlautern. Nach
der BemaRung auf der Planzeichnung ergibt sich eine
bebaubare Grundstucksflachen von 40 m x 91m =
3640 m?. Nach der Festsetzung ergibt sich somit eine

Verkaufsflaiche von 1812,72 mZ2. Der Hinweis unter 1.2
steht dazu im Widerspruch. Es ist Ubereinstimmung
herzustellen.

Der in der Festsetzungsbezeichnung verwendete Be-
griff Kernsortiment lasst vermuten, dass auch Rand-
sortimente zulassig sein sollen. Aus der Festsetzung
ergibt sich jedoch nicht, auf welcher max. Verkaufsfla-
che und welche Sortimente hier zulassig sein sollen.
Die Festsetzung ist eindeutig, zweifelsfrei und unmiss-
verstandlich zu treffen und dementsprechend zu Uber-
arbeiten und in Ubereinstimmung mit der Begriindung
unter 5.1. zu bringen.

Zu 1.4: Analog 1.2 auf die Flache SO1B bezogen.

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Die Begrifflichkeit ,lberbaubare Grund-
stlicksflache® beschreibt den Teil des
Grundstticks, auf dem bauliche Anlagen er-
richtet werden diirfen. Die Begriindung wird
entsprechend erganzt. Eine Anpassung der
Festsetzung ist nicht erforderlich.

Die Festsetzungen Nr. 1.2 und 1.4 werden
dahingehend angepasst, dass sich die ma-
ximal zulassigen Gesamtverkaufsflachen fir
das Sonstige Sondergebiet SO 1 A von
1.800 m? sowie fiir das Sonstige Sonderge-
biet SO 1 B von 1.050 m? ergeben. Die Fest-
setzungen werden angepasst.

Eine Ausdifferenzierung der Sortimente ist
hingegen nicht erforderlich. GemaR vorlie-
gender Rechtsprechung besteht zwischen
den Begriffen Kernsortiment und Randsorti-
ment ein Wechselbezug, der fiir eine an das
Kernsortiment gekoppelte Zulassigkeit des
Randsortimentes ohne explizite Regelungen
argumentieren lasst; vgl. Kuschnerus — Der
sachgerechte Einzelhandel:

Rn. 830 ,,Zwischen den Begriffen Kernsorti-
ment und Randsortiment besteht ... insofern
eine Wechselbeziiglichkeit, als ein Randsor-
timent — wie schon aus dem Begriff
»,Rand“sortiment folgt — zu einem spezifi-
schen Kernsortiment lediglich hinzutritt und
dieses gleichsam ergdnzend durch solche
Waren anreichert, die jedenfalls eine ge-
wisse Beziehung und Verwandtschaft mit
den Waren des Kernsortiments haben. Zu-
gleich muss das Angebot des Randsorti-
ments dem Kernsortiment in seinem Umfang
und seiner Gewichtigkeit deutlich unterge-
ordnet sein. Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimm-
ten Kernsortiment als Hauptsortiment sach-
lich zugeordnete und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs deutlich untergeordnete Ne-
bensortimente sind.




Allein bei diesem Versténdnis der Wechsel-
beziehung zwischen den Begriffen Kernsor-
timent und Randsortiment ist die Annahme
gerechtfertigt, dass aus der Zuldssigkeit ei-
nes durch bestimmte Branchenbezeichnun-
gen gekennzeichneten Kernsortiments zu-
gleich folgt, dass auch die der jeweiligen
Branche zugeordneten Randsortimente zu-
gelassen sind.“

Nur, wenn die Sortimente, ,die der betref-
fende ansiedlungswillige Betrieb anbieten
will, diesen Anforderungen an Randsorti-
mente nicht gerecht‘ wird, ,sollten auch die
Nebensortimente konkret geregelt werden.“
(Kuschnerus, Der sachgerechte Bebau-
ungsplan, Randnummer 830).

Die erforderliche Grundlage fur dieses Ver-
sténdnis wird durch die Vertraglichkeitsana-
lyse zum Einzelhandel gestiitzt. Demgemaf
liegt der Angebotsschwerpunkt des Planvor-
habens sehr deutlich auf den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten des periodi-
schen Bedarfs (Auswirkungsanalyse Einzel-
handel 2022, S. 17). Demnach gelte: ,Auf-
grund der sehr geringen Verkaufsfldchen-
und Umsatzanteils der einzelnen Randsorti-
mente bei den Erweiterungsfldchen ist da-
von auszugehen, dass die 6konomischen
Auswirkungen hier rechnerisch nicht nach-
weisbar sind bzw. dass zentrenschédigende
Effekte von vorneherein ausgeschlossen
werden kénnen.“ (Auswirkungsanalyse Ein-
zelhandel 2022, S. 17).

Folglich liegt kein Erfordernis vor, konkreti-
sierende Regelungen zu den Randsortimen-
ten im Bebauungsplan zu treffen.

Zu 1.6: Zur zweifelsfreien Auslegung empfehle ich
hinter nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe den
Zusatz (bis max. 799 m? Verkaufsflache) aufzuneh-
men.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist
u.a. bei groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht nur unwesentlichen Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung dann zu rechnen, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m? (iberschreitet. Weiter
wird in § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO klarge-
stellt, dass dies nicht gilt, wenn Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m? Geschoss-
flache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?
Geschossflache nicht vorliegen.

Der Anhaltswert von 799 bzw. 800 m? Ver-
kaufsflache entstammt der Rechtsprechung
und ist in der Art nicht in der Gesetzgebung
verankert.

Die GroRflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3




BauNVO unterliegt damit der Moglichkeit ei-
ner gutachterlichen Einzelfallentscheidung
und ist nicht zwingend an einen Anhaltswert,
wie die genannten 799 m? gebunden.

Die Festsetzung wird nicht erganzt. Es wird
jedoch ein Hinweis auf die Planzeichnung
sowie in die Begriindung aufgenommen, in
dem erldutert wird, dass i.d.R. bis 1.200 m?2
Geschossflache von nicht-grof3flachigem
Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
3 BauGB ausgegangen wird. Dies ersetzt
nicht eine konkrete Prifung der Erforderlich-
keit einer Vertraglichkeitsuntersuchung Ein-
zelhandel vor der Umsetzung weiterer Vor-
haben in diesem Bereich des Plangebietes.

Zu 1.7: Es ist zu prifen, ob hier Einzelhandelsbetriebe
Uber die Feinsteuerung nach § 1 BauNVO ausge-
schlossen werden sollen. Andernfalls sind sie unab-
hangig von der Zentrenrelevanz oder Sortimentenliste
im GE als Gewerbebetrieb aller Art unterhalb der
Grof¥flachigkeit zulassig.

Die Stellungnahme wird wie folgt beant-
wortet:

Nach Einschatzung der Plangeberin besteht
keine Notwendigkeit, im Gewerbegebiet Ein-
zelhandelsbetriebe auszuschlielRen.

In dem Bestandsgebaude im GE ist die An-
siedlung einer Polizeistation, einer Physio-
therapiepraxis und eines Backerei-Cafés
vorgesehen. Diese Nutzungen sind zum Teil
in der abgangigen Ladenzeile bereits vor-
handen.

Aus Sicht der Plangeberin ist perspektivisch
jedoch auch die Ansiedlung weiterer, nicht
grof¥flachiger Einzelhandelsformate grund-
satzlich vorstellbar. Stadtebauliche Fehlent-
wicklungen waren dadurch nicht zu befiirch-
ten. Daher soll hier keine weitergehende
Einschrankung der zuladssigen Nutzungen
erfolgen.

Es ist auf die vorangehende Abwagung hin-
zuweisen, dass im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVO nicht zwingend die Ge-
schossflache von exakt 1.200 m? maRgeb-
lich ist, sondern gem. § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO auch Anhaltspunkte auf eine Un-
vertraglichkeit bei weniger als 1.200 m? Ge-
schossflache vorliegen kénnen. Sollte dem-
nach zukunftig ein weiteres Einzelhandels-
format hinzutreten und sich im GE ansiedeln
wollen, kann unabhangig von der Frage der
Grof¥flachigkeit eine erganzende Vertrag-
lichkeitsuntersuchung fiir den Einzelhandel
erforderlich werden. Der Nachweis, dass
weiterhin im Zusammenwirken mit den vor-
liegend geplanten und gutachterlich bereits
gepruften Sortimenten und Verkaufsflachen,
keine negativen Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind, ware
dann im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens erneut zu erbringen. Auf diese




Weise ist auch ohne erganzende Festset-
zung keine Entwicklung zu beflirchten, die
nicht in Einklang mit den Zielen und Grunds-
atzen der Raumordnung steht.

Zu 2.1-2.3: Die festgesetzte GRZ ist in Bezug auf die
fur die Ermittlung heranzuziehende Grundstucksfla-
chen (im grundbuchlichen Sinn) zu Uberprifen. Da-
nach waren nach meinem GIS das SO1 A und SO 2
als ein Grundstiick zu werten und bei der Ermittlung
zu berucksichtigen. Somit kann die festgesetzte GRZ
| von 0,8 fiir die Hauptanlagen bei weitem nicht aus-
genutzt und die unterschiedliche GRZ Il nicht bertick-
sichtigt werden.

Die Regelungen des § 19 — wie auch andere Vorschrif-
ten der BauNVO Uber das Maf der baulichen Nutzung
(vgl. §§ 17, 20 Abs. 2, § 21 Abs. 1, § 21a Abs. 2) —
nehmen auf das Baugrundstick als raumliche Be-
zugsgrofe Bezug. Dies ergibt sich unmittelbar aus §
19 Abs. 2 und 3. Auch in § 19 Abs. 1 hat das Bau-
grundstick Bedeutung, wie sich hier aus der Bezug-
nahme auf § 19 Abs. 3 ergibt. Das Baugrundstick ist
insgesamt eine fir das Bauplanungsrecht unverzicht-
bare Grofte (BVerwG Urt. v. 14.2.1991 — 4 C 51. 87,
aaO vor §§ 16-21a).

Der Begriff des Baugrundstiicks wird weder im BauGB
noch in der BauNVO definiert, sondern vorausgesetzt.

(EZBK/Sofker, 150. EL Mai 2023, BauNVO § 19 Rn.
10) Far den Vollzug der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist ein Ruckgriff auf das Grundstiick im
grundbuchrechtlichen Sinne die Regel. Insofern ist
das Grundstiick im bauplanungsrechtlichen Sinne
grundsatzlich mit dem biirgerlich-rechtlichen (grund-
buchrechtlichen) Grundstiick gleichzusetzen (BVerwG
Urt. v. 26.6.1970 — 4 C 73.68; Urt. v. 14.12.1973 -4 C
48.72; Urt. v. 14.2.1991 — 4 C 51.87; Beschl. v.
30.11.2000 — 4 BL 57.00, aaO vor §§ 16-21a).
Grundstlick in diesem formellen, grundbuchrechtli-
chen Sinne (Buchgrundsttick) ist jeder rdumlich abge-
grenzte (katastermafig vermessene und bezeichnete)
Teil der Erdoberflache, der im Grundbuch des Grund-
stlicks eingetragen ist (gefiihrt wird), entweder auf ei-
nem besonderen Grundstlicksblatt oder unter einer
besonderen Nummer eines gemeinschaftlichen
Grundstucksblattes (vgl. §§ 3 und 4 GBO).
Vom Grundsatz, dass in Fallen des § 19 das Grund-
stlick im grundbuchrechtlichen Sinne zu Grunde zu le-
gen ist, sind ,Ausnahmen dort vertretbar — dann aller-
dings auch geboten —, wo bei Verwendung des grund-
buchrechtlichen Begriffs die Gefahr entstiinde, dass
der Sinn einer bestimmten bodenrechtlichen Rege-
lung handgreiflich verfehlt wiirde” (stdnd. Rechtspr.
des BVerwG, vgl. BVerwG Urt. v. 14.12.1973 - 4 C
48.72; Urt. v. 14.2.1991 — 4 C 52.87; Beschl. v.
30.11.2000 — 4 BN 57.00, aaO vor §§ 16-21a). Das
BVerwG hatte schon im Urt. v. 26.6.1970 — 4 C 73.68
darauf hingewiesen, dass von dem Begriff des

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Grundsétzlich ist es zutreffend, dass sich die
Festsetzungen zur GRZ sowie den zulassi-
gen Uberschreitungen dieser auf das Bau-
grundstick im genannten Sinne beziehen.
Entsprechend ist zur Umsetzung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans nachgela-
gert eine Grundsticksteilung erforderlich,
die nur in der Art zulassig ist, dass sie den
Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans nicht widerspricht.

Der Bebauungsplan trifft jedoch keine Aus-
sagen zu dieser zuklinftigen Aufteilung und
muss es auch nicht. Er ist als verbindlicher
Bauleitplan zukunftsorientiert und schafft die
planungsrechtliche Grundlage fiir zukunftige
Vorhaben, die von der derzeitigen baulichen
Situation abweichen kénnen. Es kann im
vorliegenden Fall aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse davon ausgegangen werden,
dass die erforderlichen Grundstlcksteilun-
gen ohne weitere 6ffentlich-rechtliche MaR-
nahmen durch die Eigentimerinnen umge-
setzt werden kénnen und das Planvorhaben
auf dieser Grundlage im Rahmen der Fest-
setzungen des Bebauungsplans genehmi-
gungsfahig wird.

Die im Bebauungsplan festgesetzten GRZ-
Werte sowie die formulierten Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten sind jeweils auf die aus-
gewiesenen Baugebiete abgestimmt — anti-
zZipieren also die vorgenannten zu erwarten-
den Flurstucksteilungen.

Fir den theoretischen Fall, dass eine Reali-
sierungsfahigkeit des Planvorhabens nicht
von den betreffenden Privaten hergestellt
wird bzw. werden kann, halt die Gesetzge-
bung mit der Umlegung gem. § 45 Abs. 1
BauGB im Geltungsbereich von Bebauungs-
planen im Sinne des § 30 BauGB ein geeig-
netes Instrument vor, zweckmafig gestal-
tete Grundstlicke nach Abschluss der ver-
bindlichen Bauleitplanung herzustellen.

Eine Anpassung der Festsetzungen der zu-
lassigen GRZ sowie deren Uberschreitung
innerhalb des Plangeltungsbereichs sind
nicht erforderlich.




Buchgrundstiicks im stadtebaulichen Planungsrecht
jedenfalls solange auszugehen sei, bis dieser in seiner
Malfgeblichkeit gleichsam widerlegt ist. Der Anwen-
dung des burgerlich — rechtlichen Grundstticksbegriffs
kénnen also Grenzen gesetzt sein, wenn dies mit
Ricksicht auf die Besonderheiten des Bauplanungs-
rechts geboten ist.

Solche Begrenzungen koénnen sich unmittelbar aus §
19 Abs. 3 (Bauland hinter der Strallenbegrenzungsli-
nie oder tatsachlichen StraRengrenze oder nach Mal3-
gabe von Festsetzungen des Bebauungsplans) erge-
ben. (EZBK/Séfker, 150. EL Mai 2023, BauNVO § 19
Rn. 10)

Es ist daher zu priifen inwieweit von diesem Grund-
satz bei der Berechnung der GRZ abgewichen werden
soll und das ist entsprechend zweifelsfrei festzuset-
zen.

10.

Zu 4.1: Auf der Planzeichnung ist im GE ebenfalls das
Planzeichen St aufzunehmen und Ubereinstimmung
herzustellen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Planzeichen zur zeichnerischen Fest-
setzung von Flachen fiir Stellplatze und Ne-
benanlagen umfasst im Planbild Teile der
Sonstigen Sondergebiete SO 1 A, SO 1 B,
SO 2 und dem Gewerbegebiet (GE). Es
dient der Sicherung bzw. planungsrechtli-
chen Verortung der Stellplatzanlage inmitten
der umliegend vorgesehenen Bebauung im
Plangebiet und soll das Entstehen einer
zentralen, geblndelten und gegenuber der
umliegenden Bebauung auferhalb des
Plangebietes abgeschirmten Stellplatzan-
lage ermdglichen.

Die Bezeichnung St bezieht sich auf das ge-
samte Planzeichen, welches mit einer roten,
gestrichelten Linie die geplante Stellplatzan-
lage umschliet. Eine Wiederholung der Be-
zeichnung ,St“ im Bereich des Gewerbege-
bietes wie in der Stellungnahmen gefordert
oder auch in den beiden anderen Sonstigen
Sondergebieten ist nicht erforderlich. Im Ge-
genteil ware dies zu der Verstandlichkeit der
Festsetzung eher abtraglich, da dies vermu-
ten lassen wirden, dass mehrere jeweils fiir
sich umgrenzte Teilbereiche fir Flachen fir
Stellplatze und Nebenanlagen geplant und
jeweils mit einem ,St“ bezeichnet sind. Dies
ist nicht der Fall.

In der zugehdrigen Festsetzung Nr. 4.1 wird
textlich klargestellt, dass sich diese auf alle
vier Baugebiete im Plangebiet bezieht:

»In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B
und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
kénnen Stellplédtze und ihre Zufahrten ge-
mal § 12 BauNVO nur innerhalb der




festgesetzten Flédchen fiir Stellpldtze zuge-
lassen werden.*

Eine Anpassung der Planzeichnung ist nicht
erforderlich.

11.

Zu 5.1: Ich weise darauf hin, dass mit der Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB noch kein Nutzungs-
recht fiir das Begehen durch die Offentlichkeit begriin-
det wird, es werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Inanspruchnahme der jewei-
ligen Flachen geschaffen. Die Flachen werden vor wi-
dersprechenden Nutzungen geschutzt, d.h. die Fest-
setzung hindert den Eigentiimer, das Grundsttick in ei-
ner Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung baulicher
Anlagen), die die Auslibung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes behindert oder unmdglich machen
wirde. Die Begriindung erfolgt in der Regel durch Ver-
trag, durch Bestellung von dinglichen Rechten, Grund-
dienstbarkeit (BGB) oder durch Baulast nach MaR-
gabe des Bauordnungsrechts oder durch Enteignung
gegen Entschadigung. Es sind Aussagen zur Siche-
rung des Gehrechts in die Begriindung aufzunehmen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll als An-
gebotsbebauungsplan die zukiinftig ge-
plante Nutzung vorbereiten. Das festge-
setzte Gehrecht dient in Kombination mit der
stidwestlich anschlielenden Festsetzung ei-
ner Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,FulRgangerbereich“ der Siche-
rung einer Durchwegbarkeit des Plangebie-
tes, um einen Anschluss mdglicher Erweite-
rungsbereiche des Siedlungskdrpers an das
offentliche Stralennetz zu ermdglichen. Wie
in der Stellungnahme korrekt dargestellt
wird, sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine in der Zukunft liegende
Inanspruchnahme der Flachen geregelt wer-
den, um eine anderweitige Nutzung auszu-
schlielRen.

Die privatrechtliche Umsetzung des Geh-
rechts ist hingegen kein Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Die tatsachliche
Inanspruchnahme obliegt der Beguinstigten
der Festsetzung, hier der Offentlichkeit und
damit der Gemeinde Boltenhagen, sofern
und sobald sie die Durchwegung herstellen
mochte.

Eine Konkretisierung zur privatrechtlichen
Sicherung des Gehrechts in der Begriindung
ist nicht erforderlich. Die Grundlage fur die
Sicherung des Gehrechts ist im Bebauungs-
plan angelegt und hinreichend konkretisiert.

Abseits von dem festgesetzten Gehrecht
sind keine weiteren Gehrechte erforderlich.
Die Zuganglichkeit zu den Nutzungen inner-
halb des Plangebiets liegt im Interesse der
Flacheneigentumer:innen und ist damit si-
chergestellt.

12.

Zu 7.1: Die Festsetzung ist nicht zweifelsfrei. Auf wel-
che ,Flache" beziehen sich die 108 m? ?

Die Frage wird wie folgt beantwortet:

Die Festsetzung Nr. 8.1 regelt die Anpflan-
zung von kleinkronigen Baumen im Bereich
der mit ,(A)* im Planbild gekennzeichneten
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen. Die Planzeichen sowie Zuord-
nungen in den Festsetzungen sind eindeutig
und bestimmt.

Die Festsetzung Nr. 8.1 regelt, dass in der
genannten Anpflanzflaiche im Suidwesten




des Plangebietes je 108 m? ein Baum zu
pflanzen ist. Durch diese flachenbezogene
Zuordnung kann auch bei mehreren Fla-
cheneigentiimern im Bereich der Sonstigen
Sondergebiete SO 1 A und B sichergestellt
werden, dass je nach Grundstiicksanteil und
damit auch Anteil an der genannten Flache
eine angemessen Anzahl an kleinkronigen
Laubbdumen an der Grenze zu nebenlie-
genden landwirtschaftlichen Flache ge-
pflanzt werden missen.

Eine Anpassung der Festsetzung ist nicht
erforderlich.

13.

Zu 7.2: Zur zweifelsfreien Zuordnung sollte auf den
Bereich zwischen SO 1B und GE hingewiesen wer-
den.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Es ist zutreffend, dass die geplante Querung
der Anpflanzflache (Festsetzung Nr. 8.2) vo-
raussichtlich auf Hohe zwischen dem festge-
setzten Sonstigen Sondergebiet SO 1 B und
dem GE verlaufen und dort an die Klutzer
StralRe anschlieRen soll.

Im Bestand verlauft die Querung der An-
pflanzflache weiter norddstlich zwischen
den beiden Bestandsgebduden Kasta-
nienallee 1 (Discounter) und Kastanienallee
2a (div. Nutzungen), die zukinftig im Be-
reich des festgesetzten GE liegen.

Der vorliegende Angebotsbebauungsplans
schafft mit der Festsetzung Nr. 8.2 die Op-
tion, diese Querung zu verlagern und be-
darfsgerecht zu anzuordnen, um die ful3lau-
fige ErschlieBung des Plangebietes zu opti-
mieren. Aus diesem Grund wurde sich fir
eine textliche Festsetzung entschieden, die
hinsichtlich der Lage der Querung Flexibilitat
beinhaltet, die Querung an die zukinftigen
Gebaude innerhalb der Baugrenzen anzu-
passen und darauf abgestimmt vorzusehen.

Es ist jedoch nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans, eine zwingende Verlagerung der
Querung der Anpflanzflache nach Sidwes-
ten zwischen GE und SO 1 B oder an eine
andere definierte Stelle vorzugeben. Die
Spielraume fir die noch ausstehende An-
ordnung der Gebaude innerhalb der Bau-
fenster und der inneren Strukturierung der
Stellplatzanlage sollen nicht durch die raum-
lich zwingende Verortung einer FulRganger-
durchwegung eingeengt werden.

Die Festsetzung wird nicht gedndert. Die Be-
grindung wird jedoch hinsichtlich der derzei-
tigen Absichten zur Anbindung des Plange-
bietes an umliegende Gehwege erganzt.




14.

Zu 7.3: Es ist genau festzusetzen, wo die Baume ge-
pflanzt werden sollen. Auf dem Grundstlick bzw. im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gentigt diesen
Anforderungen des Bestimmtheitsgebotes fiir eine
entsprechende Zuordnung nicht.

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 8.3 ist die
Anpflanzung von Baumen innerhalb der
Stellplatzanlage je 10 angefangene neu her-
zustellende Stellplatze festgesetzt. Dieser
Festsetzungsteil ist nach Auffassung der
Plangeberin hinreichend bestimmt und wird
beibehalten.

Der zweite Teil der Festsetzung soll die ef-
fektive Begrinung von Restflachen inner-
halb des Plangebietes regeln, welche sich
erst aus der zuklnftigen Anordnung der ge-
planten Gebaude innerhalb der Baufenster
sowie der inneren Strukturierung der Stell-
platzanlage und Grundstiickszufahrten im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung ergeben.

Um den Anforderungen des Bestimmtheits-
gebotes zu genigen, wird die Festsetzung
wie folgt angepasst (neu):

~Je zehn (10) angefangene neu herzustel-
lende Stellplétze ist ein standortgerechter,
kleinkroniger Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 14 cm, gemessen in
1,0 m Hbéhe iber dem Erdboden, auf dem
Grundsttick zu pflanzen. Auf den nicht iiber-
baubaren Fléchen ist je volle 1.650 m?
Grundstticksfliche ein Baum mit gleicher
Pflanzqualitét zu pflanzen. Die Anpflanzun-
gen sind auf Dauer zu erhalten und zu pfle-
gen und bei Abgéngigkeit zu ersetzen. Die
vorhandenen B&ume innerhalb der Umgren-
zung von Fldchen fiir Stellplétze sind zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen.”

Durch die Bezugnahme auf die Grund-
stlicksflache genligt die Festsetzung dem
Bestimmtheitsgebot. Inhaltlich kann mit der
getroffenen Festsetzung das Ziel erfiillt wer-
den, die Herstellung der erforderlichen
sechs zusatzlichen Baumquartiere im Plan-
gebiet zu sichern. Dies ist erforderlich, um
die Gesamtanzahl der abgangigen Baume
bzw. der bislang festgesetzten Baumpflan-
zungen zu kompensieren. Mit der Festset-
zung wird ein Nachweis aller auszugleichen-
den Baumpflanzungen innerhalb des Plan-
gebietes sichergestellt.

15.

Zu Il 2.1: Ob hiertber das Verbot von ausschlieRlich
Fremdwerbung zulassig ist, ist fraglich und zu prifen.
In den Sondergebieten ist diese als Hauptanlage un-
zuldssig und im GE nur innerhalb der tUberbaubaren
Grundstlicksflachen als Hauptanlage zulassig. Ein
Ausschluss kann, wenn erforderlich, Uber die Fein-
steuerung nach § 1 BauNVO erfolgen.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Es ist zutreffend, dass die LBauO M-V gem.
§ 86 nur Ortliche Bauvorschriften zur Rege-
lungen zur AuReren Gestaltung von Werbe-
anlagen aus ortsgestalterischen Grinden
vorsieht. Die Ortliche Bauvorschrift Nr. 2.1




wird gestrichen.

Um das stadtebaulich verfolgte Ziel des Aus-
schlusses von Fremdwerbung im Plangebiet
beizubehalten, wird aufbauend auf § 1 Abs.
5 BauNVO die Festsetzung Nr. 1.7 wie folgt
angepasst:

»Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststéndige
Lagerplétze, Schrott- und Abbruchbetriebe,
Bordelle und bordellartige Betriebe, Werbe-
anlagen, die Gewerbebetriebe aller Art sind,
gemél3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie
Tankstellen geméf3 § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
unzuléssig.”

16.

IV. Begrindung: In der Begriindung sind die gegebe-
nen Hinweise und Erganzungen einzustellen. Sinnvoll
ware die Aufnahme des stadtebaulichen Konzeptes in
die Begriindung, wie es sich aus den Ubersichten zu
den Gutachten entnehmen lasst ( z. B. unter 4.1).

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Die Begriindung wird entsprechend der hier
vorliegenden Abwagungstabelle angepasst.
Aus Sicht der Plangeberin erforderliche An-
derungen an den Festsetzungen werden be-
rucksichtigt sowie die Aufnahme von Hinwei-
sen und Ergadnzungen in die Begrindung
entsprechend umgesetzt.

Das Planvorhaben wird bereits ausfuhrlich
textlich im Rahmen der Begriindung des Be-
bauungsplans beschrieben. MaRgeblich fiir
die zukiinftige stadtebauliche Konzeption ist
der Rahmen, den die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des vorliegenden
Angebotsbebauungsplans vorgeben.

Im Rahmen der Fachgutachten und -kon-
zepte wird Ublicherweise einerseits eine re-
alistische Annahme hinsichtlich der zukunf-
tigen Ausgestaltung der rahmengebenden
Festsetzungen des Angebotsbebauungs-
plans gewahlt sowie andererseits ein ,worst-
case” im Sinne der maximalen Ausschop-
fung des Festsetzungsrahmens beriicksich-
tigt. Mafgeblich ist dennoch die oben ge-
nannte Kombination der getroffenen Fest-
setzungen.

Von der Erganzung eines Plans zur stadte-
baulichen Konzeption wird daher abgese-
hen.

17.

Zu 5.1: Eine Spielhalle ist im Bestand vorhanden. Da
mit den Festsetzungen diese zukinftig ausgeschlos-
sen ist, ist sie nur vom Bestandsschutz gedeckt. In die
Begrundung sollten Aussagen zur Umsetzung des
Planungsziels aufgenommen werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das eine Spielhalle im Rahmen der getroffe-
nen Festsetzungen des Bebauungsplan
ganzlich ausgeschlossen ist, ist nicht zutref-
fend. Das festgesetzte Gewerbegebiet dient
erganzend zu den drei Sonstigen Sonderge-
bieten unterschiedlicher Zweckbestimmung
der Unterbringung verschiedener erganzen-
der Nutzungen. Im festgesetzten




Gewerbegebiet ist eine Spielhalle als Ver-
gnugungsstatte gem. § 8 Abs. 3 BauGB aus-
nahmsweise zulassig.

Zur Umsetzung des Planungsziele siehe Ab-
wagung zu Nummer 4. dieser Stellung-
nahme.

18.

Umweltbericht zu 3.6: Die Befassung mit den Stand-
ortalternativen gehort auf die Ebene der vorbereiten-
den Planung — hier Flachennutzungsplan. Im Rahmen
des Bebauungsplanes sind Alternativen hinsichtlich
der Anordnung, Art und MaR der baulichen Nutzung
oder Gestaltung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zu prifen. Insbesondere im Vorentwurf sollten
hier Planungsalternativen zur &ffentlichen Diskussion
gestellt werden. In der Anlage 1 zum Umweltbericht
heil’t es dazu: ,in Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten, wobei die Ziele und der raum-
liche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksich-
tigen sind, und die Angabe der wesentlichen Griinde
fur die getroffene Wahl*

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der vorliegende Umweltbericht wird im wei-
teren Verfahren weiter qualifiziert. Die in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten gem. Anlage 1 Nr. 2 Ziffer d
BauGB werden zukunftig im gemeinsamen
Umweltbericht zu Bebauungsplan und Fl&-
chennutzungsplan berucksichtigt.

In Bezug auf den Bebauungsplan werden
die genannten Alternativenbetrachtungen
unter Bertcksichtigung des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bauleitplans durchge-
fuhrt.

Begrundung und Umweltbericht von Bebau-
ungsplan und Flachennutzungsplanande-
rung werden angepasst.

19.

Zu 3.7.5 S.28: Fur die GRZ wurden gem. Festsetzung
unter 2.1-2-3 Uberschreitungsmdglichkeiten festge-
setzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die festgesetzten Uberschreitungsmdglich-
keiten der GRZ fiir die Baugebiete wurden
bei der Ermittlung des Eingriffs in die Um-
weltprifung eingestellt und sind beriicksich-
tigt. Eine Anpassung des Umweltberichts ist
nicht erforderlich.

20.

Die AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind als solche Uber den Rechtsbe-
zug zu § 9 Abs. 1 a BauGB kenntlich zu machen. Die
AusgleichsmalBnahmen auflerhalb des Bebauungs-
planes sind den einzelnen Eingriffen zuzuordnen und
unter Hinweise aufzunehmen. In die Begriindung sind
Aussagen zur Sicherung aufzunehmen.

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

§ 9 Abs. 1 a BauGB ermdglicht die Zuord-
nung von Flachen und Maflnahmen zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft (vgl. auch Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger/Sofker, 150. EL Mai
2023, BauGB § 9 Rn. 231). Demgegenuber
wird die Festsetzung z. B. von Flachen oder
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft uber § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mdg-
lich.

Die AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbe-
reich weisen verschiedene Rechtsgrundla-
gen aus dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB
auf. GemaR den Hinweisen zur Eingriffsre-
gelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
2018 kénnen verschiedene im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ge-
troffene Festsetzungen einen Ausgleich




innerhalb des Plangebiets darstellen.

Die erforderlichen externen Ausgleichsmalf3-
nahmen werden im weiteren Planverfahren
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Die Begriindung wird hinsichtlich der vorge-
sehenen Sicherung der AusgleichsmafRnah-
men erganzt.

Da innerhalb des flr die Bebauung vorgese-
henen Teils des Plangebietes der Eingriff in
den Naturhaushalt nicht vollstandig ausge-
glichen werden kann, werden die Aus-
gleichsmalRnahmen planextern vorgesehen.

Die Umsetzung der erforderlichen externen
Ersatzmafinahmen wird auRerhalb des Gel-
tungsbereichs in einem Okokonto ange-
strebt. Dieser Ausgleich wird planextern vor-
gesehen und Uber den stadtebaulichen fi-
xiert. FUr den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich von einem Kompensationsaquivalent
in Hohe von 32.555 q werden anteilig die au-
Rerhalb des Plangebietes liegenden Flurstii-
cke 321, 325, 331 in der Flur 1, Gemarkung
Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zu-
geordnet. Die ca. 34,99 ha groRe Flache
wird in extensives Grinland mit Anlage von
Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage ei-
nes Kleingewassers entwickelt.

Die MafRnahme beinhaltet die Umwandlung
von Acker in extensives Grunland mit An-
lage von Feldhecken bzw. Feldgehdlzen und
die Neuanlage eines Kleingewassers. Die
Maflnahme ist geeignet, die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft funktions-
bezogen zu kompensieren (vgl. Umweltbe-
richt). Die vorbereiteten Eingriffe umfassen
den Biotopverlust auf einer Flache von 9.452
m?Z. Davon sind 1.695 m? geschutzte Biotope
gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhecke).
Daruber hinaus kommt es zu mittelbaren Bi-
otopbeeintrachtigung auf 2.390 m?, wovon
652 m? gesetzlich geschutzt sind (Jingere
Strauchhecke). Weiterhin wird die Uberbau-
ung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbe-
reitet.

Die MaRnahmen des Okokontos decken die
direkt und indirekt betroffenen allgemeinen
Funktionen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet auch
die zerstdrten und mittelbar beeintrachtigten
Biotope einschliefllich der Wertbiotope so-
wie die Versiegelung. Zum Ausgleich flr die
zerstorten bzw. mittelbar beeintrachtigten
geschiitzten Biotope stehen im Okokonto
folgende Maflinahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken
e 460 m im Nordwesten auf dem




Flurstick 331
e 485 m auf dem Flurstiick 321 als Ver-
netzung des Gehdlzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit
einem Abstand von 1,5 m sowie einem beid-
seitigen Saum von 3 m gepflanzt. In unregel-
maRigen Absténden, aber ca. alle 20 bis 30
m erfolgt die Pflanzung von einzelnen grol3-
kronigen Baumen als Uberhalter.

2. Anlage eines Feldgehdlzes

Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die
Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Struktur-
anreicherung in der Landschaft und Aufwer-
tung des Landschaftsbildes statt (Flurstiick
321). Die Gesamtflache des neu entstehen-
den Gehodlzes betragt ca. 1.500 m?, auf 30
Prozent der Flache wird Sukzession zuge-
lassen. Dominierende Baumarten sind Stiel-
eiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von
31.665 m? steht zur Abbuchung zur Verfu-
gung. Der Eingriff ware bei Abbuchung kom-
pensiert. Dies wird Uber den stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplanverfahren si-
chergestellt.

21.

Hinweis zum vorbeugenden Brandschutz und der
Loschwasserversorgung.

Vorbeugender Brandschutz
Brandschutz — Grundsatzliches

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu
andern und instand zu halten, dass der Entstehung ei-
nes Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei ei-
nem Brand die Rettung von Menschen und Tieren so-
wie wirksame LdOscharbeiten moglich sind. (§ 14
LBauO M-V) Erreichbarkeit bebaubarer Flachen

Insofern Teile geplanter (zulassiger) Gebaude mehr
als 50 m von einer mit Fahrzeugen der Feuerwehr be-
fahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen,
sind zur Sicherstellung des Feuerwehreinsatzes gem.
§ 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO MV Zufahrten zu den vor
oder hinter den Gebauden gelegenen Grundstuckstei-
len und eventuellen Bewegungsflachen herzustellen.
Zufahrten und Bewegungsflachen sowie ggf. Aufstell-
flachen sind entsprechend der ,Richtlinie Uber Fla-
chen der Feuerwehr”i.d.F. August 2006 zu bemessen
und zu befestigen. Am Ende von Feuerwehrzufahrten
muss eine fur Fahrzeuge der Feuerwehr ausreichend
bemessene Wendeflache zur Verfiigung stehen. Die
Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage
zu o.g. Richtlinie zu kennzeichnen und mussen eine
jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.

Es erfolgt eine Priifung der LOschwasserver-
sorgung parallel zum weiteren Bebauungs-
planverfahren.




Léschwasserversorgung

Gem. § 2 Abs. 1 Pkt. 4 BrSchG (i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. Dezember 2015) hat die Gemeinde die
Loschwasserversorgung sicherzustellen. Stellt die
Bauaufsichtsbehorde auf der Grundlage einer Stel-
lungnahme der zustandigen Brandschutzdienststelle
fest, dass im Einzelfall wegen einer erhéhten Brand-
gefahrdung eine Léschwasserversorgung erforderlich
ist, hat hierfir der Eigentimer, Besitzer oder Nut-
zungsberechtigte Sorge zu tragen.

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung
eines angemessenen Grundschutzes stellt derzeit das
DVGW-Arbeitsblatt W405 in der Fassung Februar
2008 i.V.m. dem Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung
Februar 2015 dar.

Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, insbeson-
dere der Typik des Baugebietes, der zuldssigen Art
und des zulassigen Males der baulichen Nutzung, der
Siedlungsstruktur und der Bauweise, sind die anzuset-
zenden Ldschwassermengen anhand der im Arbeits-
blatt W405 angegebenen Richtwerte zu ermitteln, wo-
bei ein nicht ausgeschlossenes, erhéhtes Sach- und
Personenrisiko hierbei zu berlcksichtigen ist.
Allgemein gilt, dass der Uber den Grundschutz hinaus-
gehende, objektbezogene Léschwasserbedarf, mit ei-
nem erhéhten Brand- und Personenrisiko durch Scha-
denfeuer, nicht durch die Gemeinde getragen werden
muss. Erméglicht die Gemeinde jedoch Uber ihre Bau-
leitplanung die Errichtung von Gebauden mit erhoh-
tem LOschwasserbedarf, so hat grundsatzlich sie —
von atypischen Ausnahmefallen abgesehen — auch fiir
dessen Sicherstellung Sorge zu tragen. (s. Beschluss
des OVG Berlin-Brandenburg vom 28 Mai 2008)

Kann keine ausreichende Ld&schwasserversorgung
Uber das Trinkwasserrohrnetz nachgewiesen werden,
muss die gesamte Loschwassermenge fur den Grund-
bedarf in dem jeweiligen Léschbereich (300 m Um-
kreis um das Bauobjekt) bereitgestellt werden durch:

»  Ldschwasserteiche nach DIN 14210 oder na-
tirliche Gewasser mit nachhaltig gesicher-
tem Wasservolumen (u.a. mit frostfreien An-
saugstellen, wie Lé6schwassersauganschluss
nach DIN 14244 sowie Zufahrten mit Aufstell-
flachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr)

»  Ldschwasserbrunnen nach DIN 14220

»  Loschwasserbehalter (Zisternen) nach DIN
14230 unter- oder oberirdisch

Bei der Entfernung zur Léschwasserentnahmestelle
muss die praktische Erreichbarkeit durch die Feuer-
wehr realistisch sein. Die praktisch nutzbare Wegstre-
cke zum Aufbau einer Wasserversorgung durch die
Feuerwehr, darf nicht wesentlich hoher als die linear
gemessene Entfernung sein.

Bei einer Ldschwasserversorgung Uber Hydranten
sollten Abstande vom Bauobjekt zum nachstliegenden
Hydranten in Abhangigkeit der Dichte der Bebauung




in Anlehnung an die bezuglichen Vorgaben im Ab-
schnitt 16.6.2 DVGW-Arbeitsblatt W400-1 gewahlt
werden.

Richtwerte:

»  offene Wohngebiete 140 m
* geschlossene Wohngebiete 120 m
*  Geschéftsstralken 100 m

Untereinander sollten die Hydranten nicht mehr als
150 m auseinander stehen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die zu-
vor aufgefiihrten Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit erheben. Sie gelten als grundlegende An-
satze bei der Planung eines Bebauungsgebietes —
stellen aber fir sich, keinen Nachweis der Loschwas-
serversorgung im konkreten Bebauungsplan dar. Die-
ser ist durch den Planer, ggf. auch unter Hinzuziehung
eines Fachplaners, zu erstellen.

22. | Keine Anderungen vorzunehmen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
Untere Denkmalschutzbehdrde nommen.
Auf Basis der von lhnen eingereichten Unterlagen
wurde festgestellt, dass keine Anderungen vorzuneh-
men sind.
23. | Anmerkungen zu der Wasserinfrastruktur. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
FD Umwelt und Kreisentwicklung nommen.
. Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
Untere Wasserbehdrde: .
tergeleitet.
Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Be-
lange hin, die im Rahmen der bauleitplanerischen Ab-
wagung berlcksichtigt werden, mussen.
1. Wasserversorgung: Die Versorgungspflicht mit
Trink- und Brauchwasser besteht gem. § 43 Abs. 1
LWaG fir den Zweckverband Grevesmiuhlen. Ent-
sprechende Anschlussgestattungen sind mit dem
Zweckverband zu vereinbaren.
24. | 2. Abwasserentsorgung: Nach § 40 Abs. 1 LWaG ob- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
liegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden. | nommen.
Die Gemeinde hat diese Pflicht gemalt § 40 Abs. 4 Die Hinweise werden an die Bauherren wei
Satz 1 LWaG auf den Zweckverband Grevesmiihlen tergeleitet
Ubertragen. Damit hat der Zweckverband das im Uber- 9 ’
planten Gebiet anfallende Schmutzwasser zu beseiti-
gen, die entsprechenden Anschlussgestattungen sind
zu beantragen.
25. | 3. Niederschlagswasserbeseitigung: Die Einleitung | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

des unbelasteten Niederschlagswassers soll in ein
vorhandenes zentrales System entwéassern. Die we-
sentliche Erhéhung der Einleitung bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis. Entsprechende Antragsun-
terlagen sind bei der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen.

nommen.

Das vorliegende Entwasserungskonzept be-
statigt die grundsatzliche Umsetzbarkeit ei-
ner schadlosen Grundstiicksentwasserung
als Teil der technischen Erschlieung der




Zusatzlicher Rickhalt ist nach Priifung vorzusehen.
Vorrangig ist die Versickerung zu priifen.

Fir eine erforderliche Gewasserbenutzung muss min-
destens eine Inaussichtstellung der wasserrechtlichen
Erlaubnis durch die untere Wasserbehodrde vor Sat-
zungsbeschluss vorliegen.

vorliegenden Grundstiicke.

Die erlaubte Einleitmenge in das vorhan-
dene Leitungssystem wird parallel zum wei-
teren Bebauungsplanverfahren mit dem
Zweckverband Grevesmiihlen, als Betreiber
des Leitungssystems abzustimmen.

Der Entwasserungsantrag wird vor Sat-
zungsbeschluss des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ausgearbei-
tet, sodass die Umsetzungsfahigkeit besta-
tigt werden kann.

Daruber hinaus werden die hier genannten
Forderungen der Unteren Wasserbehorde
beachtet.

26.

4.Gewasserschutz: Mit den Bauarbeiten sind auf dem
Grundstlick eventuell vorhandene Drainageleitungen
und sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahig-
keit zu erhalten bzw. wiederherzustellen. LAU-Anla-
gen (Lagerung, Abfiillen und Umschlagen von wasser-
gefahrdenden Stoffen) oder HBV-Anlagen (Herstellen,
Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden
Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V.
mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung
des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besor-
gen ist. Prufpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der
unteren Wasserbehdrde anzeigepflichtig. Werden bei
der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch
Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur War-
mepumpen notwendig, mit denen unmittelbar bzw.
mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit
des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaf
§ 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei
der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsen-
kungen wahrend der BaumaRnahmen zu. Der natrli-
che Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer
liegendes Grundstiick darf nicht behindert oder ver-
starkt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet. Die Begriindung wird wie folgt er-
ganzt: ,Mit den Bauarbeiten sind auf dem
Grundsttick eventuell vorhandene Drainage-
leitungen und sonstige Vorflutleitungen in ih-
rer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen.”

27.

5. Hochwasserschutz/ Starkregenvorsorge: Neben
den verdffentlichten Hochwassergefahrenkarten wird
auf Starkregen- sowie Dauerregenereignisse mit je-
weils betrachtlichen Gesamtniederschlagsmengen im
Rahmen des Klimawandels hingewiesen. Maogliche
Uberschwemmungsgebiete der Binnengewésser mit
einem Einzugsgebiet < 10 km? die Auswirkung auf
den Grundwasserstand sowie auf die Bemessung der
Anlagen der Wasserwirtschaft sollten in der Planung
berucksichtigt werden.

Auf den Baugrundstiicken sollten Flachen fir die na-
turliche Versickerung des Niederschlagswassers zu-
gunsten des Hochwasserschutzes freigehalten wer-
den.

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Das fir das Plangebiet wasserableitende
Binnengewasser ist der Klutzer Bach. Fur
dieses Gewasser wurde seitens der biota —
Institut fir okologische Forschung und Pla-
nung GmbH 2018 eine Studie zur Gewas-
serentwicklung durchgefiihrt, die im Rah-
men des Ausarbeitung des vorliegenden
Entwasserungskonzeptes berlcksichtigt
wurde.

Eine Freihaltung von Flachen fir die naturli-
che Versickerung von Niederschlagswasser
zugunsten des Hochwasserschutzes ist im
Bereich des hier vorliegenden Plangebietes




nur sehr eingeschrankt moglich.

Zum einen ist der Boden gemal den Er-
kenntnissen des Boden- und Baugrundgut-
achtens nicht versickerungsfahig, zum an-
deren ist eine Versiegelung von ca. 90% der
Grundstucksflachen durch die bestehenden
und geplanten Gebaude sowie die beste-
henden und zusatzlich geplanten Stellplatze
vorgesehen. Deshalb wurde im vorliegen-
den Entwasserungskonzept nur die unterir-
dische Ruckhaltung und die gedrosselte Ab-
leitung des Niederschlagswassers berlck-
sichtigt.

In der Umsetzung der Freianlagen wird ge-
prift, inwieweit Mulden an den geplanten
Baumpflanzungen vorgesehen werden kon-
nen, um zusatzliche oberirdische Retenti-
onsraume zu schaffen. Diese konnen gleich-
zeitig der Wasserversorgung der geplanten
Baumpflanzungen dienen. Die Begriindung
wird hierzu erganzt.

28.

Storfallbetriebe

Untere Immissionsschutzbehdrde

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Be-
lange hin, die im Rahmen der bauleitplanerischen Ab-
wagung berucksichtigt werden mussen.

Seitens der Unteren Immissionsschutzbehdrde beste-
hen keine grundsatzlichen Bedenken oder Versagens-
grinde gegen den Vorentwurf der Satzung der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen (iber die 4. Anderung
und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 6a mit Pla-
nungsstand vom 16.08.2022. Im Hinblick auf die ge-
plante Ausweisung der Gewerbegebietsflache wird
seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde jedoch
eine weitere Beschrankung der moglichen Arten der
baulichen Nutzung als erforderlich angesehen. In Ge-
werbegebieten sind geman § 8 BauNVO Gewerbebe-
triebe aller Art zulassig, somit grundsatzlich auch Be-
triebe mit Betriebsbereichen im Sinne der Storfall-Ver-
ordnung (12. BImSchV). GemaR § 50 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz sind bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung mdogliche Unfalle in Storfallbetrieben zu
beriicksichtigen. In Planungssituationen erfolgt dies in
aller Regel ohne Detailkenntnis sich spater mdglicher-
weise ansiedelnder Betriebe Uber Berlcksichtigung
des Achtungsabstandes gemal des Leitfadens KAS
18 der Kommission fiir Anlagensicherheit. Der min-
destens zu berlicksichtigende Achtungsabstand fiir
Stoffe der Klasse 1 betragt gemal KAS 18 200 m. Die-
ser Abstand von mindestens 200 m Iasst sich bei der
vorliegenden Planung weder zu den benachbarten
Wohngebieten noch den 6ffentlich zuganglichen Son-
dergebieten und der benachbarten Grundschule ein-
halten.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die gewlinschte Festsetzung zielt darauf ab,
wohnunvertragliche gewerbliche Betriebe
innerhalb des Gewerbegebiets auszuschlie-
Ren. Diesem Vorschlag wird gefolgt, um
eine Vertraglichkeit der umgebenden Nut-
zungen mit der GE-Ausweisung dauerhaft
vereinen zu kénnen. Es wird folgende Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

»Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anla-
gen unzuléssig, die einen Betriebsbereich
im Sinne von § 3 Absatz 5a des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 1 2013 S.
1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 26.
Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S. 1, 22) bilden
oder Bestandteil eines solchen Betriebsbe-
reichs sind.“

Durch die Festsetzung wird die Ansiedlung
sogenannter Storfallbetriebe in den daflr
dem Grundsatz nach geeigneten Gewerbe-
gebieten unterbunden. Die Seveso-II-Richt-
linie fordert in Artikel 13 die Mitgliedstaaten
auf, praventiv angemessene Sicherheitsab-
stdnde zu solchen Betrieben zu beachten
und mit den Mitteln der Flachenausweisung
zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in be-
stimmten Mengen vorhanden sind. Die Zu-
ordnung der Betriebsbereiche nach Storfall-
Verordnung (12. BImSchV) setzt diese For-
derung in deutsches Recht um. Auch in ei-
nem Gewerbegebiet ware grundsatzlich
eine Ansiedlung von Betrieben mdglich, die




Die Ansiedlung von Stérfallbetrieben im geplanten Ge-
werbegebiet ist mangels ausreichender Abstande so-
mit nicht méglich und sollte Uber eine Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung ausgeschlossen werden.

der Storfallverordnung unterliegen. Eine
spatere Berlcksichtigung eines Achtungs-
abstandes zum Zeitpunkt der Genehmigung
eines solchen Betriebes ist verfahrensrecht-
lich jedoch nicht moéglich, da im Rahmen der
Genehmigung von anderen Storfallszena-
rien ausgegangen wird als in der Bauleitpla-
nung. Ein unter die 12. BImSchV fallender,
jedoch im Gewerbegebiet bauplanungs-
rechtlich zulassiger Gewerbebetrieb musste
demnach lediglich die Pflichten nach der 12.
BIlmSchV, dartber hinaus aber immissions-
schutzrechtlich keine Abstande zu den um-
liegenden schutzwirdigen Nutzungen ein-
halten. Es ist zudem zu berlcksichtigen,
dass im Geltungsbereich nur eingeschrankt
Flachen zur Verfligung stehen und die Ein-
haltung von Schutzabstanden — auch unter
Berlcksichtigung des Gebots des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden — nicht
mdglich ist. Des Weiteren wéare es nicht
mdglich, nach der erstmaligen Zulassung ei-
nes Betriebes oder einer Anlage mit einem
Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes auf
eine etwaige Neubewertung der Toxizitat
der verarbeiteten oder gelagerten Stoffe und
eine daraus resultierende VergroRerung des
Schutzabstandes zu reagieren, da das bau-
liche Umfeld GroRteils bereits realisiert ist.
Um etwaige Auswirkungen auf schutzbe-
dirftige Nutzungen sicher zu vermeiden,
wird die Ansiedlung der Betriebe und Anla-
gen daher vorausschauend ausgeschlos-
sen.

20.

Schallschutz geman DIN 4109

Im Hinblick auf fir das Plangebiet erforderliche Mal3-
nahmen zum Larmschutz ergeben sich gemaf den Er-
gebnissen der Schalltechnischen Untersuchung zur
Satzung der Gemeinde Boltenhagen lber die 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a der
LAIRM CONSULT GmbH Bargteheide vom 11. Mai
2023 Anforderungen an den passiven Schallschutz
schutzbedurftiger Rdume gemaf DIN 4109. Die maR-
geblichen Aufienlarmpegel betragen 68 dB(A) bis 70
dB(A). Das Erfordernis passiven Schallschutzes fiir
schutzbedurftige Raume gemaf DIN 4109 ist aber we-
der im Vorentwurf der Planzeichnung noch in den
textlichen Festsetzungen thematisiert.

~Wesentliche* immissionsschutzrechtliche Belange
sollten regelmaRig aus der Satzung selbst, also der
Planzeichnung und/oder den textlichen Festsetzun-
gen erkennbar sein. Zu den ,wesentlichen® immissi-
onsschutzrechtlichen Belangen zahlt das Erfordernis
passiven Schallschutzes.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersu-
chung zum vorliegenden Bebauungsplan-
verfahren ergeben sich, wie in der Stellung-
nahme korrekt dargelegt wird, Anforderun-
gen an den passiven Schallschutz schutzbe-
durftiger Raume gemaf DIN 4109.

Grundsatzlich vertritt die Plangeberin die
Einschatzung, dass eine Priifung der Schall-
schutzanforderungen gemaf DIN 4109 voll-
standig auf die Ebene der Baugenehmigung
verlagert werden kénnte. Es handelt sich um
eine eingefiihrte Norm, deren Einhaltung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ohnehin nachzuweisen ist.

Im vorliegenden Fall soll dennoch klarstel-
lend folgende Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden:

,Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei
Errichtung, Anderung oder




Es wird der Gemeinde somit dringend empfohlen, den
Vorschlagen des Gutachters hinsichtlich der Darstel-
lung der mafigeblichen AuRenlarmpegel in der Plan-
zeichnung und der Aufnahme der textlichen Festset-
zungen zum Schallschutz im Textteil der Satzung zu
folgen. Die Isophonen der mafdgeblichen Auf3enlarm-
pegel sind in Anlage 1 auf Seite 19 der schalltechni-
schen Untersuchung enthalten, Vorschldge zu den
textlichen Festsetzungen auf Seite 20.

Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufent-
haltsrdume der Gebédude im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-Mal3 (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung
gemél3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges

= La — KRaumart

mit La

= mal3geblicher AuBenldrmpegel

mit KRaumart

= 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstal-
ten und Sanatorien

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die zugrunde zu legenden malgeblichen
AuBBenldarmpegel (La) ergeben sich aus den
isophonenbezogenen Werten der Neben-
zeichnung.

Von der Festsetzung Nr. XX kann abgewi-
chen werden, wenn aus der tatsdchlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an
den Schallschutz resultieren.

Hinweis: Die DIN-Normen 4109-1:2018-01
und 4109-2:2018-01 werden beim Amt Kl(it-
zer Winkel, SchloBstralBe 1, 23948 Kliitz
wéhrend der Offnungszeiten zur Einsicht be-
reitgehalten.”

Weitere Festsetzungen sind aufgrund der
prognostizierten Schallpegel gemal der
schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplanverfahren nicht erforderlich.

30.

Hinweis auf Beriicksichtigung entgegenstehender
Belange.

Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde

Untere Abfallbeh6rde

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Be-
lange hin, die im Rahmen der bauleitplanerischen Ab-
wagung berlcksichtigt werden, mussen.
Abfallrechtliche Belange sind durch die Planung nicht
erheblich betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

31.

Ausschopfung vorhandener Potentiale im Hinblick
auf Flachenverbrauch und Ersatz verlorener Bo-
denfunktionen.

Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde

Untere Bodenschutzbehorde

Die Planung sieht die Erweiterung eines vorhande-
nen Einkaufszentrums vor. Die Flachennutzung be-
steht dabei im Wesentlichen aus

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Planungsanlass ist die Erweiterungs- und
Modernisierungsabsicht zweier bestehender
Lebensmittelnahversorger am Nahversor-
gungsstandort ,Kastanienallee* im westli-
chen Gebiet der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen.

In diesem Zusammenhang soll der Nahver-
sorgerstandort zeitgeman und




- Verkehrs- und Stellplatzflachen und

- groBvolumigen Baukorpern fiir die Unterbringung
von Einzelhandelsunternehmen und verschiedenen
Dienstleistern.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht schopft die Planung
vorhandene Potentiale

- zur Verringerung des Flachenverbrauchs und
- zum Ersatz verlorener Bodenfunktion nicht aus.

Die Planung sollte entsprechend tUberarbeitet werden.

Folgende Hinweise koénnen beachtet werden:
Geschossigkeit

Die Planung sieht, abgeleitet aus der Gelandehdhe
und der GH, Baukodrperhéhen von ca. 8 m — 9 m vor.
Das deutet auf eine eingeschossige Bebauung hin.
Durch eine mehrgeschossige Bebauung kdnnte die
Bodenflache besser ausgenutzt bzw. bei angestrebter

Nutzflache der Verbrauch an Boden reduziert werden.

Ersatz verlorener Bodenfunktionen

Die Gebaude kénnen verlorene Bodenfunktionen teil-
weise ersetzen.

- Griindacher bieten Lebensraum fiir Pflanzen und
kleinere Tierarten wie Insekten, Végel. Griindacher
lassen sich mit PV-Anlagen kombinieren.

- Eine Fassadenbegriinung (,hangende Garten®) bie-
ten ebenfalls Lebensraum fiir Pflanzen und kleinere
Tierarten. Sie wirken schall- und warmedammend
und ausgleichend auf das Mikroklima.

Arbeitsgrundlagen

- LABO-Checkliste: Checklisten Schutzgut Boden fur
Planungs- und Zulassungsverfahren

- Arbeitshilfen fir Planungspraxis und Vollzug, LABO-
Projekt B 1.16, verfugbar als interaktives pdf-Doku-
ment

- Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB,
Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehdrden in
der Bauleitplanung, LABO-Projekt B 1.06: Berlick-
sichtigung der Bodenschutzbelange in der Umwelt-
prifung nach BauGB

zukunftsorientiert positioniert und sein lang-
fristiger Fortbestand gesichert werden.

Damit soll dem Ziel entsprochen werden, am
vorliegenden Erganzungsstandort groffla-
chigen Einzelhandel, der aufgrund der Fla-
chenanforderungen nicht in der Ortsmitte
untergebracht werden kann, zu bindeln.

Hierzu ist es erforderlich, zusatzliche Fla-
chen zu beanspruchen, da die derzeitigen
Grundstlicke zur Erreichung des Planungs-
ziel nicht ausreichen.

Im Sinne der Vermeidung und Verringerung
der Eingriffe in Natur und Landschaft ist in
diesem Zusammenhang jedoch festzuhal-
ten, dass ein Teil der geplanten Nutzungen
auf bereits versiegelten Grundstiicksflachen
liegt. Durch den Abgang einzelner Gebaude
und Ladenzeilen entsteht die Mdglichkeit,
diese Flachen zukunftig fir die erforderliche
Erweiterung der Stellplatzanlage zu nutzen.
Dies vermeidet die zusétzliche Neuinan-
spruchnahme vormals landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache im Sidwesten des Plange-
bietes. Nicht zuletzt ermdglichen auch die
hohen zulassigen GRZ-Werte innerhalb der
einzelnen Baugebiete, die erforderlichen
Grundstticksumgriffe klein zu halten und die
geplanten Lebensmitteleinzelhandel sowie
erganzenden Nutzungen auf absolut be-
trachtet kleinen Grundflachen unterzubrin-
gen. Durch die getroffenen Festsetzungen
zur zulassigen GRZ fiir die Hauptbaukorper
sowie den definierten Uberschreitungen u.a.
fur Nebenanlagen und Stellplatze werden
somit ebenfalls weitergehende Eingriffe in
die angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen vermindert.

Dem Vorschlag einer mehrgeschossigen
Bebaubarkeit des Plangebietes wird nicht
gefolgt. In der vorliegenden Ortsrandlage
entspricht eine mehrgeschossige Bebauung
nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen.
Gegen eine Mehrgeschossigkeit spricht ins-
besondere eine weitergehende Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes, die dann nicht
mehr Uber die vorgesehene randliche Ein-
grinung des Plangebietes gemindert wer-
den konnte.

Der Stellungnahme wird dahingehend ge-
folgt, dass im weiteren Verfahren die Fest-
setzung einer Dachbegriinung auf den ge-
planten Flachdachern im Bebauungsplan er-
ganzt wird. Ebenso ist die Berticksichtigung
von PV-Anlagen auf den Flachdachflachen
vorgesehen.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die




Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintradchtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in der Abwagung zu berlck-
sichtigen (Eingriffsregelung). Die Bilanzie-
rung erfolgte nach den ,Hinweisen zur Ein-
griffsregelung” in M-V. Hierin sind die Bo-
denschutzfunktionen enthalten. Im Ergebnis
ist vorgesehen, die beeintrachtigten Funkti-
onen an anderer Stelle im Naturraum auszu-
gleichen. Die Anforderungen in den genann-
ten Arbeitsgrundlagen werden damit bertck-
sichtigt.

32.

Anmerkungen zur inhaltlichen Priifung der Unter-
lagen, Hinweise auf Eingriffsregelungen in das Bi-
otop.

Untere Naturschutzbehérde

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Be-
lange hin, die im Rahmen der bauleitplanerischen Ab-
wagung berucksichtigt werden, missen. Es wurden
ausschlie3lich die Belange geprift, die im Verfahren
nach § 4 (1) BauGB zu priifen sind. Eine inhaltliche
Prifung der Unterlagen erfolgte bisher nicht.

Eingriffsregelung:

Eine Prifung der zum Vorentwurf eingereichten Ein-
griffs-Ausgleich-Bilanz erfolgt im Beteiligungsverfah-
ren nach § 4 (2) BauGB. Zur vorliegenden Bilanz
mochte ich bereits folgende Hinweise geben: Zur
Nachvollziehbarkeit der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
sind im Bestandsplan die vom Geltungsbereich der 4.
Anderung des B-Planes Nr. 6a ausgehenden Wirkzo-
nen | und Il (Anlage 5 der HzE) sowie die Wirkzonen
von den bereits bestehenden Stérquellen darzustel-
len. Fir die betroffenen gesetzlich geschitzten Bio-
tope sind die in der Eingriffsbilanzierung genutzten Bi-
otopwerte (Punkt 3.7.1 im Umweltbericht) noch einmal
zu Uberpriifen. Aus den Unterlagen geht nicht hervor,
dass fiir die Ermittlung des Biotopwerts die methodi-
schen Vorgaben von Anlage 4 (ausfiihrliche Bio-
topwertermittlung) der HzE genutzt wurden. Liegt
keine umfassende floristische und faunistische Kartie-
rung vor, ist der obere Biotopwert zu nutzen. In der
Tabelle unter Punkt 3.7.1 des Umweltberichts wird nur
der durchschnittliche Biotopwert verwendet.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Eine Karte der Wirkzonen | und Il wird im
Umweltbericht erganzt.

Eine Karte mit den Wirkraumen vorhandener
Storquellen wird im Umweltbericht erganzt.

Die Eingriffsbilanzierung im Umweltbericht
wurde fir die betroffenen gesetzlich ge-
schitzten Biotope entsprechend gedndert.

33.

Sicherung von KompensationsmafRnahmen

Im weiteren Planverfahren sind in den Unterlagen ge-
eignete KompensationsmalBnahmen darzustellen.
Nach § 17 Abs. 4 BNatSchG sind Angaben zur tat-
sachlichen und rechtlichen Verfiigbarkeit der fir den
Ausgleich und Ersatz bendétigten Flachen zu machen.
Externe KompensationsmaRnahmen sind entspre-
chend den Mdglichkeiten des Baugesetzbuchs recht-
lich zu sichern.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die erforderlichen externen Ausgleichsmalf3-
nahmen werden im weiteren Planverfahren
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Die Begrindung sowie der Umweltbericht
werden hinsichtlich der vorgesehenen Si-
cherung der Ausgleichsmanahmen er-
ganzt. Die Reservierungsbestatigung wird
vor Satzungsbeschluss eingereicht.




Bei der Inanspruchnahme eines Okokontos zur Kom-
pensation ist dieses im weiteren Planverfahren konk-
ret zu benennen und darzulegen, dass das Konto ge-
eignet ist, die mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 6a
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vorbereiteten
Eingriffe in die Natur und Landschaft funktionsbezo-
gen zu kompensieren.

Die Unterlagen zu den erforderlichen Ausgleichsmaf3-
nahmen sind zur Beurteilung der Planung zu ergan-
zen.

Ich weise Sie darauf hin, dass bei der Inanspruch-
nahme eines Okokontos in der vom Eingriff betroffe-
nen Landschaftszone vor Satzungsbeschluss durch
den Eingriffsverursacher der Zulassungsbehérde und
der unteren Naturschutzbehdrde die schriftliche Be-
statigung des MaRnahmetrégers (Okokontoinhabers)
zur verbindlichen Reservierung der OkokontomaR-
nahme vorzulegen (§ 9 Abs. 3 OkoKtoVO M-V) einzu-
reichen ist.

Da innerhalb des flr die Bebauung vorgese-
henen Teils des Plangebietes der Eingriff in
den Naturhaushalt nicht vollstandig ausge-
glichen werden kann, werden die Aus-
gleichsmaRnahmen planextern vorgesehen.

Die Umsetzung der erforderlichen externen
Ersatzmafinahmen wird auRerhalb des Gel-
tungsbereichs in einem Okokonto ange-
strebt. Dieser Ausgleich wird planextern vor-
gesehen und Uber den stadtebaulichen fi-
xiert. FUr den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich von einem Kompensationsaquivalent
in Hohe von 32.555 q werden anteilig die au-
Rerhalb des Plangebietes liegenden Flurstii-
cke 321, 325, 331 in der Flur 1, Gemarkung
Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zu-
geordnet. Die ca. 34,99 ha groRe Flache
wird in extensives Grinland mit Anlage von
Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage ei-
nes Kleingewassers entwickelt.

Die MafRnahme beinhaltet die Umwandlung
von Acker in extensives Grunland mit An-
lage von Feldhecken bzw. Feldgehdlzen und
die Neuanlage eines Kleingewassers. Die
Maflnahme ist geeignet, die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft funktions-
bezogen zu kompensieren (vgl. Umweltbe-
richt). Die vorbereiteten Eingriffe umfassen
den Biotopverlust auf einer Flache von 9.452
m?Z. Davon sind 1.695 m? geschutzte Biotope
gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhecke).
Daruber hinaus kommt es zu mittelbaren Bi-
otopbeeintrachtigung auf 2.390 m?, wovon
652 m? gesetzlich geschutzt sind (Jingere
Strauchhecke). Weiterhin wird die Uberbau-
ung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbe-
reitet.

Die MaRnahmen des Okokontos decken die
direkt und indirekt betroffenen allgemeinen
Funktionen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet auch
die zerstdrten und mittelbar beeintrachtigten
Biotope einschliefllich der Wertbiotope so-
wie die Versiegelung. Zum Ausgleich fur die
zerstorten bzw. mittelbar beeintrachtigten
geschiitzten Biotope stehen im Okokonto
folgende Maflinahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken

e 460 m im Nordwesten auf dem Flur-
stick 331

e 485 m auf dem Flurstlick 321 als Ver-
netzung des Gehdlzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit
einem Abstand von 1,5 m sowie einem beid-
seitigen Saum von 3 m gepflanzt. In unregel-
maRigen Absténden, aber ca. alle 20 bis 30




m erfolgt die Pflanzung von einzelnen grol3-
kronigen Baumen als Uberhalter.

2. Anlage eines Feldgehdlzes

Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die
Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Struktur-
anreicherung in der Landschaft und Aufwer-
tung des Landschaftsbildes statt (Flurstiick
321). Die Gesamtflache des neu entstehen-
den Gehodlzes betragt ca. 1.500 m?, auf 30
Prozent der Flache wird Sukzession zuge-
lassen. Dominierende Baumarten sind Stiel-
eiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von
31.665 m? steht zur Abbuchung zur Verfu-
gung. Der Eingriff ware bei Abbuchung kom-
pensiert. Dies wird Uber den stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplanverfahren si-
chergestellt.

34.

Hinweise bei nicht vermeidbaren Eingriffen in den
Baumbestand, Anmerkungen zur Darstellung des
Baumschutzes.

Baum- und Alleenschutz:

Alleebaumbestand

An der Kastanienallee in Boltenhagen befinden sich
Baume, die dem gesetzlichen Schutz des § 19
NatSchAG M-V unterliegen. Das Plangebiet grenzt
unmittelbar an die StralRe ,Kastanienallee” an. Reicht
der Wurzelbereich (Kronentraufe zuzuglich 1,50 m)
der Alleebdume in das Plangebiet hinein, sind die
Baume in den Planungsunterlagen entsprechend dar-
zustellen.

Eine Beseitigung, sowie alle Handlungen, die zu einer
Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Verande-
rung einer Allee flihren kénnen, sind unzulassig. In
erster Linie sind Eingriffe in den Alleebaumbestand zu
vermeiden sowie geeignete Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen festzulegen.

Hinweis: Sind Eingriffe (Fallungen, Beschadigungen
etc.) in den Alleebaumbestand nicht vermeidbar, ist im
weiteren Planverfahren — hier bereits im Parallelver-
fahren zur 15. Anderung des F-Planes der Gemeinde
- ein begriindeter Antrag auf Befreiung von den Ver-
boten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V bei der unteren
Naturschutzbehodrde zu stellen. Geprifte Vermei-
dungsmalnahmen sind im Antrag auf Befreiung dar-
zulegen.

Der Ausgleich fur die Fallung von Alleebaumen richtet
sich nach dem Alleenerlass. Sind Beschadigungen
von Alleebdumen, z. B. fiir die Inanspruchnahme des
Wurzelbereiches, nicht auszuschliel3en, wird die Kom-
pensation auf Grundlage des Baumschutzkompensa-
tionserlasses ermittelt. Die erforderlichen Ersatzstand-
orte fir die Eingriffe in die Allee sind im Lageplan mit

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Alleebdume in der Kastanienallee wer-
den im Umweltbericht als Darstellung er-
ganzt, sofern ihr Wurzelbereich in den Gel-
tungsbereich hineinragt. Das ist fir 3 Baume
im Norden gegeben (wenige m?).

Entsprechende VermeidungsmafRnahmen
werden im Umweltbericht erganzt. Fallun-
gen von Alleebdumen sollen durch den Be-
bauungsplan nicht vorbereitet werden. Das
gleiche gilt fir Beeintrachtigungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.




den Angaben zum Flurstick, Flur und Gemarkung
zum Antrag darzustellen. Zum Antrag auf Befreiung
von den Verboten des § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V sind
Angaben zur tatsachlichen und rechtlichen Verfligbar-
keit der, fiir den Ausgleich und Ersatz benétigten Fla-
chen zu machen (§ 17 Abs. 4 BNatSchG).

Im Befreiungsverfahren nach § 30 Abs. 1 NatSchAG
M-V sind die nach den naturschutzrechtlichen Vor-
schriften anerkannten Naturschutzvereinigungen zu
beteiligen sind. Die Unterlagen sind daher in 7-facher
Ausfertigung einzureichen.

35.

Baumschutz

Es ist zu prufen, ob sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs der 4 Anderung des B-Planes Nr. 6a der Ge-
meinde Boltenhagen Baume befinden, die dem ge-
setzlichen Baumschutz nach § 18 Abs. 1 NatSchAG
M-V unterliegen. Grundséatzlich ist es unzulassig, ge-
schitzte Baume zu zerstdren, zu beschadigen oder
erheblich zu beeintrachtigen. Gesetzlich geschutzter
Baumbestand ist in der Satzung darzustellen. Auswir-
kungen der Planungen auf den geschiitzten Baumbe-
stand sowie mogliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen sind in der verbindlichen Bauleit-
planung zu betrachten.

Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Priifung ergab folgendes Ergebnis:

Im Geltungsbereich sind keine Einzelbdume
vorhanden, die nach § 18 Abs. 1 NatSchAG
M-V geschitzt sind. Die vorhandenen
Baume im Parkplatzbereich erreichen nicht
den Stammumfang von mehr als 100 cm in
1,30 m Hohe.

Es ist keine Anderung der Planunterlagen
erforderlich.

36.

Darstellung der Auswirkung der Planung auf
schutzbediirftige Arten in Artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag.

Artenschutz:

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten,
wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten
zu verletzen oder zu téten, bzw. deren Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.
Ferner ist es verboten, wild lebende Tiere der streng
geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
erheblich zu storen, so dass sich dadurch der Erhal-
tungszustand der lokalen Population verschlechtern
kann.

Daher sind die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung auf Arten, die einen Schutzstatus geman § 44
Abs. 1 BNatSchG aufweisen, in einem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag (AFB) darzustellen und der
Unteren Naturschutzbehdrde zur Priifung vorzulegen.
Dabei sind alle wildlebenden Vogelarten sowie die Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu bertcksich-
tigen. Bestandteil des AFB sind auch ggf. erforderliche
Vermeidungs- bzw. vorgezogene Ausgleichs-(CEF-)
MaRnahmen.

Rechtsgrundlagen

BNatSchG Gesetz liber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz) v. 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542)

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die genannten Anforderungen werden im
vorliegenden Artenschutzfachlichen Fach-
beitrag bereits beachtet. Er entspricht den
relevanten Rechtsgrundlagen (BNatSchG
und NatSchAG M-V).

Es ist keine Anderung der Planunterlagen
erforderlich.




NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (Naturschutzausfihrungsgesetz) v. 23. Feb-
ruar 2010 (GVBI. MV S 66)

Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE) Herausgeber Mi-
nisterium fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklen-
burg-Vorpommern, Neufassung 2018

Baumschutzkompensationserlass ~ Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt-
amt fir Umwelt und Verbraucherschutz vom
15.10.2007 (AmtsBIl. M-V 2007 S. 530 ff)

Alleenerlass Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von
Alleen _und_einseitigen Baumreihen in_Mecklenburg-
Vorpommern, Gemeinsamer Erlass des Ministeriums
fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und
des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Ver-
braucherschutz vom 18.12.2015 -VIIl 240-1/556-07 -
VI 250 — 5300- 00000-2012/016 - veroffentlicht im
Amtsblatt M-V 2016 Nr.1 S. 9ff

37.

Keine Einwande, Hinweis auf Eréffnung eines An-
tragverfahrens.

FD Ordnung/Sicherheit und StraBenverkehr

Untere StralRenverkehrsbehoérde

Gegen das o. g. Vorhaben werden aus stral’enver-
kehrsrechtlicher Sicht keine Einwande erhoben. So-
fern im Zuge der Bauarbeiten 6ffentlicher Verkehrs-
grund beansprucht wird, ist ein Antragsverfahren nach
§ 45 Abs. 6 StralRenverkehrs-Ordnung gegentiiber der
StralRenverkehrsbehdrde des Landkreises Nordwest-
mecklenburg zu erdffnen. Sollte Beschilderung ver-
setzt bzw. erganzt oder gar entfernt werden oder neue
Markierungen (Piktogramme) erfolgen, ist ein Antrags-
verfahren Gegenuber der StralRenverkehrsbehorde
des Landkreises Nordwestmecklenburg zu eréffnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.

38.

Keine Einwande.

FD Kreisinfrastruktur/ FG Hoch- und StraBenbau

Als StraRenaufsichtsbehérde

Von Seiten der StralRenaufsichtsbehdrde bestehen
gemall § 10 StrWg-MV keine Einwande zu o.g.
Plananderung.

Als StraRenbaulasttrager

Zur o. a. B-Plananderung gibt es unsererseits keine
Einwande. Es sind keine Strallen und Anlagen in un-
serer Tragerschaft betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

39.

Beachtung der schalltechnischen Untersuchung

FD Offentlicher Gesundheitsdienst

Zum o. g. Vorhaben gibt es aus unserer Sicht grund-
satzlich keine Einwande. Die Festsetzungen aus der

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Festsetzungsvorschlage aus der schall-
technischen Untersuchung werden im Be-
bauungsplanverfahren berticksichtigt.




schalltechnischen Untersuchung der LAIRM CON-
SULT GmbH, Haferkamp 6, 22941 Bargteheide sind
zu beachten.

40.

Hinweise fir die Befahrung des Plangebietes
durch Abfallsammelfahrzeuge.

Abfallwirtschaftsbetrieb

Seitens des Abfallwirtschaftsbetriebes bestehen zum
aktuellen Zeitpunkt keine Bedenken. Die Abfallentsor-
gung kann weiterhin Gber das vorhandene 6ffentliche
Verkehrsnetz der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
gewahrleistet werden. Sofern eine Befahrung des
Plangebietes mit Abfallsammelfahrzeugen erforderlich
wird, wird um Beachtung der folgenden Hinweise

gebeten:

1. Die fir die Erreichbarkeit der Abfallsammelplatze
erforderlichen Zufahrten und Wege sind so auszule-
gen, dass eine gefahrlose Befahrung mit den derzeit
eingesetzten 3 bzw. 4-achsigen Abfallsammelfahrzeu-
gen moglich ist.

2. Die Wege mussen fiur ein Gesamtgewicht bis zu 35t
ausgelegt sein.

3. Die Schleppkurven der eingesetzten Abfallsammel-
fahrzeuge (vgl. RASt 06, Bild Nr. 23, 24) sind bei der
(Neu-) Gestaltung der Fahrwege sowie den Einmin-
dungen in den offentlichen Straenraum zu berlick-
sichtigen.

4. Zur sicheren Befahrung bedarf es einer lichten
Durchfahrtshéhe von mindestens 4,00 m zzgl. Sicher-
heitsabstand. Insbesondere Aste und Stralenlaternen
dirfen nicht in das Lichtraumprofil hineinragen. Dies
betrifft insbesondere die geplanten Anpflanzungen zur
optischen Abschirmung des Plangebietes.

5. Geplante Wendeanlagen sind so zu errichten, dass
diese mit 3- achsigen Abfallsammelfahrzeuge befah-
ren werden kénnen (vgl. RAST 06 Bild. 58, 59).

6. Nach Moglichkeit sind die Abfallsammelplatze so
anzulegen, dass Ruckwartsfahrten ausgeschlossen
werden konnen. Werden hierfiir Wendeanlagen er-
richtet, miissen diese den Vorgaben der RASt 06 ent-
sprechen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.

41.

Hinweis zur Sicherung von Aufnahme- und Siche-
rungspunkten sowie Grenzpunkten von Flurstii-
cken

Im B-Planbereich befinden sich diverse Aufnahme-
und Sicherungspunkte des Lagenetzes. Auf den Er-
halt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls die Punkte
von BaumaRnahmen berlihrt werden, sind sie durch
geeignete MalRnahmen zu sichern. Mit den Grenz-
punkten der Flurstiicksgrenzen muss gleichermalen
verfahren werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.




Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Ver-
ursacher verpflichtet, sie auf eigene Kosten durch ei-
nen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder
durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder her-
stellen zu lassen.

Hinweis: Die Ubereinstimmung der Planungsunterla-
gen mit dem aktuellen Liegenschaftskataster wurde
nicht gepruft.

Fir eventuelle Riickfragen stehe ich lhnen gerne zur
Verfligung.

Bund fiir Umwelt- und Naturschutz Deutschland, 22.09.2023

Vorwort

Im Auftrag des BUND Landesverbandes Mecklenburg-
Vorpommern e.V. danke ich fir die Beteiligung am

Verfahren und nehme heute fristgerecht wie folgt Stel-
lung:

Wir nehmen die geplante Anderung und Erweiterung
zur Kenntnis und bitten die folgenden Hinweise zu be-
achten:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

KompensationsmaBnahmen vor Ort

KompensationsmaRnahmen sollen nach Mdglichkeit
als Realkompensationen vor Ort erfolgen. Laut den
vorliegenden Planungsunterlagen ist dies, bedingt
durch das begrenzte Platzangebot des Plangebiets,
nur teilweise mdglich, sodass angestrebt wird den
Uberwiegenden Teil der zu kompensierenden Flachen-
aquivalente (24.739 m? von 25.629 m?) auRerhalb des
Plangeltungsbereichs im Gemeindegebiet Ostseebad
Boltenhagen bzw. im Bereich des Amtes Klutzer Win-
kel zu kompensiert. Ein entsprechendes Okokonto be-
findet sich laut den vorliegenden Planungsunterlagen
derzeit in Vorbereitung und Unterlagen Uber geplante
KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Geltungs-
bereichs liegen uns nicht vor. Um die adaquate Umset-
zung der erforderlichen KompensationsmaRnahmen
nachvollziehen zu kénnen fordern wir konkrete Plane
Uber die geplanten KompensationsmaRnahmen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs vor Beendigung der Pla-
nung vorzulegen. Die im Okokonto festgehaltenen
KompensationsmaRnahmen missen trotzdem auf die
entsprechenden auszugleichenden Biotope bezogen
nach den Methodenstandards geeignete Kompensati-
onsmafnahmen aufweisen (vgl. HzE 2018).

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Kompensationsmalinahmen werden
entsprechend den Anforderungen des Lan-
des MV (HZE 2018) im Umweltbericht kon-
zipiert. Die MaRnahmen missen vor Sat-
zungsbeschluss konkret benannt werden
und rechtlich gesichert sein (vgl. Stellung-
nahme der UNB).

Der Umweltbericht wird erganzt. Eine Si-
cherung der KompensationsmaRnahmen
wird in der Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans erganzt.

Nachhaltige Stadtentwicklung

Stadtentwicklung sollte die Weichen fur die nachsten
50-100 Jahre stellen. Eine zukunftsgerichtete Stadt-
entwicklung muss den Ressourcen-Schutz

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt.

Die Stadtentwicklung wie auch die Bauleit-
planung gem. § 1 Abs. 5 BauGB sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die




konsequent verfolgen, damit die Klimaziele erreichbar
und eine Klimaanpassung mdglich werden.

fordert die Gemeinde Boltenhagen auf:

- den angefiihrten Bedarf fiir Neubauten kritisch zu
Uberprufen. Unterstiitzung der Bevolkerung dabei, zu
groR? gewordenen Wohneinheiten an den geanderten
Bedarf anzupassen, kann ein Instrument sein, Neu-
bauten und damit weiteren Flachenverbrauch zu ver-
meiden.

- der Innenentwicklung und der Bestandssanierung
Vorrang einzurdumen: Die Siedlungsentwicklung muss
in den Grenzen der Dorfer von heute stattfinden.

- ein Instrumentarium zu entwickeln, mit dem sie den
Flachenverbrauch jetzt deutlich bremsen und bis spa-
testens 2050 stoppen werden. Der in § 1a BauGB ver-
ankerte Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit der
beschrankten Ressource Flache ist nicht erkennbar.

- neue Versiegelungen durch RickbaumafRnahmen in
gleichem Umfang auszugleichen.

- Neubauten nur mit Auflagen flr zukunftsfahiges
Bauen zu ermdglichen. Heute geplante, morgen ge-
baute Siedlungsstrukturen miissen den bereits abseh-
baren Anforderungen der Zukunft entsprechen: Klima-
neutrale Temperierung, Produktion erneuerbarer Ener-
gie, schonender Umgang mit Wasser, wiedernutzbare
und recyclebare Baumaterialien, Verknipfung von
Wohnen und Arbeiten, klimaneutrale Mobilitat, an ver-
schiedene Bedirfnisse in verschiedenen Lebenspha-
sen anpassbare Wohnstrukturen, dem demographi-
schen Wandel angepasst.

Damit kann die Gemeinde zur nachhaltigen Entwick-
lung beitragen, wie sie sich die Bundesregierung im
Rahmen der "Nationalen Strategie fur eine nachhaltige
Entwicklung" und dem Klimaschutzplan 2050 (Netto-
Null) zum Ziel gesetzt hat. Hohere Folgekosten fiir den
Erhalt der Infrastruktur werden vermieden. Das Minis-
terium fir Landwirtschaft und Umwelt unterstutzt die
Reduzierung des Flachenverbrauchs mit Hilfe der so-
genannten Altlastenfreistellung, durch die Erstellung
eines Bodenschutzprogramms sowie durch Férderung
von RickbaumaRnahmen und Brachflachenrecycling.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nach BauGB nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind in
der Abwagung uber den B-Plan zu bertcksichtigen.

Damit kann die Gemeinde zur nachhaltigen Entwick-
lung beitragen, wie sie sich die Bundesregierung im
Rahmen der "Nationalen Strategie fur eine nachhaltige
Entwicklung" und dem Klimaschutzplan 2050 (Netto-
Null) zum Ziel gesetzt hat. Hohere Folgekosten fiir den
Erhalt der Infrastruktur werden vermieden.

Sollten uns Erkenntnisse aus aktuellen fachlichen Er-
hebungen zum Naturhaushalt vorliegen, die

die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kiinftigen Generatio-
nen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
algerechte Bodennutzung unter Berick-
sichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevol-
kerung gewahrleisten (vgl. § 1 Abs. 5 S. 1
BauGB). Auch soll sie dazu beitragen, eine
menschenwilrdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu fordern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll sich
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen (vgl. § 1 Abs. 5 S. 2 und 3 BauGB).

Hinsichtlich der in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigenden Belange ist festzustellen,
dass neben den in der Stellungnahme ge-
nannten, im Schwerpunkt naturschutzfach-
lichen und klimatischen, Argumenten ge-
maRk § 1 Abs. 6 BauGB auch die folgenden
offentlichen Belange durch die vorliegende
Planung berucksichtigt werden:

¢ Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und des Um-
baus vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB)

e Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdl-
kerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a
BauGB)

¢ Ergebnisse eines von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes oder einer von ihr be-
schlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Diese offentlichen Belange sind gemeinsam
mit den privaten Belangen z. B. der Nutzung
und Bebauung von Grundstlicken sowie de-
ren wirtschaftlicher Verwertung in eine ge-
rechte Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB
einzustellen.

Die Plangeberin hat dies mit der vorliegen-
den Bauleitplanung vorgenommen und sich
unter Kenntnis der in der Stellungnahme ge-
nannten Punkte aus folgenden Griinden fiir
das Planvorhaben entschieden:

¢ eine Entwicklung des Planvorhabens in-
nerhalb der Ortslage ist aufgrund fehlen-
der geeigneter Flachen nicht méglich




Auswirkungen auf die vorliegende Planung besitzen
kénnen, behalten wir uns weiteren Vortrag vor.

Wir bitten Sie, uns weiterhin am Verfahren zu beteili-
gen und uns Uber das Abwagungsergebnis zu infor-
mieren.

das Plangebiet ist verkehrsgunstig er-
schlossen und Uberwiegend bereits bau-
lich genutzt

es mussen nur untergeordnete Flachen-
anteile bislang unversiegelter Flachen
neu in Anspruch genommen werden
innerhalb des Plangebietes ist bereits
eine ausgepragte Infrastruktur fiir den Be-
trieb eines Nahversorgungsstandortes
vorhanden (insb. Stellplatzanlage, wei-
tere Handelsnutzungen)

die Festsetzungen der Bauleitplanung
vereinen eine bedarfsgerechte Umsetz-
barkeit eines zeitgemafRen Erganzungs-
standortes fiir die Versorgung mit den An-
forderungen an eine flacheneffiziente und
damit nachhaltige Versorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die
Eingriffe in Natur und Landschaft und damit
auch die zulassige (Neu-)Versieglung von
Flachen im Zuge der obligatorischen Um-
weltprifung ermittelt und durch interne so-
wie plangebietsexterne Maflnahmen voll-
stéandig kompensiert.

Im weiteren Planverfahren wird die Festset-
zung einer Dachbegriinung auf den geplan-
ten Flachdachern im Bebauungsplan er-
ganzt. Auch ist eine Bericksichtigung von
PV-Anlagen auf den neuen Flachdachfla-
chen vorgesehen.

Der Bund fir Umwelt- und Naturschutz
Deutschland wird im Rahmen der Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Finanzministerium Mecklenburg- Vorpommern, 22.09.2023

Hinweise auf Merkblatt bei Betroffenheit.

bzgl. lhre unten angefiigte Mail méchte ich Ihnen mit-
teilen, dass das Finanzministerium fiir [hr Anliegen
nicht zustandig ist. Ich werde |hre E-Mail an das 6rtlich
zustandige Staatliche Bau- und Liegenschaftsamt
Schwerin weiterleiten.

Man wird sich von dort aus direkt mit lhnen in Verbin-
dung setzen. Die Adresse lautet:

Werderstralie 4

19055 Schwerin

Telefon: 0385 / 509 87201
E-Mail : poststelle@sn.sbl-mv.de

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das benannte ortlich zustandige Staatliche
Bau- und Liegenschaftsamt Schwerin wird
im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

BVVG, Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, 25.09.2023




Keine Bedenken, Hinweise bei Betroffenheit.

Uns liegen derzeit keine Informationen Uber Sachver-
halte vor, die aus grundsatzlichen Erwagungen heraus
gegen eine Realisierung lhres Vorhabens bzw. dessen
Anderung sprechen wiirden. Auf Grund des Umfangs
und der Lage des hier angezeigten Planungsgebiete ist
es wahrscheinlich, dass keine BVVG- Vermoégens-
werte unmittelbar von den geplanten MalRnahme und
den spateren Vorhaben betroffen sind bzw. konnten
wir bisher keine solchen identifizieren. Die BVVG ver-
fugt in der Gemarkung Boltenhagen Uber keine Eigen-
tumsflachen mehr. Sollte sich der vorgenannte Um-
stand im Zuge des weiteren Planungsverfahrens kon-
kretisieren und keine BVVG-Eigentumsflachen von
den Vorhaben betroffen sein, erklaren wir bereits hier-
mit den Verzicht auf die weitere Beteiligung daran in
den beiden vorgenannten Gemarkungen.

Im Fall einer Betroffenheit von BVVG-Flachen bitten
wir Sie grundsatzlich um die Beachtung der nachfol-
gend aufgeflhrten Sachverhalte zu beachten:

- Jeglicher (zeitweilige oder dauerhafte) Inanspruch-
nahme von BVVG- Flachen wird, soweit nicht durch
bestehende Vertrage/Rechte bereits vereinbart, nur
zugestimmt, wenn dies aus technischen oder anderen
objektiven Griinden erforderlich ist und dazu im Vorfeld
die entsprechenden vertraglichen Abreden nach den
glltigen BVVG- Vertragsmustern (i. d. R. Kaufvertrag
oder Gestattungsvertrag mit oder ohne dingliche Si-
cherung) zu Stande kommen.

- Die BVVG geht davon aus, dass eine rechtzeitige flur-
stlicks- und flachenkonkrete Antragstellung, soweit
hier Uberhaupt erforderlich, zum Abschluss von Vertra-
gen seitens des MalRnahmetragers oder eines bevoll-
machtigten Dienstleistungsunternehmens  erfolgen
wird.

- Alle Flachen, die im Zuge der MaRnahme dauerhaft
in Anspruch genommen werden und deren anderwei-
tige zukilnftige Nutzung dadurch ganz oder teilweise
ausgeschlossen ist, sind von der BVVG zum jeweiligen
Verkehrswert und nach den aktuell gultigen Vermark-
tungswegen anzukaufen. Das gilt auch fir Flachen, die
im Zuge ggf. erforderlicher Ausgleichsmafinahmen in
Anspruch genommen werden sollen oder fiir solche re-
serviert werden missen. Ein bedingungsfreier Verkauf
von BVVG-Flachen findet zz. nur noch in einem einge-
schrankten Umfang und ggf. unter strikten Auflagen
statt.

- Die BVVG geht davon aus, dass nach der Realisie-
rung der geplanten Ma3nahmen keine Veranderungen
an dem betroffenen BVVG-Vermdgensgegenstand
eintreten werden, die dessen Wert bezlglich Nutzung
und Verwertung negativ beeintrachtigen. Sollten sol-
che Veranderungen gegentuber dem Zustand des Ver-
mdgensgegenstandes zum Zeitpunkt des Beginns der
geplanten MaRnahme dennoch eintreten, geht die

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.




BVVG von einer Entschadigung im vollen Umfang des
eingetretenen Wertverlustes aus bzw. behalt sich das
Recht zur Geltendmachung solcher Anspriiche aus-
drucklich vor.

- Jegliche Flacheninanspruchnahme ist mit der BVVG
und den jeweiligen Nutzern/Pachtern gesondert ver-
traglich zu regeln und an diese ggf. entsprechend ge-
sondert zu entgelten. Die BVVG stellt auf Anfrage die
entsprechenden Informationen Giber Nutzer und Pach-
ter zur Verfligung.

- Soweit im Zuge der Realisierung der Ma3nahmen ein
Territorium betroffen ist, in dem ein Verfahren nach
dem Flurbereinigungsgesetz lauft, ist die zustandige
Flurneuordnungsbehérde am Planungs- und Realisie-
rungsverfahren zu beteiligen.

- Die Vergewisserungspflicht Uiber ggf. andere, parallel
und/oder konkurrierende dingliche Rechte oder ggdf.
Bodenschatzbetroffenheit gem. Bergrecht an den be-
troffenen Grundstlicken, insbesondere solcher nach §
9 GBBerG, liegt beim MalRnahmetrager bzw. von ihm
bevollmachtigter Dritter.

- Die Abgabe dieser Stellungnahme fiihrt nicht zur Be-
endigung oder Einstellung laufender Privatisierungs-
vorhaben im Rahmen unseres dazu bestehenden ge-
setzlichen Auftrages. Dies kann u. U. den zukiinftigen
Wechsel der jeweils am Planungsverfahren oder den
spater zu realisierenden Malinahmen zu beteiligenden
Eigentimer nach sich ziehen.

Landesamt fiir Innere Verwaltung Mecklenburg- Vorpommern, Amt fiir Geoinformation Vermessung- und
Katasterwesen, 26.09.2023

1. | Hinweise auf Merkblatt bei Betroffenheit. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

. . ) . nommen.
in dem von Ihnen angegebenen Bereich befinden sich

keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grund- | Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
lagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern. | tergeleitet.

Beachten Sie dennoch fiir weitere Planungen und Vor-
haben die Informationen im Merkblatt Uber die Bedeu-
tung und Erhaltung der Festpunkte (Anlage).

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde der Landkreis Nordwest-
mecklenburg sowie Uber diesen die zustan-
Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise und | dige Kataster- und Vermessungsbehorde
kreisfreien Stadte als zustandige Vermessungs- und | beteiligt.

Katasterbehorden, da diese im Rahmen von Liegen-
schaftsvermessungen das Aufnahmepunkifeld auf-
bauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu schatzen.

Anlage Merkblatt bei Betroffenheit

Deutsche Telekom Technik GmbH, 26.09.2023

1. | Hinweise fiir die Bauausfiihrung. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiime- nommen.

rin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG | Telekommunikationslinien liegen lediglich in




— hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
sicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Anbei die aktuellen Bestandsplane der Telekommuni-
kationslinien der Telekom. Wir bitten Sie, die Ihnen
Uberlassene Planunterlage nur flr interne Zwecke zu
benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Gegen die o. g. Planung (Anderung / Erganzung) ha-
ben wir keine grundsatzlichen Bedenken bzw. Ein-
wande.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Li-
nien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Sollten Sicherungs- bzw. VerlegemalRnahmen erfor-
derlich sein, so sind diese rechtzeitig (mind. 3 Monate
vor Baubeginn) bei unserem Auftragseingang unter der
nachfolgenden E-Mail-Adresse zu beantragen, damit
fur die Prifung der Kostentragungspflicht und ggf. Er-
stellung der vertraglichen Regelungen ein angemesse-
ner Zeitraum zur Verfiigung steht: T-NL-Ost-PTI-23-
FS@telekom.de.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Be-
schadigungen der vorhandenen Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Grin-
den (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
mdglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdi-
sche Gehause soweit frei gehalten werden, das sie ge-
fahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen an-
gefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbei-
ten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfih-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien der Tele-
kom informieren und einen Schachtschein einholen
Uber die Internetanwendung ,Trassenauskunft Kabel*
(https://trassenauskunftkabel.telekom.de) oder unter
der Mailadresse (planauskunft.nordost@telekom.de).
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beach-
ten.

Sollte es zu einer Beschadigung der Telekommunika-
tionslinien kommen, empfehlen wir die App ,Trassen
Defender®, um schnell und unkompliziert diese bei der
Telekom anzuzeigen.

Bitte senden Sie lhre Anfragen zur TOB-Beteiligung
zuklinftig nur noch an die folgende E-Mail-

Adresse: T_NL_Ost_PTI_23 Eingaben_Dritter@tele-
kom.de.

Anlagen

Lageplan Boltenhagen
Infoflyer fiir Tiefbaufirmen
Kabelschutzanweisung

Form von Anschlissen der bestehenden
Gebaude innerhalb des Plangebietes vor.
Es verlaufen keine (bergeordneten Tele-
kommunikationslinien Uber das Plangebiet.

Eine Anpassung des vorliegenden Entwurfs
des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Die bereitgestellten Plane und Hinweise
werden an die Bauherren weitergeleitet.




GDMcom GmbH, 27.09.2023

1. | Hinweis auf Einholung von Auskiinften weiterer | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
Betreiber. nommen.

bezugnehmend auf lhre oben genannte/n Anfrage(n), | Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
erteilt GDMcom Auskunft zum angefragten Bereich fur | tergeleitet.
die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber, Hauptsitz, Betroffenheit, Anhang

- Erdgasspeicher Peissen GmbH, Halle, nicht betrof-
fen, Auskunft Allgemein

- Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiirin-
gen- Sachsen)(1), Schwaig b. Nirnberg, nicht betrof-
fen, Auskunft Allgemein

- ONTRAS Gastransport GmbH (2), Leipzig, nicht be-
troffen, Auskunft Allgemein

- VNG Gasspeicher GmbH Leipzig nicht betroffen
Auskunft Allgemein

1) Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,FG) ist Eigen-
timer und Betreiber der Anlagen der friiheren Ferngas
Thuringen-Sachsen GmbH (,FGT*), der Erdgasversor-
gungsgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (EVG)
bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiringen-
Sachsen mbH (ETG).

2) Wir weisen darauf hin, dass die Ihnen ggf. als Eigen-
timerin von Energieanlagen bekannte VNG - Ver-
bundnetz Gas AG, Leipzig, im Zuge gesetzlicher Vor-
schriften zur Entflechtung vertikal integrierter Energie-
versorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigen-
tum an den dem Geschéftsbereich ,Netz“ zuzuordnen-
den Energieanlagen auf die ONTRAS — VNG Gas-
transport GmbH (nunmehr firmierend als ONTRAS
Gastransport GmbH) und ihr Eigentum an den dem
Geschéftsbereich ,Speicher” zuzuordnenden

Energieanlagen auf die VNG Gasspeicher GmbH Uber-
tragen hat. Die VNG — Verbundnetz Gas AG ist damit
nicht mehr Eigentiimerin von Energieanlagen.

Diese Auskunft gilt nur fir den dargestellten Bereich
und nur fiir die Anlagen der vorgenannten Unterneh-
men, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber ge-
rechnet werden muss, bei denen weitere Auskiinfte
einzuholen sind!

Bitte priifen Sie, ob der dargestellte Bereich den lhrer
Anfrage enthalt.




r
3%

Karte: onmaps ©GeoBasis-DE/BKG/ZSHH

Darstellung angefragter Bereich: 1 WGS84 - Geogra-
phisch (EPSG:4326) 53.987909, 11.196057

Auskunft liber angefragten Bereich

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen
und keine zurzeit laufenden Planungen der/s oben ge-
nannten Anlagenbetreiber/s. Wir haben keine Ein-
wande gegen das Vorhaben.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung
erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum
die dargestellten Planungsgrenzen uberschreiten, so
ist es notwendig, eine erneute Anfrage durchzufiihren.

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens BaumaRnahmen
vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiihrenden
rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn
- eine erneute Anfrage zu erfolgen.

Weitere Anlagenbetreiber

Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich
Anlagen Dritter befinden kénnen, fir die GDMcom fir
die Auskunft nicht zustandig ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.

HanseGas GmbH, 28.09.2023

Vorwort zur Stellungnahme

wir beziehen uns auf den o.g. Auskunftsfall und neh-
men folgendermalien Stellung:

Bitte beachten Sie die vorhandenen Gasleitungen im
Bereich der 4. Anderung des B-Plan Nr. 6a von Bolten-
hagen. Die entsprechenden Planauszuge sind lhnen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Gasleitung verlauft im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflache der Kasta-
nienallee und damit auRerhalb des Plangel-
tungsbereichs. Daruber hinaus gibt es




bereits Uber unsere Online-Planauskunft zu Verfligung | Anschlisse fur einzelne Gebaude innerhalb
gestellt worden. des Plangebietes.

Zum Schutz der im angegebenen Bereich vorhande-
nen Gasleitung in Rechtstragerschaft/Verwaltung der
HanseGas GmbH sind folgende Hinweise/Forderun-
gen zu beachten: Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen | tergeleitet.

sind die nach dem jeweils gliltigen Regelwerk gefor-
derten Mindestabstande/Schutzstreifen einzuhalten.
Gasleitungen diirfen nicht mit Gebauden Gberbaut wer-
den. Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen
durfen in Lage und Standort nicht verandert werden.
Die Flursticksgrenzen wurden zeichnerisch aus den
Flurkarten Ubertragen. Es erfolgte keine Grenzfeststel-
lung in der Ortlichkeit.

Die Durchfiihrung von Baumafinahmen (z.B.: Instand-
haltungsarbeiten, Einbindungen oder die Verlegung
von Hausanschlissen) im Bereich der Gasleitungen
muss weiterhin gewabhrleistet sein. Der Schutz der
Gasleitung und Hausanschlussleitungen vor Beschadi-
gungen ist wahrend der Durchfiihrung der Baumaf3-
nahme durch die Baufirma zu sichern. Vor Baubeginn
ist durch jeden Bauausfiihrenden eine Leitungsaus-
kunft einzuholen.

Beachten Sie das eventuelle Vorhandensein von Lei-
tungen und Anlagen anderer regionaler bzw. Gberregi-
onaler Netzbetreiber.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
gibt es keinen weiteren Handlungsbedarf.

Anlagen:

- Gas

- Index

- Legende

- Leitungsschutzanweisung

- Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen

WasserstraBen und Schifffahrtsamt, 12.10.2023

1. Aufnahme von Auflagen in die Begriindung. Der Stellungnahme wird gefolgt.

gegen die o.g. 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | Der Hinweis wird in der Begriindung des
6a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen habe ich | Bebauungsplans erganzt.

grundsatzlich keine Bedenken. Nebenher wird darauf hingewiesen, dass

Zur Wahrung meiner Belange bitte ich in die Begrin- | das Plangebiet Gber 400 m von der Ostsee
dung folgendes fir die Schifffahrt aufzunehmen: entfernt liegt.

»2Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen | Die Hinweise werden dariiber hinaus an die
gemal § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstrallengeset- | Bauherren weitergeleitet.

zes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI.
1 S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren
oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszei-
chen ist unzulassig. Von der Wasserstralle aus sollen
ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit




Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt leuchtende
oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. An-
trage zur Errichtung von Leuchtreklamen, auch fiir
Baustellenbeleuchtung usw. sind dem WSA Ostsee
daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Ich bitte darum, meine Auflagen zu berlicksichtigen.

Hauptzollamt Stralsund, 16.10.2023

1. Hinweis zum Betretungsrecht im grenznahen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
Raum. nommen.

im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB | Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
merke ich zu dem Entwurf 4. Anderung und Erweite- | tergeleitet.

rung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg"“ der
Gemeinde Boltenhagen folgendes an:

1) Ich erhebe aus zollrechtlicher und fiskalischer
Sicht keine Einwendungen gegen den Entwurf.

2) Dartiiber hinaus gebe ich folgende Hinweise:

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum
(§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m. § 1, Anlage 1 C der Ver-
ordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Rau-
mes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Ge-
biete —GrenzAV -). Insoweit weise ich rein vorsorglich
auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem.
§ 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch wahrend etwaiger
Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hin.

Daruber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen,
dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durch-
lasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten
(Satze 2 und 3 ebendort).

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg, 17.10.2023

1. Vorwort Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

Nach Prifung der mir bersandten Unterlagen nommen.

nehme ich in meiner Funktion als Trager &ffentlicher
Belange und aus fachtechnischer Sicht wie folgt Stel-
lung:




1. Landwirtschaft/EU-Forderangelegenheiten

Von dem o.g. Vorhaben sowie den internen Aus-
gleichsmaRnahmen werden zum Teil landwirtschaft-
liche Flachen des Feldblockes DEMVLIO83AB20090
(Dauergriinland) betroffen sein. Fir den o.g. Feld-
block wurden in den letzten Jahren keine Fordermit-
tel im StALU Westmecklenburg beantragt und ge-
zahlt. Weiter ist die Nutzung eines Okokontos not-
wendig, um den Kompensationsbedarf vollstandig
auszugleichen. Unvorhergesehene und durch die
0.g. MalRnahme zerstorte Dranagen an der landwirt-
schaftlichen Flache sind unverziglich wiederherzu-
stellen oder wenn nétig in geeigneter Weise ander-
weitig zu verlegen. Der betroffene Eigentlimer unvor-
hergesehen zerstérter Dranagen ist unverzuglich zu
benachrichtigen.

Es werden keine Bedenken und Anregungen geau-
Rert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren wei-
tergeleitet.

2. Integrierte landliche Entwicklung

Als zustandige Behorde zur Durchfiihrung von Ver-
fahren zur Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse
nach dem 8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetzes und des Flurbereinigungsgesetzes
teile ich mit, dass sich das Plangebiet in keinem Ver-
fahren zur Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse
befindet.

Bedenken und Anregungen werden deshalb nicht
geaullert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

3. Naturschutz, Wasser und Boden
3.1 Naturschutz

Von dem Vorhaben sind meine Belange nach §§ 5
Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 40 Abs. 2 Nr. 2 Naturschutz-
ausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) nicht betroffen.
Die Belange anderer Naturschutzbehorden nach §§
2, 3,4, 6 und 7 NatSchAG M-V sind zu prifen.

3.2 Wasser

Gewasser erster Ordnung gern. § 48 Abs. 1 des
Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (LWaG) und wasserwirtschaftliche Anlagen in
meiner Zustandigkeit werden nicht berthrt, so dass
von hier gegen das Vorhaben keine wasserwirt-
schaftlichen Bedenken bestehen.

3.3 Boden

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Goldberger Stralte 12, 18273 Gist-
row, anhand der Erfassung durch die Landrate der
Landkreise und Oberbiirgermeister/Blrgermeister

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern wurde
im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB zur Stellungnahme aufgefordert. Es
wurden keine Bedenken mitgeteilt. Darlber
hinaus hat eine Abfrage des Altlasten- und
Bodenschutzkatasters fur die Flurstiicke des
Plangebietes am 29.2.2024 bestatigt, keine




der kreisfreien Stadte gefuhrt. Entsprechende Aus- | Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveran-
kiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich. | derungen, altlastenverdachtige Flachen und
Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 5 des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) er-
fasst sind.

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dartiber
hinaus durch Sie schadliche Bodenveranderungen,
Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) fest-
gestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des Geset-
zes zum Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz -
LBodSchG M-V) verpflichtet, den unteren Boden-
schutzbehérden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

5. 4. Immissions- und Klimaschutz, Abfall- und | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
Kreislaufwirtschaft nommen.

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).

Im Planungsbereich und seiner immissionsschutzre-
levanten Umgebung befinden sich keine Anlagen, die
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz geneh-
migt bzw. angezeigt wurden. Eine Betroffenheit ist
daher nicht gegeben. Diese Angaben entbinden nicht
davon, selbstandig - durch Vor-Ort-Begehung — et-
waige Vorbelastungen festzustellen und/oder bei der
zustandigen unteren Immissionsschutzbehérde des
Landkreises Informationen einzuholen.

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg, 18.10.2023




Landesplanerische Stellungnahme

Die angezeigten Planungsabsichten werden nach
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung gemafl} Landesplanungsge-
setz (LPIG) Mecklenburg-Vorpommern i. d. F. der
Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 503, 613), zuletzt gedndert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S.
166, 181), dem Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern  (LEP  M-V)  vom
27.05.2016, dem Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm  Westmecklenburg (RREP WM) vom
31.08.2011, dem Entwurf der Kapitel 4.1 Siedlungs-
entwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung im
Rahmen der Fortschreibung des RREP WM (Stand
05.07.2023) sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5
Energie im Rahmen der Teilfortschreibung des
RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung hat der Vorentwurf zur 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer
Weg® i. V. m. der 15. Anderung des Fléchennut-
zungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
jeweils bestehend aus Planzeichnung (Stand: Juni
2023) und Begriindung vorgelegen. Weiterhin wird
ein Strategiepapier zur Einzelhandelshandelsent-
wicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni
2022) sowie eine Auswirkungsanalyse zur Erweite-
rung der Lebensmittelnahversorger im Einkaufszent-
rum Kastanienallee vorgelegt.

Diese Unterlagen werden bei der Bewertung des
Vorhabens ebenfalls berlicksichtigt. Planungsanlass
ist die Erweiterungs- und Modernisierungsabsicht
zweier bestehender Lebensmittelnahversorger am
Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee®, um die
Nahversorgungsfunktion der Gemeinde langfristig zu
sichern. Die Bestandsobjekte sind hinsichtlich ihrer
VerkaufsflachengrofRe und ihres bautechnischen Zu-
standes nicht mehr zeitgemalR aufgestellt. Die dar-
Uber hinaus vorhandenen Nutzungen (u. a. Backerei-
Café, Blumenladen, Bekleidungs- und Haushalts-
fachmarkt) sollen im Zuge des Erweiterungs- bzw.
Modernisierungsvorhabens neu geordnet bzw. auf-
gegeben werden. Vorgesehen ist eine Erweiterung
des Markant-Marktes von rd. 1.100 m? auf 1.800 m?
Verkaufsflaiche sowie eine Erweiterung des beste-
henden Aldi-Marktes von 800 m? auf 1.050 m2. Zu
diesem Zweck soll der bestehende Markant-Markt
sowie die sudostlich daran angrenzende Ladenzeile
abgerissen werden. Sudostlich angrenzend an diese
Altobjekte sollen Ersatzneubauten fir den Markant
als Lebensmittelvollsortimenter sowie den Aldi als
Lebensmitteldiscounter errichtet werden. Der Alt-
standort des Aldi-Marktes soll erhalten bleiben und
umgebaut werden. Hier sollen die derzeit in der

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.




Ladenzeile ansassige Physiotherapiepraxis und Po-
lizeistation sowie ein neues Backerei-Café einzie-
hen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen wird fiir den Vorhabenbe-
reich eine gemischte Bauflache (Sidosten) sowie
Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Ein-
kaufszentrum“ (Nordwesten) und ,Sport/Freizeit*
(Sltdwesten) dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot
gemaf § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gean-
dert. Im Zuge der 15. Anderung des Flachennut-
zungsplans ist die Darstellung eines Gewerbegebie-
tes sowie von Sondergebieten mit den Zweckbestim-
mungen ,Einzelhandel® und ,Nahversorgungszent-
rum*“ vorgesehen.




Raumordnerische Bewertung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird gemafn
RREP WM als Siedlungsschwerpunkt im landlichen
Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis ausgewiesen
(vgl. Programmsatze 3.1.1 (4) und 3.3 (1) RREP
WM).

Mit dem Vorhaben wird die Grenze der GroRflachig-
keit i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO Uberschritten, so
dass insbesondere das Kapitel 4.3.2 ,Einzelhandels-
groprojekte” des Landesraumentwicklungspro-
gramms (LEP) 2016 als Bewertungsgrundlage her-
angezogen wird. Beurteilungsrelevant sind insbeson-
dere Lage, GroRRe und Sortimentsstruktur des Einzel-
handelsgroRprojektes.

Gemal Programmsatz 4.3.2 (1 und 2) Z LEP M-V
sind Einzelhandelsgrofl3projekte nur in Zentralen Or-
ten zulassig und sollen nach GroRRe, Art und Zweck-
bestimmung der Versorgungsfunktion des Zentralen
Ortes entsprechen und den Verflechtungsbereich
nicht wesentlich berschreiten. Bei der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen handelt es sich lediglich um
einen Siedlungsschwerpunkt, sodass die Ansiedlung
von Einzelhandelsgrof3projekten im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO nicht ohne weiteres maglich ist.

Aufgrund der besonderen Funktion als Siedlungs-
schwerpunkt und dem Charakter als Ostseebad mit
hohen Zahlen von Ubernachtungs- und Tagesgasten
und im Hinblick auf das Fehlen eines Vollsortimen-
ters im Grundzentrum Klitz besteht in diesem Be-
reich ein erhdhter Bedarf zur Sicherung der Nahver-
sorgung. Aufgrund dieser atypischen Voraussetzun-
gen kann das Vorhaben raumordnerisch mitgetragen
werden.

Gemall dem o. g. Strategiepapier wird der in Rede
stehende Standort als funktionaler Erganzungs-
standort festgelegt. Es wird hier empfohlen, den vor-
handenen Betrieben Modernisierungen und ange-
messene Verkaufsflachenerweiterungen zu ermogli-
chen, um die Versorgungsfunktion des Standortes
langfristig zu sichern und zu starken. Dieser Empfeh-
lung kommt die Gemeinde mit dem vorliegenden Vor-
haben nach. Vor diesem Hintergrund kann eine Ver-
einbarkeit mit Programmsatz 4.3.2 (2) Z LEP M-V
hergestellt werden.

Daruber hinaus wurde durch die CIMA die o. a. Aus-
wirkungsanalyse erarbeitet, um eine Einschatzung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit vornehmen zu
kénnen. Der Untersuchungsraum umfasst neben
Boltenhagen selbst die Stadt Klitz sowie die Ge-
meinden Damshagen, Kalkhorst und Roggendorf.
Der Einzelhandelsschwerpunkt in der Stadt Klutz be-
findet sich im Bereich des Fachmarktstandortes Bol-
tenhagener Straf3e. Hier sind insbesondere zwei Le-
bensmitteldiscounter (Lidl und Penny) zu bericksich-
tigen. Die Gemeinde Kalkhorst verfligt iber einen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.




kleinen Dorfladen, der die Nahversorgungsfunktion
Ubernimmt. In den Gemeinden Damshagen und Rog-
gendorf sind keine vorhabenrelevanten Nahversor-
gungsstrukturen vorhanden. Im Ergebnis der Pri-
fung wird festgestellt, dass keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen im Verflechtungsbereich zu
erwarten sind.

Gemal Programmsatz 4.3.2 (3) Z LEP M-V sind Ein-
zelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in Innenstadten/Ortszentren und in
sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB)
zulassig. Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsre-
levante Sortimente nach Programmsatz 4.3.2 (3)
LEP M-V auch auBerhalb von Zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungs-
bereichen aus stadtebaulichen Griinden nicht um-
setzbar ist,

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung beitragt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Im o. g. Strategiepapier wird das Ortszentrum Bolten-
hagens als Zentraler Versorgungsbereich festgelegt.
Dartiber hinaus wird das Einkaufszentrum ,Kasta-
nienalle” als funktionaler Erganzungsstandort festge-
legt. Dieser Standort halt ergdnzende Angebote und
Betriebstypen vor, die aufgrund ihres Platzbedarfs
nicht innerhalb des Ortszentrums untergebracht wer-
den koénnen. Die flr eine Erweiterung vorgesehenen
Lebensmittelmarkte Aldi und Markant befinden sich
an diesem Standort. In fuBlaufiger Entfernung des
Vorhabens liegt der Siedlungsschwerpunkt des Or-
tes, sowohl flir Dauerwohnen als auch Ferienwoh-
nen. Somit dient das Vorhaben der verbraucherna-
hen Versorgung. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf die umliegenden Versorgungsbereiche
sind gemaf der vorliegenden Auswirkungsanalyse
nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund kann hier
ein Ausnahmetatbestand gemafl dem vorgenannten
Programmsatz festgestellt werden.

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass im Rah-
men eines Abstimmungsgesprachs am 21.03.2023
mit der Gemeinde Uber den geplanten Neubau eines
Edeka-Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.500
m? in direkter Anbindung an den Erganzungsstandort
.Kastanienallee® informiert wurde. Zum Zeitpunkt des
Gesprachs war weder der obersten Landespla-
nungsbehoérde noch dem Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg (AfRL WM) be-
kannt, dass eine Erweiterung der bestehenden Le-
bensmittelmarkte am Standort ,Kastanienallee“ vor-
gesehen ist.




Gemal dem vorliegenden Strategiepapier besteht
mit den ansassigen Markten (Markant, Edeka, Aldi
und Netto) bereits ein Angebot, das deutlich tber die
Nachfrage der ortsansassigen Bevolkerung hinaus-
geht. Die Tragfahigkeit dieser Lebensmittelmarkte
I&sst sich lediglich durch die hohe Zahl an Ubernach-
tungs- und Tagesgasten erklaren. Das Strategiepa-
pier kommt zu dem Ergebnis, dass die Neuansied-
lung zuséatzlicher Einzelhandelsbetriebe, auch unter
Berlcksichtigung der zentraldrtlichen Bedeutung
Boltenhagens, aus stadtebaulicher Sicht nicht sinn-
voll ist. Diese Auffassung wird seitens der obersten
Landesplanungsbehérde und dem AfRL WM geteilt.

Mit der Erweiterung des Markant-Marktes und des
Aldi-Marktes kann der zukiinftige Bedarf an Lebens-
mittelversorgung langfristig gedeckt werden. Die
Weiterentwicklung und die damit einhergehenden Er-
weiterungs- und Modernisierungsmafinahmen am
Bestandsstandort sind im Sinne einer planvollen,
nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsent-
wicklung der Entwicklung eines neuen Standortes
aus raumordnerischer Sicht unbedingt vorzuziehen.
Vor diesem Hintergrund ist von den Planungsabsich-
ten der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, einen
weiteren Lebensmitteleinzelhandelsstandort (Edeka)
anzusiedeln, abzusehen. Eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung fir dieses Vorhaben - das
auch dem Strategiepapierpapier zur Einzelhandels-
entwicklung widerspricht — kann nicht in Aussicht ge-
stellt werden.

Bewertungsergebnis

Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

AbschlieRender Hinweis

Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich
auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung und greift der erforderlichen Priifung
durch die zustandige Genehmigungsbehérde nicht
vor. Sie gilt nur so lange, wie sich die Beurteilungs-
grundlagen fir das Vorhaben nicht wesentlich an-
dern.

Zweckverband Grevesmiihlen, 19.10.2023



Hinweis zur Finanzierung von Entwicklungen
des Plangebiets, Abstimmung mit ZVK vor Pla-
nungs- und Realisierungsarbeiten

Mit Schreiben vom 21.09.2023 (Posteingang
21.09.2023) baten Sie um unsere Stellungnahme
zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
(Planungsstand 16.08.2023).

Ziel ist es den vorhandenen Nahversorgungsstand-
ort dauerhaft zu sichern und die geplanten Moder-
nisierungsmafnahmen planungsrechtlich festzu-
setzen. Im Zuge der Umsetzung der 4. Anderung
werden die Bestandsgebaude zurlickgebaut und
entsprechend der festgelegten Baufelder sollen
Neubauten fur die Lebensmittel- und Nahversor-
gung entstehen. Hiermit geht auch die Erweiterung
der Stellflachen einher.

Durch den Zweckverband Grevesmiihlen kann die-
sem Entwurf auf der Grundlage der glltigen Sat-
zungen des ZVG die grundsatzliche Zustimmung
gegeben werden, wenn bei der weiteren Planung
bzw. Durchsetzung des Bebauungsplanes die
nachstehend gegebenen Hinweise bzw. erhobe-
nen Forderungen berucksichtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren weiter-
geleitet.

Trinkwasserversorgung und Entsorgung.
1. Allgemeines

Die Versorgung des ausgewiesenen Gebietes mit
Trinkwasser und die Entsorgung des Abwassers
sind durch die Anlagen des Zweckverbandes
grundsatzlich gewahrleistet.

Alle Grundstiicke des Plangebietes unterliegen
dem Anschluss - und Benutzungszwang geman
der gultigen Satzungen des ZVG und sind entspre-
chend der Beitragssatzung im Abwasserbereich
beitragspflichtig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren weiter-
geleitet.




Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Uber die betroffenen Grundstiicke verlaufen Lei-
tungsbestande des ZVG. Die Trassen sind mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auszuweisen und
Uber Grunddienstbarkeiten dauerhaft zu sichern.

Die sich aus den Arbeiten zur Entwicklung des
Plangebietes eventuell ergebenen notwendigen
Umverlegungen von Leitungen oder Anlagen des
Zweckverbandes Grevesmihlen bzw. die durch
Bodenabtrag erforderlichen Tieferlegungen und
dergleichen sind durch den ErschlieRer bzw.
Grundstlickseigentiimer zu finanzieren. Dazu ist
vor den Planungs- und Realisierungsarbeiten eine
Abstimmung mit dem Zweckverband unbedingt er-
forderlich.

Anlagen:
- Bestand AW- Kabel

- Bestand TW_LW

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Eine Sicherung der vorhandenen Leitungen
mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wird
nicht im Bebauungsplan vorgesehen. Entlang
des Plangebietes bestehen durch die festge-
setzten Verkehrsflachen im Rahmen des wirk-
samen Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg"
geeignete offentliche Flachen fir die Trassen-
fuhrung bereit.

Im Bestand verlaufen durch das Plangebiet
Versorgungsleitungen fiir Trinkwasser, die
durch den Zweckverband Grevesmiuhlen be-
wirtschaftet werden. Eine Trinkwasserversor-
gungsleitung verlauft im Nordosten des Plange-
bietes entlang der Plangebietsgrenze und liegt
hier teils im Bereich der privaten Grundstlcks-
flachen, teils im Bereich der offentlichen Ver-
kehrsflachen der Kastanienallee. Etwa im Be-
reich der zentralen Grundstiickszu- und -aus-
fahrt zur Stellplatzanlage im Plangebiet verlauft
die Trinkwasserleitung Uber das Plangebiet bis
hin zu einem Anschlusspunkt an der Klutzer
StralRe (L03). Hier verlauft parallel zur Stralle
ebenfalls auf den vorliegenden Privatgrundsti-
cken eine Versorgungsleitung fir Trinkwasser
von der ostlichen Plangebietsgrenze bis an den
sudwestlichen Rand des Plangeltungsbereichs.
Mit den getroffenen Festsetzungen zur Nutzung
sowie zu den Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen soll im Zusammenspiel mit heutigen oder
zukiinftigen Leitungstrassen eine grofRtmogli-
che Flexibilitdt unter Bertcksichtigung der An-
forderungen der Leitungstrager gewahrt blei-
ben.

Nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren
bestehen grundsatzlich Mdglichkeiten zur Lei-
tungsverlegung. Der Bebauungsplan ist um-
setzbar.

Der Verlauf der Versorgungsleitung Trinkwas-
ser wird in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Weitere Leitungen von Ubergeordneter Bedeu-
tung liegen im Plangeltungsbereich nicht vor.




Hinweis auf Riickbau der Trinkwasserhausan-
schliisse.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber die bestehen-
den Anlagen des ZVG grundsatzlich gewahrleistet.
Vor Beginn der Ruckbauarbeiten der Bestandsge-
baude sind die vorhandenen Trinkwasserhausan-
schlisse auf Antragstellung und gegen Kosten-
Ubernahme des Vorhabentragers durch den ZVG
zurlickzubauen und bei nicht geplanter Wiederin-
betriebnahme stillzulegen.

Sofern eine Wiederinbetriebnahme der nérdlich
verlaufenden Trinkwasserhausanschliisse geplant
ist, sind diese auf die vorhandene Versorgungsilei-
tung DN 150 aufzubinden und die parallel verlau-
fende DN 50 Versorgungsleitung ist stillzulegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren weiter-
geleitet.

Hinweis auf ErschlieBung weiterer Anschliisse.

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uiber die beste-
henden Anlagen des ZVG grundsatzlich gewahr-
leistet. Es sind Zwei Grundstlicksanschliisse auf
dem Flurstiick 298/8 vorhanden, die weiterhin ge-
nutzt werden kénnen. Weitere zusatzliche An-
schlisse konnen auf Antrag und gegen Kosten-
Ubernahme aus der Kastanienallee hergestellt wer-
den.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Hinweise werden an die Bauherren weiter-
geleite.

Vorlage des Niederschlagswasserkonzeptes
mit geplanter Riickhaltung.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist Uber die
bestehenden Anlagen des ZVG grundsatzlich ge-
wahrleistet. Die ortsnahe Versickerung ist entspre-
chend des beiliegenden Bodengutachtens nicht
mdglich.

Mit Erweiterung der Bebauung sowie fortschreiten-
der Versiegelung durch die geplante Erweiterung
der Einkaufsmarkte und Parkflachen, ist dem ZVG
das Niederschlagswasserkonzept mit geplanter pri-
vater Ruckhaltung vor Satzungsbeschluss vorzule-
gen. Zur Bemessung der Rickhaltung ist auch das
System in der StrafRe ,Neuer Weg" nebst Grund-
stlicksanschlussen und Straleneinlaufen zu be-
rucksichtigen. Des Weiteren ist die gedrosselte Ab-
leitung so auszulegen, dass der natirliche Oberfla-
chenabfluss der Flache nicht Uberschritten wird.

Unter dieser MaRRgabe kdnnen die zwei vorhande-
nen Grundsticksanschlisse auf dem Flurstick
298/8 weiterhin genutzt werden. Sollten weitere zu-
satzliche Anschliisse aufgrund der Planung not-
wendig werden, kénnen diese auf Antrag und ge-
gen Kostenubernahme aus der Kastanienallee vom
Z\/G hergestellt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das vorliegende Entwasserungskonzept besta-
tigt die grundsatzliche Umsetzbarkeit einer
schadlosen Grundstiicksentwasserung als Teil
der technischen Erschlielung der vorliegenden
Grundstticke.

Die konkrete Planung der Regenrickhaltung ist
in Abstimmung mit dem Zweckverband Greves-
muhlen als Betreiber des vorhandenen Lei-
tungssystems in der Kastanienallee und des
Regenrickhaltebeckens am Fritz-Reuter-Weg
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
durchzufihren. Die Vorschriften zur Behand-
lung des Niederschlagswassers gem. DWA-
Regelwerk (Arbeitsblatt DWA-A 102/BWK-A3)
sind zu berucksichtigen.

Die erlaubte Einleitmenge in das vorhandene
Leitungssystem wird parallel zum weiteren Be-
bauungsplanverfahren mit dem Zweckverband
Grevesmiihlen, als Betreiber des Leitungssys-
tems abzustimmen.

Der Entwasserungsantrag wird vor Satzungs-
beschluss des parallel in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans ausgearbeitet, sodass
die Umsetzungsfahigkeit bestatigt werden
kann.




7. Hinweis zur Bereitstellung von Loschwasser. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-

Léschwasser kann der ZVG nur im Rahmen seiner nommen.
technischen Mdglichkeiten bereitstellen. Die Hinweise werden an die Bauherren weiter-
geleite.

Folgende Hydranten im Plangebiet sind vertraglich
zur Bereitstellung von Trinkwasser fiir Léschwas-
serzwecke gebunden:

e A1010-1007 - Entnahmemenge: > 96 m?
e A1010-1002 - Entnahmemenge: 48-96 m?

Jede weiterfilhrende Planung und Anderung ist
dem ZVG erneut zur Abstimmung vorzulegen.

Bei Rickfragen stehe ich Ihnen gern zur Verfi-
gung.

Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V,
02.11.2023

1. Keine Zustandigkeit, zusatzlicher Hinweis auf | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
mogliche Kampfmittelbelastung. nommen.
Sehr geehrte Damen und Herren, Die Hinweise werden an die Bauherren wei-

zu dem im Bezug stehenden Vorhaben baten Sie das tergeleitet.

Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der | Der Landkreis Nordwestmecklenburg ist im
Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklen- | Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
burg-Vorpommern (LPBK M-V) um Stellungnahme | BauGB beteiligt worden.

als Trager offentlicher Belange. Aufgrund des ortlich
begrenzten Umfangs lhrer MaRnahme und fehlender
Landesrelevanz ist das LPBK M-V als obere Landes-
behdrde nicht zustandig.

Bitte wenden Sie sich bezuglich der 6ffentlichen Be-
lange Brand- und Katastrophenschutz an den als un-
tere Verwaltungsstufe ortlich zustéandigen Landkreis
bzw. zustandige kreisfreie Stadt.

AuBerhalb der 6ffentlichen Belange wird darauf hin-
gewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Muniti-
onsfunde nicht auszuschlieRen sind. Gemalt § 52
LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der &ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Bau-
stelle arbeitende Personen so weit wie méglich aus-
zuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor
Baubeginn Erkundungen (iber eine mogliche Kampf-
mittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete
und aktuelle Angaben ber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede ste-
henden Flache erhalten Sie gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de fin-
den Sie unter ,Munitionsbergungsdienst” das An-
tragsformular sowie ein Merkblatt tiber die notwendi-
gen Angaben.




Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird recht-
zeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Ich bitte Sie in Zukunft diese Hinweise zu beachten.




StraRenbauamt Schwerin, 02.10.2023

1. Keine Bedenken

ich nehme Bezug auf lhre Schreiben zum o.g.
Entwurf der Bauleitplanung. Die Unterlagen sind
digital zur Verfligung gestellt worden. Diese
habe ich geprift und nehme wie folgt Stellung:
Im beplanten Gebiet sind keine Bundes- oder
LandesstralBen betroffen. Es bestehen in ver-
kehrlicher, stralRenbaulicher und stralRenrechtli-
cher Hinsicht keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie, 04.10.2023

1. Keine Bedenken

vielen Dank fiir die Beteiligung an o. g. Vorha-
ben.

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M-V gibt zu den eingereichten Unter-
lagen vom 21.09.2023 keine Stellungnahme ab.

Um weiteren Verwaltungsaufwand auf beiden
Seiten zu vermeiden, bitte ich Sie, von einer Zu-
sendung des Ergebnisses der Prifung meiner
Stellungnahme mit einem Auszug aus dem Pro-
tokoll der Beschlussfassung der Gemeinde ab-
zusehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Vodafone GmbH, 04.10.2023

1. Keine Bedenken

Wir teilen IThnen mit, dass die Vodafone GmbH /
Vodafone Deutschland GmbH gegen die von
Ihnen geplante Baumalnahme keine Einwande
geltend macht. Im Planbereich befinden sich
keine Telekommunikationsanlagen unseres Un-
ternehmens. Eine Neuverlegung von Telekom-
munikationsanlagen ist unsererseits derzeit
nicht geplant.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Amt Klitzer Winkel — Stadt Kliitz, 10.10.2023

1. Keine Bedenken
Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Klitz empfiehlt
dem Biirgermeister, zum vorliegenden Entwurf
der der 4. Anderung und Erweiterung des

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg“ weder
Anregungen noch Bedenken zu auflern.

Abstimmungsergebnis:

Anzahl der Mitglieder: 11
Davon anwesend: 6
Zustimmung: 6
Ablehnung: 0
Enthaltung:0
Befangenheit: 0

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr - Referat Infra | 3,

10.10.2023

1. Keine Bedenken

vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht
beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angege-
benen Vorhaben seitens der Bundeswehr als
Trager oOffentlicher Belange keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Deutscher Wetterdienst, 16.10.2023

1. Keine Bedenken

im Namen des Deutschen Wetterdienstes
(DWD) bedanke ich mich fir die Beteiligung als
Trager offentlicher Belange am Genehmigungs-
verfahren zur 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg“ der Ge-
meinde Boltenhagen und nehme hierzu wie folgt
Stellung.

Der DWD hat keine Einwande gegen die von
Ihnen vorgelegte Planung, da keine Standorte
des DWD beeintrachtigt werden bzw. betroffen
sind.

Das geplante Vorhaben beeinflusst nicht den 6f-
fentlich-rechtlichen Aufgabenbereich des Deut-
schen Wetterdienstes.

Fir Rickfragen stehen Ihnen die Ansprechpart-
ner:innen des DWD gerne zur Verfligung.

Hinweis: Wir mochten Sie bitten lhre Antrage
nebst Anlagen zukiinftig in digitaler Form an die
E-Mail-Adresse: PB24.TOEB@dwd.de zu sen-
den. Sie helfen uns damit bei der Umsetzung ei-
ner nachhaltigen und digitalen Verwaltung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Amt Kliitzer Winkel — Gemeinde Damshagen, 18.10.2023

1. Keine Bedenken

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dams-
hagen empfiehlt der Biirgermeisterin, zum vor-
liegenden Entwurf der der 4. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer
Weg“ weder Anregungen noch Bedenken zu
aulern.

Abstimmungsergebnis:

Anzahl der Mitglieder: 11
Davon anwesend: 9
Zustimmung: 9
Ablehnung: 0
Enthaltung: 0
Befangenheit: 0

Bergamt Stralsund, 23.10.2023

1. Keine Bedenken

die von lhnen zur Stellungnahme eingereichte
MaRnahme 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg" der Ge-
meinde Boltenhagen berlhrt keine bergbauli-
chen Belange nach Bundesberggesetz
(BBergG) sowie keine Belange nach Energie-
wirtschaftsgesetz (EnWG) in der Zustandigkeit
des Bergamtes Stralsund.

Fir den Bereich der o. g. MalRnahme liegen zur-
zeit keine Bergbauberechtigungen oder Antrage
auf Erteilung von Bergbauberechtigungen vor.

Aus Sicht der vom Bergamt Stralsund zu wah-
renden Belange werden keine Einwande oder
erganzenden Anregungen vorgebracht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern, 07.11.2023

1. Keine Bedenken

auf Grund von nicht besetztem Dienstposten
seit Juli 2023 sind im Bereich Forsthoheit einige
Vorgange nicht fristgerecht bearbeitet worden.
Ich bitte fir die Verzégerung um Entschuldi-

gung.

Zur geplanten 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg“ und der
15. Anderung des Flachennutzungsplanes teile
ich Ihnen Folgendes mit: Nach Priifung des Ent-
wurfes wird das Forstrechtliche Einvernehmen
erteilt. Die Normen des Landeswaldgesetzes
sind nicht berihrt.

Fir den Fall, dass Sie ein formliches Schreiben
fur die Unterlagen benétigen, bitte ich um eine
kurze Information.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




Amt Klitzer Winkel — Gemeinde Kalkhorst, 16.11.2023

1. Keine Bedenken
Beschluss:

Der Bauausschuss der Gemeinde Kalkhorst
empfiehlt dem Blirgermeister, zum vorliegen-
den Entwurf der 4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ we-
der Anregungen noch Bedenken zu duRern.

Abstimmungsergebnis:

Anzahl der Mitglieder: 7
Davon anwesend: 6
Zustimmung: 6
Ablehnung: 0
Enthaltung: 0
Befangenheit: 0

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.




B. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB konnten

der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6a ,,Neuer Weg“, 4. Anderung und Erweiterung, und dessen Begriin-
dung einschlieRlich Umweltbericht sowie ausgearbeitete Gutachten

der Entwurf der 15. Anderung des Flichennutzungsplanes und dessen Begriindung einschlieRlich Umweltbe-
richt sowie ausgearbeitete Gutachten bei der eingesehen werden.

In diesem Zusammenhang sind keine schriftlichen Stellungnahmen eingegangen, Anregungen und Hinweise der
Offentlichkeit wurden nicht vorgebracht.



4. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 6a "Neuer Weg"

7
PLANZEICHNUNG (TEIL A)'% 2. Mab der baulichen Nutzung (5.9 Abs. 1 . 1 BauGB .\m. § 16 Abs. 2 BauNVO)
21 Im Goverbogabit () dart do fesigosatzto Grundachenzan (GRE) durh Slpltza Sorbus aucuparia - Eberesche Salix caprea - Sal
fRipasvioety Zunegungen ud Neberariogon m Sreda ) 14 BuvObis 2u Aous gunoss - e Betula Pendula - Snndbnke
einer GRZ von 09 berscivitien werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO g - Feldahorn Quercus robur - Stieleic
U, Gorpings betures + Halnbuche Wi ywosirs - Viapiel
22 Im Sonsgen Sondorgeiol SO1 A dart de esigosolte Grundéchoruah! (GRZ) Fagus sylvalice - Rolbuche Pyrus pyraster - Wildbime
Selpizo und dern Zfavien, Zavegungen und Neosrariagen,
B e GRS v 1t o wirdon § 15 e Sz 3 Bak G gt Straucher/ Hecken:
Mindestpflanzqualiat, Die Stréucher sind in der Qualtat 801100 cm, in einem
1,0 m und einem von 1.5
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

1.1. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg*
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gean-
dert am 20. Dezember 2023 (BGBI. I Nr. 394, S. 1, 28), die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V, 1033).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg* soll als qualifizierter Bebau-
ungsplan mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie mit einer Umweltprifung gemal § 2 Absatz 4 BauGB
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbereich.

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster (Stand __. .20 ) nachgewiesenen Flurstlick-
grenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planungsunterlagen enthalten und maRstabsge-
recht dargestellt sind.

Der Entwurf dieses Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b, 20099 Hamburg.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am . .20
den Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer
Weg" gefasst. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGBvom . .20 biszum __. .20
durch Aushang ortstiblich bekannt gemacht.

Ort und Dauer der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden gemaR & 3 Abs. 1 BauGB am
__.__.20__ ortsiiblich bekanntgemacht. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wurde im Zeitraum vom . .20 bis einschlielllich __ . .20 durchgefiihrt. Im Zeitraum
vom . .20 biseinschlieRlich . .20 fand die Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager

offentlicher Belange mit Schreibenvom . .20  gemal § 4 Absatz 1 BauGB statt.

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

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am . .20 ortsliblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans hat mit seiner Begriindung und dem Umweltbericht vom . .20 bis
einschlieBlich . .20 gemall § 3 Absatz 2 BauGB offentlich ausgelegen. Mit Schreiben vom
. .20__ wurden Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB auf-
gefordert, biszum __ . .20 zum Bebauungsplanentwurf Stellung zu nehmen.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

1.2. Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient eine Amtliche
Liegenschaftskatasterinformationssystem-Karte (ALKIS) im Mafstab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Biiro Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Fir die Erstellung der Begriindung zur Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,Neuer Weg” wurden folgende Dokumente herangezogen sowie Vorgaben lbergeord-
neter Planungen berlcksichtigt:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Erlauterungen Konzept Niederschlagswasserableitung, 2023 — Ingenieurbiiro Moéller

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
6a ,Neuer Weg" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, 2023 — Objekt + Landschaftsplanung
Freie Landschaftsarchitekten Klisch & Schmidt

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

- Umweltbericht zur 15. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen, 2024 — Objekt + Landschaftsplanung Freie Landschaftsarchitekten Klisch & Schmidt
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Planungsanlass der hier vorliegenden Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 6a ,Neuer Weg“ ist die Erweiterungs- und Modernisierungsabsicht zweier bestehenden Le-
bensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort ,Kastanienallee” im westlichen Gebiet der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen. In diesem Zusammenhang soll der Nahversorgerstandort zeitgemafR
und zukunftsorientiert positioniert und sein langfristiger Fortbestand gesichert werden.

Der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen kommt aufgrund der Lage an der Mecklenburgischen Ostsee-
kiiste eine hohe touristische Bedeutung zu. Es herrscht eine kontinuierlich steigende Nachfrage fiir
Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs durch die Wohnbevoélkerung und besonders durch
die Tages- und Ubernachtungsgéste vor. Der Nahversorgungsstandort ,,Kastanienallee“ wurde im kom-
munalen Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung im Ostseebad Boltenhagen (CIMA, Juni 2022)
als ,funktionaler Erganzungsstandort” festgelegt, um das flachenbegrenzte Ortszentrum Boltenhagen
im flachenbeanspruchenden Lebensmitteleinzelhandel und fachmarktorientierten Angeboten zu er-
ganzen. Die Bestandsobjekte des Erganzungsstandortes sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflachengroRe
und ihres bautechnischen Zustandes nicht mehr zeitgemal aufgestellt. Um der Funktion als Nahver-
sorgungs- und Erganzungsstandort zum Ortszentrum Boltenhagen gerecht zu werden, ist eine Erwei-
terung und Modernisierung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters sowie des Lebensmittel-
discounters erforderlich. Weitere im Plangebiet vorhandene Nutzungen sind das im Vorkassenbereich
des Vollsortimenters befindlichen Bickerei-Café, ein Blumenladen sowie ein Lotto-/Post-Shop. Dar-
Uber hinaus sind ein Bekleidungsfachmarkt und ein Haushaltswarenfachmarkt im Nordosten des Plan-
gebietes sowie im Slidwesten eine Ladenzeile mit einem Bekleidungs- und Geschenkartikelgeschaft,
einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation sowie einer Spielhalle im Plange-
biet ansassig. Diese erganzenden Nutzungen werden im Zuge des Erweiterungs- und Modernisierungs-
vorhabens der Lebensmittelmarkte teils neugeordnet, teils aufgegeben. Im Zuge der vorgenannten
PlanungsmaBnahme soll aulRerdem eine fulllaufige Durchwegung des Plangebietes in Richtung der im
Westen angrenzenden Flachen gesichert werden, um einer zukiinftigen moéglichen Siedlungserweite-
rung Boltenhagens nach Siidwesten Rechnung zu Tragen.

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

Dariber hinaus begiinstigt die Blindelung der Nahversorgungsangebote in verkehrsgiinstiger Lage an
der Hauptverkehrsachse Klitzer StraRBe (L03) die Reduzierung notwendiger Verkehrsfahrten in das be-
nachbarte Grundzentrum Klitz und flihrt somit zu kiirzeren Versorgungsfahrten der ortsansdssigen
Bevolkerung. Durch die Planung kann dadurch ein Beitrag zur Vermeidung von Emissionen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB geleistet und eine allgemeine Vermeidung und Verringerung des Ver-
kehrsaufkommens erreicht werden. Erganzend ist der Nahversorgungsstandort durch einen Halte-
punkt des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) in das tiberértliche Nahverkehrsnetz eingebun-
den und dadurch aus den anderen Ortsteilen und Gemeinden gut zu erreichen.

Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, die
sich auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht realisieren lassen, sieht die Gemeinde die Auf-
stellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Neuer Weg“ als erforderlich
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

und geboten an. Parallel erfolgt die 15. Anderung des Flichennutzungsplans.

2.1. Lage und Bestand des Plangebietes

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in Mecklenburg-Vorpommern, im Landkreis Nordwest-
mecklenburg, rund 25 Kilometer nordwestlich der Hansestadt Wismar. Die Gemeinde gehort dem Amt
Klutzer Winkel an und befindet sich zudem in der Metropolregion Hamburg. Der Geltungsbereich der
4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg“ liegt am siidwestlichen Orts-
eingang des Ortsteils Boltenhagen an der Hauptverkehrsachse der Klitzer StraRe (LO3). Das Plangebiet
umfasst ca. 25.251 m?. Dazu zihlen ebenfalls derzeit landwirtschaftlich genutzte Flichen. Der Standort
ist ca. 600 Meter vom zentralen Versorgungsbereich , Ortszentrum Boltenhagen” entfernt.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch einen Gehdlzstreifen und eine Griinflache begrenzt, an wel-
che eine Ferienwohnanlage am Ahornweg anschliefSt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Stralse
Kastanienallee und im Stiden durch die Klitzer StraRe (L03) begrenzt . Im Siidwesten umfasst der Plan-
geltungsbereich in Teilen die an den Bestand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache. Konkret
wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

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

im Nordosten vom Flurstlick 298/4

im Stidosten vom Flurstiick 298/2 (tlw.) und
- im Sudwesten von den Flurstiicken 299/1 /tlw.) und 299/11 (tlw.).
Der raumliche Geltungsbereich umfasst

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

der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.

Nutzung und Umgebung

Das Plangebiet wird tGberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und Fachmarktstandort
sowie zugehorige Flachen fiir die Stellplatzanlage und die Anlieferung gepragt. Der siidwestliche Teil
des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand
weist eine zur StralRe Kastanienallee ge6ffnete und zu den Gbrigen Grenzen geschlossen wirkende Be-
bauung aus drei Gebdauden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um eine gemeinsame Stellplatzan-
lage gruppieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird liber eine zentrale Zu- und Abfahrt
im Nordosten an der Kastanienallee erschlossen. Die Kastanienallee verlauft in Nordwest-Stidost-Rich-
tung und mindet 6stlich des Geltungsbereichs in die Kl{itzer StralRe (LO3). An der nordwestlichen Plan-
gebietsgrenze befindet sich eine weitere Grundstlickszufahrt an der Kastanienallee, welche unter an-
derem zur Anlieferung der Bestandsnutzungen sowie zur ErschlieBung einzelner Mitarbeiterstellplatze
im nordwestlichen Plangebiet dient.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Geholzbestand auf einer Griin-
flache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Ferienwohnsiedlung am Ahornweg ist. Im
Nordosten aulBerhalb des Plangebietes befindet sich eine an die Kastanienallee angrenzende und tber
diese erschlossen offentliche Stellplatzanlage. Weiter nordostlich beginnt das Ortszentrum
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Boltenhagen mit Angeboten des taglichen Bedarfs sowie touristischen Nutzungen. Im Stidosten grenzt
auf der Sidostseite der Klitzer StraBe (LO3) auRerhalb des Plangebietes der Standort einer Grund-
schule in einem Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an. Im Siidwesten grenzen land-
wirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an.

Topografie

Die Topografie des Einzelhandelsstandortes ist Giberwiegend eben bei einer durchschnittlichen Gelan-
dehohe von rund 7,5 m GNHN im bereits bebauten Teilbereich. In westliche Richtung steigt die Gelan-
dehohe auf ca. 9 m GNHN an. Im derzeit unbebauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die na-
tirliche Gelandehdhe ca. 10 m GNHN. Der Héhenunterschied wird derzeit zwischen der landwirtschaft-
lich genutzten Flache und den bestehenden Markten im Bereich einer Béschung in Form eines Gelan-
deversprungs liberwunden.

Verkehr und Infrastruktur

Das Plangebiet wird im Nordosten Uber die Kastanienallee erschlossen, von welcher zwei Zu- und Aus-
fahrten in das Plangebiet fiihren: eine befindet sich in mittiger Lage und flihrt auf die Stellplatzanlage,
die andere liegt am nordlichen Gebietsrand und dient derzeit hauptsachlich der Anlieferung. Das Plan-
gebiet ist Gber die Kastanienallee an die sidostlich angrenzende Hauptverkehrsachse, die Klitzer
StralSe als LandesstralRe und damit sehr gut an das lberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LO3
(Klttzer StraRe) verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit der benachbarten Stadt Klitz und
stellt zudem eine direkte Verbindung lber die Stadt Grevesmiihlen zur Landeshauptstadt Schwerin
dar. Die Klitzer StralRe fuhrt in Richtung Nordosten vom Plangebiet direkt in das Ortszentrum Bolten-
hagen und das weitere Gemeindegebiet.

An der Kastanienallee befindet sich unmittelbar an der zentralen Ein- und Ausfahrt der Stellplatzanlage
die Bushaltestelle ,,Boltenhagen EKZ" an der Uber eine Buslinie mehrmals taglich eine Anbindung an
das Ubrige Gemeindegebiet besteht. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich die nahegelegene Hal-
testelle , Boltenhagen A.-Bebel-StraRe”, die von mehreren (iberértlichen Buslinien bedient wird und
eine Anbindung an weitere Gemeinden und Ortschaften im Landkreis bietet. Stidostlich des Plangebie-
tes liegt stidostlich der Klitzer StraRe die Haltestelle ,,Boltenhagen Schule” direkt an der Grundschule
Boltenhagen.

Parallel zur Klltzer StraBe verlaufen beidseitig kombinierte Rad- und Fullwege, die sich nordwestlich
der Strale in die Kastanienallee fortsetzen.

Durch das Plangebiet verlaufen Versorgungsleitungen fiir Trinkwasser, die durch den Zweckverband
Grevesmihlen bewirtschaftet werden. Eine Trinkwasserversorgungsleitung verlauft im Nordosten des
Plangebietes entlang der Plangebietsgrenze und liegt hier teils im Bereich der privaten Grundstiicks-
flachen, teils im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen der Kastanienallee. Etwa im Bereich der
zentralen Grundstilickszu- und -ausfahrt zur Stellplatzanlage im Plangebiet verlauft die Trinkwasserlei-
tung liber das Plangebiet bis hin zu einem Anschlusspunkt an der Klitzer StraBe (L0O3). Hier verlauft
parallel zur StraBe ebenfalls auf den vorliegenden Privatgrundstiicken eine Versorgungsleitung fir
Trinkwasser von der ostlichen Plangebietsgrenze bis an den slidwestlichen Rand des Plangeltungsbe-
reichs. Der Verlauf ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Mit den getroffenen Festsetzungen zur
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Nutzung sowie zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen soll im Zusammenspiel mit heutigen oder
zuklnftigen Leitungstrassen eine grofStmaogliche Flexibilitat unter Berlicksichtigung der Anforderungen
der Leitungstrager gewahrt bleiben. Nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren bestehen grundsatz-
lich Moglichkeiten zur Leitungsverlegung. Der Bebauungsplan ist umsetzbar.

Immissionen

Das Plangebiet ist derzeit nur geringfiigig durch Immissionen betroffen. Es gibt keine bedeutenden
emittierenden gewerblichen Nutzungen, abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen, in der naheren Umgebung. Zu beachten sind jedoch die Immissionen, insbesondere Ldarm, aus
dem StraRenverkehr, mit der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Klutzer StraRe (LO3) sowie den in
naherer Umgebung befindlichen nebengeordneten Stralen. Aufgrund der Abstdnde zu benachbarten
Wohngebauden bzw. Ferienimmobilien und der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage durch
die Gebaudekorper gehen auch vom Plangebiet selbst keine unvertraglichen Immissionen auf die
Nachbarschaft aus.

Luft und Klima

Die Lage des Gemeindegebiets an der Ostseekiiste tragt zu glinstigen Luft- und Klimabedingungen bei.
Das Plangebiet grenzt im Slidwesten an unbebaute Freiflachen der Landwirtschaft an, wodurch das
Mikroklima beglinstigt wird. Die nordwestliche, nordéstliche und slidostliche Umgebung des Plange-
bietes ist von einer aufgelockerten Bebauung mit hohem Griinanteil gepragt. Leidglich das Plangebiet
selbst, sowie die norddstlich angrenzende Stellplatzanlage und die AuBenlagen der stidostlich gelege-
nen Grundschule weisen héher versiegelte Flachen auf.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat kann durch Emissionen aus dem StraBenverkehr, insbesondere
ausgehend von der Klitzer StraRe (L03), entstehen. Dartiber hinaus kdnnen durch den StraRenverkehr
Larmimmissionen ausgehen. Weitere Immissionen sind jedoch nicht zu erwarten. Vom Plangebiet
selbst ist aufgrund der Abschirmung der groRflachigen Stellplatzanlage durch die Gebaudekdrper von
keinen erheblichen Immissionen gegeniiber den Wohngebauden in ndherer Umgebung auszugehen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die grol3flachigen Einzelhandelsmarkte mit den zugeordneten Stellplatzanla-
gen gepragt. Im direkten Plangebietsumfeld ist zusatzlich zu den angrenzenden, teils landwirtschaftlich
genutzten Frei- und Griinflachen insbesondere die aufgelockerte Wohnbebauung pragend. Es handelt
sich hier um eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit des Bereichs. Im nahegelegenen Ortszentrum
Boltenhagen wird die aufgelockerte Bebauung ebenfalls aufgenommen, jedoch befinden sich hier ne-
ben kleineren Einfamilienhausern auch groRere Gebaudekubaturen, u.a. in Form von Mehrfamilien-
und Reihenhausern.

Grinbestand und Gewadsserstrukturen

Das Plangebiet ist im Bereich des Einzelhandelsstandortes hochgradig versiegelt. Die Stellplatzanlage
ist mit Hecken und vereinzelten Geholzen durchgriint, die zum Teil geschiitzt sind. Stidwestlich im
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Plangebiet liegt ein zusammenhangende Landwirtschaftsflache vor, die durch einen geschiitzten Ge-
holzstreifen von den baulichen Nutzungen im Plangebiet abgegrenzt wird. Entlang der Klitzer Stralle
(LO3) im Siidosten sowie an der Kastanienallee gegenilber der Einmindung des Rosenwegs grenzen
straBenbegleitend Geholze in Form von Alleen an.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Gewasserstrukturen vor. In naherer Umgebung befindet sich
jedoch ein gesetzlich geschiitztes Kleingewasser. Die Ostsee liegt ca. 500 m norddstlich des Plange-
biets. Der Flusslauf des ,Klltzer Bachs” als wasserableitendes Binnengewasser fiir das Plangebiet ver-
lduft ca. 700 m nordwestlich des Geltungsbereichs in Siid-Nord-Richtung. In ca. 600 m sidostlicher
Entfernung zum Plangebiet befinden sich einzelne Gewasserstrukturen im Bereich eines ehemaligen
Moores.

Boden und Altlasten

Im Gebiet des Plangeltungsbereichs und naherer Umgebung sind Uberwiegend Pseudogleye auf
Grundmoranen mit starkem Stauwasser- und/oder maRigem Grundwassereinfluss vorzufinden, wel-
che eine mittlere bis hohe Schutzwiirdigkeit aufweisen.

Bei Raumkernsondierungen fiir die Baugrunduntersuchung wurden im Plangebiet pleistozane Geschie-
beablagerungen aus Geschiebelehm und -mergel unterhalb der anthropogen liberpragten, humosen
Deckschicht vorgefunden. Der umgelagerte Deckhorizont setzt sich im Wesentlichen aus humifizier-
ten, locker gelagerten Sand-/Schluff-Gemischen zusammen. Anthropogene Fremdbestandteile wur-
den hier nicht gefunden. Unterhalb der Deckschicht befinden sich steif-konsistente bis halbfeste Ge-
schiebelehme und -mergel, welche sich hauptsachlich aus sandig-kiesigen Schluff-/Ton-Gemischen zu-
sammensetzen. Weiterhin wurden unterhalb der Geschiebelehm- und -mergelschicht Feinsande an-
getroffen.

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

Gemals Abfrage beim Digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster MV vom 29.2.2024 sind auf den
Flurstiicken des Plangebietes keine Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen, altlastenver-
dachtige Flachen und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
erfasst.

2.2. Standortalternativen

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

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

Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgungsbereich ,Ortsze-
ntrum Boltenhagen” kommt aufgrund des dortigen Mangels an groBen, zusammenhangenden
Flachen nicht als Alternative in Betracht. Die Betriebe im ZVB weisen eine durchschnittliche Ver-
kaufsflachengroBe von rund 65 m? je Betrieb auf, was auf die gewachsene kleinteilige Struktur im
Ortszentrum der Gemeinde zurlickzufiihren ist. Um dort groRere Betriebe realisieren zu kénnen,
miusste in die bestehende Bebauungsstruktur durch Abriss von Bestandsgebduden eingegriffen
werden oder es mussten Freiflachen Gberbaut und zusatzlich an die nétige Infrastruktur erschlos-
sen werden (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5).

Eine Verlagerung der beiden Lebensmittelmarkte an die Standorte der beiden zusatzlichen Nah-
versorger im Gemeindegebiet, welche sich weiter siidéstlich im Gemeindegebiet befinden, ist
ebenso wenig sinnvoll. Der vorhandene Lebensmittelvollsortimenter, welcher sich ca. 500 m siid-
6stlich des Ortszentrums befindet, weist eine Verkaufsfliche von rund 600 m? auf und hat trotz
seiner damit unterdurchschnittlichen GroRe eine gute Leistungsstarke (vgl. CIMA: Strategiepapier,
2022, S. 6). Es ist jedoch aufgrund der umgebenden Ferienanlagen sowie einem Campingplatz keine
geeignete Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Vollsortimenter verfligbar, um einen wei-
teren Lebensmittelmarkt dort anzusiedeln. Hierflir miissten neue Flachen beispielsweise vom Aktiv-
park Boltenhagen auf der gegeniliberliegenden StralRenseite in Anspruch genommen werden, was
sich wiederum negativ auf das Freizeitangebot fiir den Tourismus auswirken wiirden. Auch beim
Standort des im slidostlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Tarnewitz vorhandenen Lebensmittel-
discounters miissten benachbarte Flachen tiberbaut werden, um einen zusatzlichen Nahversorger
ansiedeln zu konnen. Zudem ist dieser Standort wenig zentral und wird hauptsachlich von Pkw-
Kundschaft und ebenso tiberwiegend von der Bevélkerung des Ortsteils frequentiert (vgl. CIMA:
Strategiepapier, 2022, S. 6). Eine wohnortnahe und zentrale Nahversorgung der gesamten Gemeinde
kénnte durch eine Standortverlagerung der Lebensmittelmarkte aus der Kastanienallee an diesen

Gehzeitzonen
Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
Einzelhandelsstandorte
EZ Zentraler Versorgungsbereich "Ortszentrum Boltenhagen”

V/Z Funktionaler Ergéanzungsstandort "Einkaufszentrum Kastanienallee"
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

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

Standort nicht sichergestellt werden. Gleiches gilt flir eine moégliche Ansiedlung im nordwestli-
chen Gemeindegebiet, im Ortsteil Redewisch. Hier ist zudem die Bevolkerungsbasis mit weniger
als 400 Einwohner:innen zu gering fiir einen eigenen Lebensmittelnahversorger (vgl. CIMA: Stra-
tegiepapier, 2022, S. 8). AuRerdem herrscht derzeit eine raumlich ,gute Arbeitsteilung” (CIMA: Stra-
tegiepapier, 2022, S. 7) zwischen den drei Nahversorgungsstandorten im Gemeindegebiet (s. Abb. 1).
Wiederum herrscht aufgrund der als gut eingeschatzten Nahversorgungssituation kein Bedarf ei-
ner Ausweisung eines weiteren, zusatzlichen Nahversorgungsstandortes im Gemeindegebiet (vgl.
CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 8).

Der Standort des Plangebietes wird im Strategiepapier zur Einzelhandelsentwicklung in Boltenha-
gen als ,funktionaler Ergdnzungsstandort” dargestellt (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Es
handelt sich hierbei nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, wie bei dem Ortszentrum Bol-
tenhagen, sondern um einen funktionalen Sonderstandort. Er dient zur Ergdnzung der im ZVB
fehlenden Angebote aufgrund der dortigen geringen Flachenverfligbarkeit, insbesondere im Nah-
versorgungsbereich. Von Bedeutung fiir das Erweiterungs- und Modernisierungsvorhaben am
Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” sind demnach die bereits vorhandenen Nutzungen in
naherer Umgebung und die nétige Infrastruktur, Anbindung und ErschlieBung. Der Standort ist
verkehrsglinstig gelegen und ist aus allen Wohn- und Feriensiedlungsgebieten Boltenhagens mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Als einzi-
ger grol3flachiger Lebensmittelvollsortimenter im Nahbereich des Grundzentrums Klitz wird der
betreffende Markt am Standort neben der Wohnbevoélkerung und der Feriengaste Boltenhagens
ebenfalls von Kund:innen aus der Stadt Klitz frequentiert (vgl. ebd.). Der Standort liegt zudem in
fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und erganzt diesen. Seine Lage und die geeignete Er-
reichbarkeit sind folglich von hoher Bedeutung.

Aus der Gesamtschau der Alternativen ergibt sich die planerische Intention, das Erweiterungs-
und Modernisierungsvorhaben am bestehenden Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee
zu realisieren. Damit verbunden ist eine vergleichsweise geringe Neuinanspruchnahme benach-
barter landwirtschaftlicher Flachen.
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3.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung in Mecklenburg-Vorpommern sind im Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) formuliert und werden in Regionalen Raumentwicklungsprogrammen (RREP) konkretisiert.
Im Folgenden sind die fiir die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumentwicklung im Land-
kreis Nordwestmecklenburg und der Landesplanung im Land Mecklenburg-Vorpommern aufge-
fihrt.

3.1.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 1993, zuletzt gedndert 2016, stellt eine fach-
Ubergreifende raumbezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige Entwicklung in Mecklenburg-
Vorpommern dar, mit dem Ziel, gleichwertige Lebensverhaltnisse im gesamten Bundesland sowie
im Vergleich zu anderen nationalen und europaischen Regionen herzustellen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

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

Da im Plangebiet die Ansiedlung auch von grof¥flachigem Einzelhandel erméglicht werden soll,
sind grundsatzlich die Ziele und Grundsatze des LEP 2016 im Zusammenhang mit der Planung von
entsprechenden EinzelhandelsgrofRprojekten zu beachten:

4.3.2 Ziffer (1)

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

4.3.2 Ziffer (2)

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

4.3.2 Ziffer (3)

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

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auf3erhalb von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griin-
den nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

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

4.3.2 Ziffer (4)

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

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

Die Beriicksichtigung der aufgefiihrten Ziele und Grundsatze des LEP 2016 ist fiir die vorliegende
Planung mit einem Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit abzuprifen. Die Ergebnisse wer-
den in Kapitel 5.1 erlautert.

3.1.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (2011)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) von 2011 gibt als
Uberfachliches, tiberortliches und zusammenfassendes Planwerk den Handlungsrahmen fir eine
nachhaltige, den gemeinschaftlichen Interessen dienende raumlich geordnete Regionalentwick-
lung vor, in dem sich die raumlich differenzierten Leistungspotentiale Westmecklenburgs wirt-
schaftlich entfalten kénnen, die natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bevélkerung dauerhaft ge-
sichert werden und auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilgebieten hinge-
wirkt wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011
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Das RREP stellt Boltenhagen als Siedlungsschwerpunkt und Tourismusschwerpunktraum dar. Bol-
tenhagen liegt gemaR den Darstellungen des RREP innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir die Land-
wirtschaft. Kistennah wird in Teilen der Gemeinde Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege dargestellt. Der GroRteil des Gemeindegebietes wird als Vorbehaltsgebiet fiir den
Kiisten- und Hochwasserschutz dargestellt. Die Kliitzer StraRe wird als Uberregionales StraRen-
netz in Richtung der Stadt Klltz, die Ostseeallee libergehend in die Stralle An der Weillen Wiek in
Richtung Siidwesten als bedeutsames flachenerschlieBendes Strallennetz dargestellt. Entlang der
Ostseekliste wird die Darstellung Regional bedeutsames Radroutennetz abgebildet.

Boltenhagen als ein Siedlungsschwerpunkt ist Hauptort der Gemeinde, der die ortsnahe Grund-
versorgung fiur die Bevolkerung gewahrleisten und zur Steuerung der raumlich geordneten Sied-
lungsentwicklung beitragen soll (vgl. RREP Kap. 3.3). In den Tourismusschwerpunktrdaumen soll
der Tourismus in besonderem MalRe als Wirtschaftsfaktor entwickelt werden. Die touristischen
Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische Infrastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erwei-
tert und qualitativ verbessert werden. Der Gesundheits- und Wellnesstourismus soll als wichtiger
Teilbereich der Tourismuswirtschaft gesichert und im Interesse der Saisonverlangerung und der
ErschlieBung neuer Markte weiterentwickelt werden. Das regional bedeutsame Radwegenetz soll
erhalten und weiter ausgebaut werden (vgl. RREP Kap. 3.1.3). In den Vorbehaltsgebieten Kiisten-
und Hochwasserschutz soll den Belangen des Kisten- und Hochwasserschutzes ein besonderes
Gewicht beigemessen werden (vgl. RREP Kap. 5.3). Das Plangebiet liegt entsprechend der Darstel-
lungen der Karte zum Hochwasserrisikomanagement des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommern auRerhalb jeglicher Uberflutungsflachen.

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

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) vom 09. April 2004, zuletzt gedndert in seiner 13. Fas-
sung am 26. Oktober 2017 (14. Anderung befindet sich derzeit im Verfahren), stellt den Giberwie-
genden siidostlichen Teil der Flachen des Geltungsbereichs des vorliegenden Plangebietes als
Mischgebiet gemall § 6 BauNVO dar, in welchem sich das Zusatzzeichen ,,Post” befindet.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans wird im FNP als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemaR § 11 BauNVO dargestellt. Der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die stidwestlich angrenzende Darstellung
des FNP, die gemaR der 1. Anderung des FNP vom 05. April 2006 ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Sport/Freizeit gemaR § 11 BauNVO darstellt. Nordwestlich davon wird auf-
bauend auf der Urfassung des FNP eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz darge-
stellt. Die KlUtzer StraRRe (LO3) ist als Flache fiir den Gberdrtlichen Verkehr fiir die 6rtlichen Haupt-
verkehrsziige mit der Bezeichnung , Landesstrafle” dargestellt und wird von einem 6rtlichen Wan-
der- und Radweg an der nordwestlichen StraRenseite begleitet. Die angrenzende Strafle Kasta-
nienallee wird als ebenfalls Flache fiir den tberortlichen Verkehr fiir die 6rtlichen Hauptverkehrs-
zlige mit der Bezeichnung ,,6rtliche HauptverkehrsstraRe” dargestellt.

Aulierhalb und westlich des Plangebietes werden weitere Flachen als Sonstiges Sondergebiete
sowie Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), umgeben von Grinflachen dargestellt. Im Norden
des Plangebietes wird ein Sonstiges Sondergebiet fur Ferienwohnungen /-hduser (§ 10 BauNVO)
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und norddstlich davon ein weiteres Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Norddstlich grenzt eine

offentliche Parkflache an das Plangebiet an, woran die Darstellungen eines Allgemeinen Wohn-
gebiets sowie eines Mischgebietes anschlieBen. Slidostlich der Klatzer StraRe ist eine Flache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt.

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

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,,Bebauungsplane [...] aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln”, so dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt fiir das Plangebiet Sonstige Son-
dergebiete fiir ein Einkaufszentrum sowie fir Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz
,Post” sowie Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz dar. Die Entwicklungs- und Mo-
dernisierungsabsicht des Nahversorgungsstandortes ,Kastanienallee” entspricht daher nicht voll-
umfanglich den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Da die geplante Modernisierung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes, im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, innerhalb der vorhandenen Flachendarstel-
lungen nicht umsetzbar ist, muss der Flichennutzungsplan gedndert werden. Die 15. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird entsprechend im Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

3.2.2. Bestehende Bebauungsplane

Flr einen GroRteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,,Neuer Weg“ vom 12. Dezem-
ber 1996, teils fiir das siiddstliche Plangebiet in der Fassung der 2. vereinfachten Anderung vom 17.
Marz 2007. Fir den nordlichen Teil des Plangebietes mit dem Bestandsgebdude des Lebensmittelvoll-
sortimenters sowie der Verkaufsflaichen weist der Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer Weg“ derzeit ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum gemdaR § 11 BauNVO aus. Im

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 14



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Sondergebiet wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die zulds-
sige Grundflache wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beschrankt, welche
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Ober-
grenze von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen sowie die
Dachform werden durch die Festsetzung einer Traufhdhe von 4 m als Hochstmal, einer Firsthohe von
10 m als Hochstmald sowie einer Dachneigung zwischen 15°-30° gesteuert. Die (iberbaubare Grund-
stlcksflache wird durch eine Baugrenzen definiert. Ihr Zuschnitt gibt die Gebaudeanordnung und -di-
mensionierung sowie teils die Ausrichtung und Orientierung einzelner Fassadenseiten vor. Eine Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlauft
an der nordwestlichen und heutigen siidwestlichen Grundstiicksgrenze. Die Kastanienallee ist als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt, welche beidseitig von Anpflanzgeboten flir Biume flankiert ist. Weitere
Baumpflanzungen sind zeichnerisch und textlich im Bereich der Stellplatzanlage festgesetzt.

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a umfasst die privaten Grundstiicksflichen im
Stidosten des Plangebiets sowie angrenzend die Klitzer Strae bis zur siidostlich gegentiberliegenden
Strallenseite. Fiir diesen Teil des Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebadude des Lebens-
mitteldiscounters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache wird ebenfalls durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 begrenzt, wel-
che durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zur Obergrenze
von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Traufhohen werden auf 5 m als HochstmaR, die Firsthohen auf
10 m als Hochstmal’ bei einer Dachneigung zwischen 15°-30° begrenzt. Die Anordnung und Ausgestal-
tung der Bebauung wird durch Baugrenzen gesteuert, welche um maximal 0,5 m durch Dachiber-
stande Uberschritten werden diirfen. Stidwestlich des ausgewiesenen Baufeldes ist eine Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Eine
ausgewiesene Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen befindet sich zusatzlich im stidostlichen Bereich zwischen Baufenster und dem Fuf- und Rad-
weg nordwestlich der Klitzer Strafle. Neben dem Erhalt von Bestandsbdaume werden im Bereich der
Stellplatzanlage sowie entlang der Kliitzer StraRe ebenfalls Baumanpflanzungen festgesetzt. Die Klit-
zer Stralle wird als StraBenverkehrsflache ausgewiesen, bei der zwischen der Fahrbahn und dem FuR-
und Radweg auf der Nordwestseite eine flachenhafte Ausweisung als Verkehrsgriin vorliegt, innerhalb
derer die stralenbegleitenden Einzelbaumfestsetzungen liegen.

Fiir den Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbarten Landwirt-
schaftsflachen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die baurechtlichen Anforderun-
gen des AuBenbereichs gemald § 35 BauGB. Im vorliegenden Fall ist, um die Planungsziele ver-
wirklichen zu kénnen, eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg*
erforderlich.

3.2.3. Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (2008)

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Westmecklenburg von 2008 weist fiir das
Plangebiet keine Darstellungen auf.

Entlang der Ostseekiiste wird ein Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvégeln europai-
scher Bedeutung dargestellt (GLRP Karte 1). Dies fuhrt zur Berlicksichtigung von besonderen
Schutz- und MaRnahmenerfordernissen (vgl. GLRP Karte Ill). Hierzu gibt es einen Fachvorschlag
zur Neuausweisung eines Europdischen Vogelschutzgebiets nach Kabinettsbeschluss vom 29.
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Januar 2008 (vgl. GLRP Karte V). Die Ostsee selbst im Gewaéssergebiet der Bucht Boltenhagens
befindet sich gemaR § 3 Abs. 2 BNatSchG in einem ,,Biotopverbund im engeren Sinne”.

3.2.4. Landschaftsplan (1998)

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

Zu Geologie und Boden trifft der LP folgende Aussagen fiir das Plangebiet: Geschiebelehm bzw. -
mergel (z. T. auf Sand oder Tonmergel) sowie eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoff-
anreicherung (vgl. LP 1998, Karte 2). Die Karte zur Hydrologie stellt die Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegenliber einem Schadstoffeintrag fiir das Plangebiet als gering sowie den Ge-
schitztheitsgrad des obersten Grundwasserleiters als geschitzt dar (vgl. LP 1998, Karte 3). Die
Karte zum Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Siedlungsgebiet mit im Slidwesten angrenzen-
der ungenligender landschaftlicher Ortsrandeinbindung sowie einer geringen Landschaftsbild-
qualitat dar (vgl. LP 1998, Karte 4). Weiterhin werden ausgehend von der unmittelbar am Plange-
biet angrenzenden Strallenverbindung zwischen Kliitz und Boltenhagen verkehrsbedingte Larm-
belastungen dargestellt (vgl. ebd.). Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft keine
Aussagen zum Plangebiet selbst, stellt aber unmittelbar an das Plangebiet angrenzend eine Mog-
lichkeit zur langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Stidwesten dar (vgl. LP 1998, Karte 5).

3.2.5. FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

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

3.2.6. Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Das Plangebiet liegt nicht in naturschutzrechtlich 0.a. geschiitzten Flachen. Es liegt zudem auler-
halb eines Gewasserschutzstreifens gemall § 29 NatSchAG M-V. Die Karte der Biotop- und Nut-
zungstypen des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-
Vorpommern stellt die Flachen des Plangebietes als Acker und Erwerbsgartenbau dar. Die nahege-
legene Ostsee ist im Biotopverbund im engeren Sinne entsprechend § 3 BNatSchG als Kiistenbio-
top enthalten.

An der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein gemaR § 30 BNatSchG i. V. m. § 20
NatSchAG M-V geschiitztes Biotop in Form einer Jingeren Feldhecke (BHJ). Diese geschitzte He-
cke verlauft Gber den Geltungsbereich hinaus Richtung Westen und Siiden und befindet sich da-
mit im ndheren Umfeld (bis 200 m) des Plangeltungsbereichs. Weiterhin befinden sich dort ein
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gesetzlich geschitztes Kleingewasser (SE) sowie ein naturnahes Feldgeholz (BHX), welche beide
dem gesetzlichen Schutz unterliegen und im Biotopkataster des Landes eingetragen sind.

3.2.7. Baumschutzsatzung (2021)

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur Belebung, Gliederung oder Pflege
und Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes, zur Abwehr schadlicher Einwirkungen wie zum
Beispiel Larm, Niederschldage oder Schadstoffimmissionen, zur Erhaltung eines artenreichen
Pflanzbestandes als Lebensraum fur die Tierwelt sowie zum Schutz vor Wind / Bodenerosionen
hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am 18. November 2021 eine Baumschutzsatzung er-
lassen.

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

Ausnahmen und Befreiungen kdnnen mit Nebenbestimmungen, wie Kompensationsmallnahmen
nach § 7 der Baumschutzsatzung, versehen werden.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Im Bereich der Stellplatzan-
lage handelt sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia), wovon nur ein Teil den Stammumfang von
50 cm erreicht. Alle Baume im Bereich der Stellplatzanlage sind im rechtsgtiltigen Bebauungsplan
zur Anpflanzung festgesetzt.

3.2.8. Masterplan Boltenhagen 2020

Der Masterplan Boltenhagen 2020 (MPB) soll als Handlungsanleitung helfen, zukiinftigen Entwicklun-
gen adaquat zu begegnen. Hierflir beschreibt der Masterplan einen ,,roten Faden” fiir die Ortsentwick-
lung mit Empfehlungscharakter. Als (ibergeordnete Ziele der eigentlichen Ortsentwicklung werden u.a.
das Selbstverstandnis des Ostseebades als touristische Destination, die Positionierung Boltenhagens
in den Angebotskategorien Gesundheitsvorsorge, Wellness, Wasser, Luft sowie die Vermarktung als
Seeheilbad genannt (vgl. MPB S. 6).

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

Die fir dieses Planvorhaben relevante Einzelhandelsuntersuchung ist im Auftrag der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen im Amt Klitzer Winkel durch die CIMA Beratung + Management GmbH im Juni
2022 in Form eines Strategiepapiers zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde angefertigt wor-
den. Dieses Strategiepapier wurde von der Gemeindevertretung am 18.08.2022 durch Beschluss als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinn des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bestétigt (vgl. CIMA: Strate-
giepapier, 2022, S. 10). Das Strategiepapier trifft Aussagen Uiber die planerisch angestrebte und geord-
nete Entwicklung des Einzelhandels im Gemeindegebiet (vgl. ebd.). Zukiinftige Einzelhandelsprojekte
sollen im Sinne der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklungsziele umgesetzt und fiir die bestehende
Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet werden.

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

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

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ,Ortszentrum Bolten-
hagen” befindet sich am 6stlichen Ortseingang an der Strandpromenade und bietet hauptsachlich
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zentrenrelevantes Kernsortiment in kleinteilig strukturierten Laden an (vgl. CIMA: Strategiepapier,
2022, S. 4). Lediglich sechs Betriebe haben ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Backerei-Ca-
fés und Spezialitatengeschafte) (vgl. ebd.). Die durchschnittliche Verkaufsflaiche im Ortszentrum ent-
spricht rund 65 m? je Betrieb (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 5). Diese kleinteilige Struktur lasst
keine grolRformatigen Betriebe zu, die beispielsweise leistungsstarke und moderne nahversorgungsre-
levante Anbieter im Durchschnitt benétigen.
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Abbildung 5: Gesamtiibersicht des Einzelhandelsbesatzes im Ostseebad Boltenhagen, CIMA 2022

Der sich in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum befindliche Nahversorgungsstandort ,Kasta-
nienallee” wurde deshalb als ein funktionaler Erganzungsstandort festgelegt (vgl. ebd.). Es befindet
sich in verkehrsglinstiger Lage an der Hauptverkehrsachse der Klitzer StraRe (L03) und wird als mit
unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar eingeschatzt. Der Nahversorgungsstandort ist durch
grof¥formatigen Einzelhandel gepragt und erganzt das Angebot des Ortszentrums erheblich. Neuan-
siedlungen zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der gut aufgestellten Versorgungssitua-
tion und im Sinne der Steuerungsziele fir Einzelhandelsvorhaben im Gemeindegebiet Boltenhagen
(s. CIMA: Strategiepapier Kap. 3.3.) nicht vorgesehen (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 6). Der
Standort und die vorhandenen Nutzungen sollen durch das Planvorhaben langfristig attraktiv und zu-
kunftsfahig positioniert und damit in ihrer Funktion sowie Bedeutung fiir die Gemeinde gesichert wer-
den (vgl. ebd.). Auerhalb und weiter 6stlich des Ortszentrums und des Erganzungsstandortes sind
noch zwei weitere Nahversorgungsstandorte von Bedeutung fiir die Gemeinde, welche durch ihre Lage
die beiden Zentren ergédnzen, jedoch nicht interferieren (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022, S. 7 f.).

Das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben des Erganzungsstandortes Nahversorgungsstandor-
tes ,Kastanienallee” wird in dem Strategiepapier als positiv bewertet (vgl. CIMA: Strategiepapier, 2022,
S. 8). Der Standort stellt die fuBlaufige Versorgung des Bevolkerungsschwerpunktes sicher und ist zu-
dem mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln wie Fahrrad, OPNV und Pkw im gesamten Gemeindegebiet
gut erreichbar (vgl. ebd.). Die fir das Vorhaben angestrebte GroRenordnung ist im Rahmen einer vor-
habenbezogenen Auswirkungsanalyse auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit (s. § 11 Abs. 3 BauNVO)
untersucht worden (s. Kap. 5.1).
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4.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Aufstellung der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,,Neuer Weg“ der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen dient der nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde-
bevélkerung sowie der Tages- und Ubernachtungsgéste. Durch die Erweiterung und zeitgemaRe Neu-
aufstellung der beiden Lebensmittelmarkte soll der Bedarf an nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Gemeindegebiet zukunfts- und bedarfsgerecht gesichert werden.

Ziel der vorliegenden Planung eine groBtmogliche stadtebauliche Integration in den Bestand sowie
eine konfliktarme Umsetzung der Planung unter der Beriicksichtigung des in § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
genannten Ziels , die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung” zu wahren. Die Planung liegt daher im allgemeinen
Interesse der Gemeinde.

Konkret sind im Plangebiet der Riickbau der Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters sowie
der Ladenzeile mit einer kleinteiligen Nutzung bestehend aus Bekleidungs- und Geschenkartikelge-
schaft, einer SB-Bankfiliale, einer Physiotherapiepraxis, einer Polizeistation und einer Spielhalle vorge-
sehen, um Verkaufsflachen- und bedarfsgerecht zusatzliche Stellplatze in Anschluss an die bereits vor-
handene Stellplatzanlage zu ermdglichen. Die Nutzungen der Ladenzeile sollen teilweise in das derzeit
durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebdaude am siidostlichen Rand des Plangebietes verla-
gert werden. Ebenfalls in das Bestandsgebadude des Lebensmitteldiscounters verlagert werden sollen
die Polizeistation sowie die Physiotherapiepraxis, erginzt um ein neues Bickerei-Café mit ca. 35 m?
Verkaufsflache. Der Gebaudeteil im Nordosten des Plangebietes, der einen Bekleidungsfachmarkt und
ein Haushaltswarenfachmarkt beherbergt, soll erhalten und um einen Anbau erganzt werden, der eine
zusatzliche Verkaufsflache von ca. 395 m? erméglicht. Die derzeit im Stidwesten daran anschlieRende
Gebaudeteil, der den Lebensmittelvollsortimenter umfasst, soll im Zuge des Erweiterungsvorhabens
zurlickgebaut werden. Die Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters um rund
700 m? auf ca. 1.800 m? (einschlieRlich der Verkaufsflichen von Backerei und Blumenladen im Vorkas-
senbereich) und des Lebensmitteldiscounters um rund 250 m? auf ca. 1.050 m? sollen in zwei freiste-
henden Neubauten am stidwestlichen Rand des Plangebietes ermdglicht werden. Mit der Verkaufsfla-
chenerweiterung soll eine groRziigigere Gestaltung der Verkaufsraume mit breiteren Gangen und
niedrigeren Regalen ermoglicht werden. Dies dient der Verbesserung des Kundenkomforts und damit
der Wettbewerbsfahigkeit und Funktionserfiillung als Erganzungsstandort zum Ortszentrum.

Die stadtebauliche Grundkonfiguration einer Anordnung der Gebdude rund um die Stellplatzanlage
bleibt mit der vorliegenden Planung erhalten. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage soll weiterhin lGiber
die StralSe Kastanienallee und die bereits vorhandene Zu- und Abfahrt erfolgen, tiber welche ebenfalls
die Anlieferung des neuen Lebensmitteldiscounters organisiert werden soll. Die Anlieferung des neuen
Lebensmittelvollsortimenters soll weiterhin Uber die norddstliche Grundstiickszufahrt erfolgen. Fiir
beide Anlieferungsbereiche wird ausreichend Raum fiir eine Wendemoglichkeit der Lkws eingeplant,
um eine sichere verkehrliche Situation auf dem Geldande zu ermoglichen. Durch die Aufteilung auf zwei
Anlieferungszonen der beiden Lebensmittelmarkte abseits der Kundenstellplatze wird zudem einem
Uberfillten und womoglich blockierenden Verkehrsfluss entgegengewirkt.

Neben den erforderlichen Flachen fiir die Markte, die Stellplatzanlage sowie die Bereiche der Anliefe-
rung ist die Freihaltung und Begriinungen der verbleibenden Grundstiicksteile vorgesehen. Des Wei-
teren sollen hier und vereinzelt auf der Stellplatzanlage Baume erhalten bzw. teilweise neu angepflanzt
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werden. Durch die Anordnung der Baume in den Randbereichen des Plangebietes kann eine visuelle
Abschirmung des Nahversorgungsstandortes zur Umgebung entstehen, was eine Verringerung der
Wahrnehmbarkeit des hochfrequentierten Standortes bewirkt und die Einfliisse auf das Orts- und
Landschaftsbild mindert.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung
der Lebensmittelnahversorger am Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” (CIMA 2022) durchge-
fihrt, welche zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Fiir die geplanten Neubauten im westlichen Teilbereich des
Plangebietes ist die Inanspruchnahme von Teilen der slidwestlich angrenzenden, derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Flurstiicke erforderlich.
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5.1. Art der baulichen Nutzung

Um die in Teilen bereits vorhandene und in Teilen zukiinftig angestrebte bauliche Nutzung im Gel-
tungsbereich planungsrechtlich zu erméglichen, werden als Art der baulichen Nutzung zum einen so-
wohl flir den Bereich der geplanten groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im westlichen Teilbe-
reich als auch fir den nicht-grol¥flachigen Einzelhandel im norddstlichen Bereich des Plangebietes je-
weils ein Sonstiges Sondergebiet (SO1 A und B und SO2) gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen. Zum an-
deren wird ein Gewerbegebiet gemalk § 8 BauNVO fir den siidostlichen Teilbereich des Plangebietes,
in dem eine Umnutzung des Bestandsgebadudes fir Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie vor-
gesehen ist, festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete SO1 A und SO1 B:

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Ansiedlung von zwei gro¥flachigen Lebensmittelmarkten mit einer Gesamtverkaufs-
flache von 2.850 m? geschaffen werden. Als im Strategiepapier der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
festgesetzter funktionaler Erganzungsstandort zum nahegelegenen Zentralen Versorgungsbereich Ort-
szentrum Boltenhagen liegt die Funktion des Plangebietes in der Unterbringung groRflachigen Lebens-
mitteleinzelhandels sowie erganzenden Fachmarkten. Im Ortszentrum Boltenhagen befindet sich eine
Mischung aus Wohngebaduden mit kleineren Einzelhandelseinrichtungen, gastronomischen Angebo-
ten, Geschafts- und Verwaltungsgebauden sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke. Zwar befindet sich das Plangebiet eher in Randlage zum Ortszentrum, jedoch stellt
es mit seinen Angeboten eine bedeutende Funktion fiir die Gemeinde dar. Im Ortszentrum stehen nur
geringe Flachen zur Verfligung, weshalb es die Bedirfnisse und die Nachfrage der Bevélkerung und
der zahlreichen Tages- und Ubernachtungsgiste nicht allein abdecken kann. Die derzeit im Plangebiet
ansassigen Lebensmittelmarkte sind hinsichtlich ihrer VerkaufsflachengréRRe und ihres bautechnischen
Zustandes nicht mehr zeitgemal aufgestellt. Durch den geplanten Neubau mit einer Verkaufsflachen-
erweiterung werden die Voraussetzungen fiir eine Steigerung der Wirtschaftlichkeit sowie fiir eine
kundenfreundliche Ladengestaltung mit niedrigen Regalen und breiteren Gangen geschaffen. Der
Standort kann durch Modernisierung und Neuaufstellung der Nutzungen langfristig in seiner Funktion
als Erganzungsstandort gesichert und gestarkt werden. Daher liegt das Planvorhaben im Interesse der
gesamtgemeindlichen Einzelhandelsentwicklung.

Zur Begutachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Modernisierungs- und Erweiterungsvor-
habens des Nahversorgungsstandortes wurde im Juni 2022 eine Auswirkungsanalyse durch die CIMA
Beratung + Management GmbH erarbeitet. Betrachtet wurden die moglichen stadtebaulichen Folgen
des Vorhabens gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnor-
tnahen Versorgungsstrukturen in Boltenhagen und dem regionalen Untersuchungsraum (vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022).

Der Untersuchungsraum fir die 6konomische Wirkungsprognose des Planvorhabens umfasst den Be-
reich, ,innerhalb dessen wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstandorte durch Umsatzverlagerungen
betroffen sein kénnten” (CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 10). Es wurden die Gebiete innerhalb
einer 15-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort in die Untersuchung eingebunden
(s. Abb. 6). Das Untersuchungsgebiet umfasst demnach neben der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
die Stadt Klitz sowie die Gemeinden Damshagen, Kalkhorst und Roggenstorf (vgl. ebd.).
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Die Nachfrage fir Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs steigen aufgrund der stabilen bis
leicht positiven Bevélkerungsentwicklung sowie der stetig steigenden Zahlen von Ubernachtungs- und
Tagesgasten in Boltenhagen kontinuierlich an (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 5). Aufgrund
ihrer hohen touristischen Bedeutung ist die Gemeinde bestrebt, die Angebote der Nachfrage gerecht
zu sichern und auszubauen (vgl. ebd.). Der im Strategiepapier (CIMA 2022) als funktionaler Ergdnzungs-
standort ausgewiesene Nahversorgungsstandort , Kastanienallee” soll in diesem Zusammenhang zu-
kunftsfahig aufgestellt werden. Das Angebot des Nahversorgungsstandortes soll mit ca. 81 % der Ver-
kaufsflache auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ausgerichtet sein, womit der Stand-
ort den GroRteil des nahversorgungsrelevanten periodischen Bedarfs abdecken soll (vgl. ebd.). Wei-
terhin fallen rund 7 % der Verkaufsflache auf das Nebensortiment Drogeriewaren. Bei der Untersu-
chung der Auswirkungen werden die aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung neu hinzukommenden
Umsatze der Lebensmittelmarkte sowie das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und das Ne-
bensortiment Drogeriewaren betrachtet.

Elmenhorst

~ipshage

Hohenkirch
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Abbildung 6: Untersuchungsraum fiir die 6konomische Wirkungsprognose, CIMA 2022
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GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind im Regelfall ausschlieBlich in fiir sie festgesetzten Sonstigen
Sondergebieten gemaRk § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemall § 7 BauNVO zuldssig. Da der
vorliegende Standort nicht die Charakteristik eines Kerngebietes aufweist, ist die Ausweisung des ge-
planten Einzelhandelsstandortes als Sonstiges Sondergebiet (SO1), aufgeteilt in das nordwestliche SO1
Aflr den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und das stidostliche SO1 B fiir den dort vorgesehenen
Lebensmitteldiscounter, gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO mit der jeweiligen Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum“ vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt soll dabei weiterhin auf nahversorgungs-
relevanten Sortimenten als Kernsortiment basieren. Untergeordnet kdnnen zentrenrelevante gemaR
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der Sortimentsliste der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zugelassen werden, sodass eine Uberschrei-
tung der zentrenrelevanten Sortimentsstruktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums nicht zu erwarten sind.

Die Sonstigen Sondergebiete SO1 A und SO1 B mit der Zweckbestimmung , Nahversorgungs-
zentrum” gemdf § 11 Abs. 3 BauNVO dienen der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben,
die im Kernsortiment nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemdyfs
Boltenhagener Sortimentsliste fiihren.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfliiche von héchstens 0,4709 Quadratmeter je Quad-
ratmeter (iberbaubare Grundstiicksfldche des Baugrundstiicks zuldssig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 A somit eine Verkaufsfliche von
insgesamt 1.800 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.2)

Zusdtzlich sind im SO1 A auf max. 5% der (iberbaubaren Flidche auch Schank- und Speisewirt-
schaften (Gastronomie) zuldssig. Zusdtzlich sind auf max. 5% der (iberbaubaren Fldche auch
Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhandwerks zuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.3)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 B gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO sind nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) als
Kernsortiment nur bis zu einer Verkaufsfldiche von héchstens 0,3409 Quadratmeter je Quad-
ratmeter (iberbaubare Grundstiicksfldche des Baugrundstiicks zuldssig*.

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet SO1 B somit eine Verkaufsfldche von
insgesamt 1.050 gm realisierbar.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.4)

Zusatzlich sind im SO1 B auf 5% der Gberbaubaren Flache des Baugrundstiicks auch Schank-
und Speisewirtschaften (Gastronomie) zulassig. Zusatzlich sind auf max. 5% der Gberbaubaren
Flache des Baugrundstiicks auch Dienstleistungsbetriebe und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks zulassig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.5)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass die beiden Sonstigen Sonder-
gebiete (SO1 A und B) primar der Nahversorgung dienen soll. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots wird
diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf}
Boltenhagener Sortimentsliste zu fiihren sind, die auf der Planurkunde abgedruckt ist. Erganzend kon-
nen auch nicht-zentrenrelevante Sortimente zugelassen werden, die raumordnerisch am vorliegenden
Standort unkritisch sind. Durch diese Ausweisung wird sichergestellt, dass zielkonform nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig sind, die im Kernsortiment der Nahversorgung dienliche Artikel sowie
nicht-zentrelevante Artikel, nicht jedoch andere zentrenrelevante Sortimente, fihren. Andere
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Nutzungen werden somit ausgeschlossen. Dies dient der Ermoglichung der Nahversorger und der da-
mit verbundenen Versorgungssicherheit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Zusatzlich dazu wer-
den im SO1 A und B Gastronomie- und Lebensmittelhandwerksbetriebe zugelassen, die den Lebens-
mitteleinzelhandel bspw. im Vorkassenbereich ergdanzen kdnnen und den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten durch die gesonderte Festsetzung deutlich untergeordnet sind. Hierdurch wird die be-
darfsgerechte Ansiedlung z. B. einer Metzgerei oder Backerei im Zusammenhang mit der Nahversor-
gung grundsatzlich planungsrechtlich erméglicht, ohne jedoch eine ausufernde groRgewerbliche Di-
mensionierung zuzulassen.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf die umgebenden Einzel-
handelsbetriebe auszuschlieRen, ist die GroRe der im SO1 A und SO1 B zuldssigen Verkaufsflache zu
begrenzen. Die Begrenzung der GréBenentwicklung erfolgt insbesondere durch die Begrenzung der
Verkaufsfliche bezogen auf die im SO1 A ca. 3.822 m? und im SO1 B ca. 3.080 m? groRe, iiberbaubaren
Grundstiicksflichen. Durch die Begrenzung der Verkaufsflichen im SO1 A auf héchstens 0,4709 m?
und im SO1 B auf héchstens 0,3409 m? je Quadratmeter iiberbaubare Fliche kénnen in beiden Son-
dergebieten zusammen maximal 2.850 m? Verkaufsflache realisiert werden. Fiir die im SO1 A und B
zuldssigen Nutzungen fiir Gastronomie und Lebensmittelhandwerk wird eine Begrenzung von 5 % der
lberbaubaren Flache festgesetzt.

Durch die Konzeption der Festsetzung wird sichergestellt, dass eine raumordnerisch unbedenkliche
Gesamtverkaufsflache in den zuldssigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht Gberschritten
werden kann.

Diese maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache weist ein fir die Ansiedlung zweier Nahversorger ho-
hes, aber zugleich nicht unibliches MaR auf. Im Einzelhandelssektor ist ein anhaltendes Verkaufsfla-
chenwachstum zu erkennen. Die zuldssigen VerkaufsflachengréBen sollen die Konkurrenzfahigkeit und
nachhaltige Entwicklung der Betriebe und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans si-
chern.

Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsbetriebe dadurch, dass
nicht-zentrenrelevante sowie Randsortimente gefiihrt werden diirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind
Randsortimente in der Regel Schreibwaren und sogenannte Aktionswaren als zeitlich befristete Ange-
bote. Ohne solche Randsortimente sind Lebensmittelmarkte heute kaum wirtschaftlich iberlebens-
fahig. Zudem ermoglichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung.
Dadurch wird vor dem Hintergrund des demografischen Wandels berticksichtigt, dass eine wohnort-
nahe und gebiindelte Nahversorgung fiir die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung an Bedeutung ge-
winnt. Als nicht-zentrenrelevantes Sortiment kann z. B. ein Blumenladen im Vorkassenbereich eines
Lebensmittelmarktes angesehen werden.

Bei der Bewertung des Planvorhabens und der Prognose der Umverteilungseffekte im Untersuchungs-
raum wurde in der Vertraglichkeitsuntersuchung ein ,Worst-Case-Ansatz” verwendet, um die maximal
zu erwartenden Umverteilungswirkungen zu ermitteln (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 20).
Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose wird festgestellt, dass durch das Vorhaben an kei-
nem Standort im Untersuchungsraum wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind (vgl. ebd.).

Weiterhin wurde das EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne der Raumordnung nach den raumordneri-
schen (Entwicklungs-) Zielen beurteilt (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen kommt keine Funktion als Zentraler Ort zu, sie stellt jedoch einen Siedlungs-
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sowie Tourismusschwerpunkt dar, wodurch zusatzlicher Bedarf fiir die Grund- und Nahversorgung ent-
steht (vgl. ebd.). Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich ,Orts-
zentrum Boltenhagen” stellt der Vorhabenstandort einen erganzenden Standort dar, der die Aufgabe
der hauptsachlichen Nahversorgung, vor allem im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren, (ibernimmt. Unter Berlcksichtigung dieser Funktion des Nahversorgungsstandortes kann
das Vorhaben voraussichtlich mit dem in 4.3.2 Ziffer (1) des LEP 2016 genannten Ziel des Konzentrati-
onsgebotes in Einklang gebracht werden.

Weiterhin handelt es sich bei den geplanten VerkaufsflichengréRen von 1.800 m? fiir den Lebensmit-
telvollsortimenter und 1.050 m? fiir den Lebensmitteldiscounter um brancheniibliche Dimensionierun-
gen (vgl. CIMA: Auswirkungsanalyse, 2022, S. 23 ff.). Zwar besitzt die Gemeinde Boltenhagen keine
zentralortliche Funktion, sondern ist dem Nahbereich des Grundzentrums Klitz zugeordnet, jedoch
kommt Boltenhagen aufgrund seiner Ausweisung als Siedlungs- und Tourismusschwerpunkt gleich-
wohl ein Auftrag zur Grundversorgung der Wohnbevdélkerung und zahlreicher Gaste zu (vgl. ebd.). Auf-
grund der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit wird davon ausgegangen, dass Bewohner:innen
aus umliegenden Gemeinden den Nahversorgungsstandort aufsuchen werden. Mit der Stadt Klitz
kénnen engere Kaufkraftverflechtungen aufgenommen werden. Die CIMA kommt zu dem Ergebnis,
dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche Orts-
zentrum Boltenhagen und Ortszentrum Kliitz zu erwarten sind. Das Vorhaben kann dementsprechend
mit dem in 4.3.2 Ziffer (2) des LEP 2016 genannten Ziel des Kongruenzgebotes in Einklang gebracht
werden.

Bei dem Vorhaben kommen die in 4.3.2 Ziffer (3) Absatz 2 des LEP 2016 formulierten Ausnahmerege-
lungen zum Tragen, da es sich um keinen Zentralen Versorgungsbereich handelt, jedoch nahversor-
gungsrelevantes Sortiment (Hauptsortiment: Nahrungs- und Genussmittel) aufweist (vgl. vgl. CIMA:
Auswirkungsanalyse, 2022, S. 24). Es handelt sich beim Vorhabenstandort um einen ,planerisch ge-
wollten funktionalen Erganzungsstandort®, an dem solche Angebote untergebracht werden sollen, die
aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht im Zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Boltenhagen un-
tergebracht werden konnen (vgl. ebd.). Zudem wurde bereits im Strategiepapier 2022 festgestellt, dass
der Vorhabenstandort die bereits bestehenden Nahversorgungsstandorte in Boltenhagen erganzt. Das
Ziel des Integrationsgebotes kann dadurch als erfiillt bewertet werden.

Zusammenfassend kommt die Auswirkungsanalyse der CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben so-
wohl mit dem Konzentrationsgebot als auch mit dem Kongruenzgebot in Einklang gebracht werden
kann und zusatzlich das Integrationsgebot erfiillt. Das Vorhaben lasst keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten, tragt hingegen sogar zu dem einzelhandelskonzeptionellen Ziel der Ge-
meinde bei, den Nahversorgungsstandort langfristig zu sichern und zu starken. Die Realisierung des
Planvorhabens in dem gepriiften Umfang kann von der CIMA deshalb empfohlen werden.

Die zulassigen Verkaufsflachen im SO1 A und B werden durch die Festsetzungen 1.2 und 1.4 und im
Sinne der Auswirkungsanalyse auf das gepriifte MaR begrenzt. Die maximal zuldssige Gesamtverkaufs-
fliche beider Gebiete liegt bei 2.850 m? und ist damit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB sind durch die Entwicklung des SO1 A und B
aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Sonstiges Sondergebiet (SO2):

Zur Sicherung der im nordlichen Teilbereich vorhandenen Bestandsnutzungen eines Haushalts- sowie
eines Bekleidungsfachmarktes und zur Ermoglichung eines geplanten Anbaus mit einer zusatzlichen
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Verkaufsfliche von ca. 400 m? ist fiir diesen Bereich ein Sonstiges Sondergebiet (SO2) gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” vorgesehen. Der Sortimentsschwerpunkt
soll dabei auf zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment basieren, um die Versorgung in diesem
Sortimentsbereich auch zuklinftig zu sichern. Dadurch kann der Funktion des Plangebietes als funktio-
naler Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen Rechnung getragen werden.

Das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung , Einzelhandel” dient der Unterbrin-
gung von Fachmdirkten. Zuldssig sind nicht-grofifldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levantem sowie nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemdfS Boltenhagener Sortiments-
liste.

*Hinweis: Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist i.d.R. bis 1.200 gm Geschossfldche von
einem nicht-grofSfiéichigen Einzelhandel auszugehen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.6)

Die Zulassigkeit lediglich nicht-grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe und den dadurch bedingten Aus-
schluss grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in Form eines Sonstigen Sondergebietes stellt sicher, dass
dem Standort lediglich die bereits existierende Funktion einer Erganzung des ZVB Ortszentrum Bolten-
hagen zukommt. Der ZVB soll in seinem zentrenrelevanten Sortiment erganzt werden, um den Bedarf
der Bevolkerung sowie der Tages- und Urlaubsgaste zu decken. Die Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten als Kernsortiment wiirde sehr wahrscheinlich
eine Frequenzsteigerung an diesem Standort und damit einhergehend Umsatzverteilungseffekte nach
sich ziehen und somit Auswirkungen auf den ZVB sowie auf die Nahversorgungsstrukturen der nahe-
liegenden Stadt Kliitz verursachen. Um negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
vermeiden, wird die GroRRe der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe begrenzt. Dies erfolgt, um die ge-
wachsene, kleinteilige Handelsstruktur in der Ortsmitte nicht zu gefahrden. Diese ist auf die Gliederung
und GroRe der Gemeinde zurlickzufihren, bei der den Nutzungen im ZVB nur geringe Flachen zur Ver-
fligung stehen. Der Standort des Plangebietes ist mit dem Ortskern vertraglich und weist bereits langer
ansassige Bestandsnutzungen auf, die mit diesem Bebauungsplan lediglich gesichert werden sollen. Im
S02 soll demnach die bereits vorhandene Nutzung kleinteiliger und den ZVB erganzender Fachmarkt-
strukturen erhalten werden. Hierdurch wird die dem Gebiet zugeschriebene Funktion als Erganzungs-
standort zum ZVB gesichert. Durch Beschrankung der Einzelhandelsdimensionen im SO2 wird eine mit
dem ZVB vertragliche Entwicklung der Einzelhandelsstruktur im Plangebiet sichergestellt und gleich-
zeitig ermoglicht, der bestehenden Nachfrage nach zentrenrelevanten Sortimenten im Gemeindege-
biet weiterhin gerecht zu werden.

Gewerbegebiet (GE):

Fiir das Bestandsgebaude im siidostlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Umnutzung vorgese-
hen. Der hier derzeit ansassige Lebensmitteldiscounter wird im Zuge des Entwicklungs- und Erweite-
rungsvorhaben die Immobilie aufgeben und in einen Neubau in das SO1 verlagert. In dem Bestands-
gebaude ist daraufhin die Ansiedlung teilweise bereits im Bestand in der abgangigen Ladenzeile vor-
handener Nutzungen wie der SB-Bankfiliale vorgesehen. Die Ansiedlung neuer Nutzungen wie einer
Polizeistation, einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés sind ebenfalls innerhalb des Be-
standsgebdudes des Lebensmitteldiscounters vorgesehen. Um diese Nutzungsvielfalt aus Verwaltung,
Dienstleistung und Gastronomie planungsrechtlich abzusichern und gleichzeitig auch zuklinftig die An-
siedlung dahnlicher Einrichtungen und Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird fiir den stidéstlichen Teil-
bereich ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.
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Der Standort bietet sich zur Ausweisung eines Gewerbegebietes an, da sich dieser zum einen in einer
verkehrlich gut angebundenen Lage befindet. Die unmittelbar angrenzende Klitzer StralRe (LO3) dient
als Hauptverkehrsachse und verbindet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tiberdrtlich mit weiteren
Gemeinden und Stadten. Zum anderen befindet sich das Gebiet in Randlage zum Ortszentrum, jedoch
am Ortseingang der Gemeinde, so dass es eine gute Wahrnehmbarkeit fiir gewerbliche Nutzungen
besitzt. Die hohe Verfiigbarkeit an Stellplatzen sowie geeigneten Anliefermoglichkeiten im Plangebiet
bieten sich ebenfalls fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben an. Zudem befinden sich keine larm-
empfindlichen oder schutzbediirftigen Nutzungen wie Wohnbebauungen im Plangebiet sowie direkt
angrenzend. Die Umgebung ist gepragt von Stellplatzen, Lebensmittelmarkten und sonstigen Einzel-
handelseinrichtungen sowie einer Schule. Vielmehr ist das Gewerbegebiet durch die geplante Bebau-
ung im Plangebiet gegenliber der Landschaft im Stidwesten durch die vorgesehenen Lebensmittel-
markte sowie gegenliber der Ferienwohn- und Wohnnutzung im Nordwesten durch die Fachmarkte
abgeschirmt.

Dem Plangebiet kommt eine erganzende Funktion zum Ortszentrum zu, in dem neben Nahversor-
gungseinrichtungen fiir die Bevolkerung sowie der ebenfalls geplanten bzw. teilweise bereits vorhan-
denen Fachmarkte auch Gewerbe ermdglicht werden soll. Die Nutzungen im GE sollen dennoch orts-
bildvertraglich und schonend fiir die umliegenden Nutzungen sein, weshalb der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzung fiir das Gewerbegebiet trifft:

Im Gewerbegebiet (GE) sind selbststéndige Lagerpldtze, Schrott- und Abbruchbetriebe, Bor-
delle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen, die Gewerbebetriebe aller Art sind, gemdfs §
8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, sowie Tankstellen gemdfs § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO unzuldssig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.7)

Da selbststandige Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe zwingend einen relativ hohen An-
teil an Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezonen benétigen und ihr Regelbetrieb daher eine er-
hebliche Larmbelastung erzeugt sowie das Ortsbild am Ortseingang hinsichtlich hoher Schrotthalden
entwertet, werden die gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet sonst zuldssigen selbststandigen
Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe ausgeschlossen. Zudem wird durch den Ausschluss
einer offenen Lagerplatzflache die bestehende stadtebauliche Anordnung einer zur Hauptverkehrs-
stralle hin abschirmenden Bebauung rund um die weitldufige Stellplatzanlage gesichert. Der Aus-
schluss Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Tankstellen ist der Lage des Gewerbegebie-
tes am reprasentativen Ortseingang und der Nahe zu Wohngebieten geschuldet. Negative Auswirkun-
gen, wie etwa Larm- und Geruchsimmissionen durch Tankstellen, sollen flir angrenzende Wohnge-
baude vermieden werden. Zudem soll eine ErschlieBung weiterhin tiber die Kastanienallee erfolgen,
was flir den Betrieb einer Tankstelle aufgrund der Lage direkt an der Klitzer StraBe, dann ohne direkte
Anbindung an diese, hinderlich erscheint. Der Ausschluss von Tankstellen ist darliber hinaus auch des-
halb vertretbar, da sich im nordlichen Bereich der Stadt Kl{itz in ca. 2,5 km Entfernung zum Plangebiet
ebenfalls eine Tankstelle an der Boltenhagener StraRe befindet. Weiteres stadtebauliches Ziel ist es,
den regelmafig mit der Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben verbundenen negati-
ven Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne einer Abwertung zu unterbinden. AuRerdem fiihrt
die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu einer Stérung der zuldssigen Nutzungen sowie zu
Nachbarschaftskonflikten, auch in den umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahrten und
durch Larmbelastigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen. Der Ausschluss von Wer-
beanlagen, die Gewerbebetriebe aller Art darstellen, dient der Verhinderung von Fremdwerbung im
Plangebiet. Zuldssig sind demnach lediglich der Eigenwerbung der im Gebiet zuldssigen Nutzungen
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dienenden Werbeanlagen. Darliber kann ein ortsbildvertragliches MaR im Zusammenwirken mit den
ortlichen Bauvorschriften sichergestellt werden. Das Aufstellen diverser als Gewerbebetriebe zu ge-
nehmigender Anlagen, insbesondere am Gebietsrand, soll verhindert werden. Ziel ist die dabei auch
die Wahrnehmbarkeit der im Gebiet ansassigen Nutzungen sowie der Stellplatzanlage, die nicht durch
eine Vielzahl an z. B. Werbetafeln fir gebietsfremde Nutzungen verstellt werden soll.

Um den derzeitigen Gebietscharakter und seine Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen zu
wahren, sollen weiterhin Vergnligungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen werden. Dies erfolgt mit
folgender Festsetzung:

In dem Gewerbegebiet (GE) sind Ausnahmen fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegendiiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 1
sowie Ausnahmen fiir Vergniigungsstdtten gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuléissig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.8)

Mit dieser Festsetzung wird die Ansiedlung von, in den Gewerbegebieten gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausgeschlossen. Klassische Betriebe, bei denen Be-
triebsleitungswohnungen zur Verfliigung gestellt werden, sind unter Umstanden beispielsweise eher
dem Produzierenden Gewerbe zugeordnete Betriebe mit Schichtarbeit oder auch Beherbergungsbe-
triebe wie Hotels mit einer 24-Stunden-Rezeption. Von Betrieben dieser Art konnen stérende Emissi-
onen ausgehen, die aufgrund der Wohnbebauung in der Umgebung nicht gewlinscht sind. Zielvorstel-
lung am Standort sind kleinteilige Nutzungen in Erganzung zum vorhandenen Einzelhandelsspektrum.
Auch entsprechend aufgestellte Beherbergungsnutzungen mitsamt Betriebsleitungswohnungen kon-
nen auch an anderen Standorten im Gemeindegebiet realisiert werden, wohingegen grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe zur Versorgung und ergianzende Nutzungen innerhalb des GE am Erganzungs-
standort in der Kastanienallee geblindelt werden sollen. Wohnnutzungen innerhalb des Nahversor-
gungsstandortes, am Rand des Gemeindegebietes und in Verbindung mit den moglichen Nutzungen
im Gewerbegebiet und in den umgebenen Sondergebieten mitsamt des regen Kundenverkehrs er-
scheinen wenig qualitatsvoll, weshalb dieser Ausschluss auch zum Schutz einer empfindlichen Wohn-
nutzung erfolgt. Mit diesem Ausschluss wird zudem sichergestellt, dass sich im flachenmaRig begrenz-
ten Gewerbegebiet vor allem die gewlinschten Einrichtungen einer Physiotherapiepraxis, Polizeista-
tion und eines Backerei-Cafés ansiedeln konnen. Des Weiteren regelt die Festsetzung 1.8, dass die
gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 als Ausnahme zuldssigen Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden. Dieser
Ausschluss erfolgt mit der stadtebaulichen Zielsetzung, die Flachen fiir Gewerbebetriebe im engeren
Sinne (produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen solchen Standort
in den Ortschaften angewiesen sind, zu sichern. Des Weiteren fiihrt die Ansiedlung solcher Betriebs-
arten regelhaft zu einer Stérung der Wohnruhe wie etwa Nachbarschaftskonflikten in benachbarten
oder umliegenden Wohngebauden durch An- und Abfahrten und durch Larmbeldstigungen insbeson-
dere nachts und an Sonn- und Feiertagen. Da dies fiir die Gemeinde Boltenhagen nicht gewtinscht ist,
werden die 0.a. Nutzungen im folgenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

Das zuldssige Nutzungsspektrum in den Gewerbegebieten wird auf der Grundlage von § 1 Absatz 5
BauNVO durch die auch in Bezug auf Storfallbetriebe konkretisiert:

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, die einen Betriebsbereich im Sinne
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von § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai
2023 (BGBI. 12013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S.
1, 22) bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs sind.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 1.9)

Durch die Festsetzung wird die Ansiedlung sogenannter Storfallbetriebe in den dafiir dem Grundsatz
nach geeigneten Gewerbegebieten unterbunden. Die Seveso-II-Richtlinie fordert in Artikel 12 die Mit-
gliedstaaten auf, praventiv angemessene Abstdnde (Achtungsabstdnde) zu solchen Betrieben zu be-
achten und mit den Mitteln der Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in
bestimmten Mengen vorhanden sind. Die Zuordnung der Betriebsbereiche nach Stérfall-Verordnung
(12. BImSchV) setzt diese Forderung in deutsches Recht um. Auch in einem Gewerbegebiet ware
grundsatzlich eine Ansiedlung von Betrieben moglich, die der Storfallverordnung unterliegen. Eine spa-
tere Berlicksichtigung eines Achtungsabstandes zum Zeitpunkt der Genehmigung eines solchen Betrie-
bes ist verfahrensrechtlich jedoch nicht moéglich, da im Rahmen der Genehmigung von anderen Stor-
fallszenarien ausgegangen wird als in der Bauleitplanung. Ein unter die 12. BImSchV fallender, jedoch
im Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich zuldssiger Gewerbebetrieb misste demnach lediglich die
Pflichten nach der 12. BImSchV, dariber hinaus aber immissionsschutzrechtlich keine Abstande zu den
umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen einhalten. Es ist zudem zu berlicksichtigen, dass im Geltungs-
bereich nur eingeschrankt Flachen zur Verfligung stehen und die Einhaltung von Schutzabstanden—
auch unter Berlicksichtigung des Gebots des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — nicht mog-
lich ist. Des Weiteren ware es nicht moglich, nach der erstmaligen Zulassung eines Betriebes oder einer
Anlage mit einem Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes auf
eine etwaige Neubewertung der Toxizitat der verarbeiteten oder gelagerten Stoffe und eine daraus
resultierende VergrofRerung des Schutzabstandes zu reagieren, da das bauliche Umfeld bereits reali-
siert ware. Um etwaige Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen sicher zu vermeiden, wird die
Ansiedlung der Betriebe und Anlagen daher ausgeschlossen.

Weitere Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen des Gewerbegebietes sind nicht erforderlich, da
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens darzulegen ist, dass durch die Art des Betriebes, bauliche
Vorkehrungen oder die Beschrankung von Betriebszeiten eine Vertraglichkeit zu den umgebenden
Nutzungen sichergestellt ist. Beispielsweise ist die Einhaltung der jeweiligen Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den relevanten benachbarten Immissionsorten nachzuweisen. Dariiber hinaus bietet sich
der Standort im Plangebiet aufgrund der getroffenen Festsetzungen und der gleichbleibenden Er-
schlieBungssituation nicht fiir maRgeblich beldstigendes Gewerbe etwa mit einer hohen Anzahl von
Schwerverkehren an.

Als Erganzungsstandort zum ZVB Ortszentrum Boltenhagen kommt dem Plangebiet, wie bereits erlau-
tert, bereits im Bestand eine bedeutende Funktion zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung zu.
Dies bedeutet, dass neben Lebensmittel- und Einzelhandelseinrichtungen die Ansiedlung weiterer Be-
triebe zur Daseinsvorsorge zielfliihrend ist und sich teils bereits auch entwickelt hat. Eine vielfaltige
Nutzungsmischung an diesem Standort mit Angeboten, denen im ZVB zu geringe Flachen zur Verfi-
gung stehen, ist unter dem Gesichtspunkt, moglichst kurze Wege und wohnortnahe Versorgung zu
schaffen, von Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist ein Erhalt der bereits im Plangebiet bestehenden
Physiotherapiepraxis vorgesehen. Diese ist mit den getroffenen Festsetzungen innerhalb des Ge-
werbegebietes (GE) ohne eine erganzende Festsetzung geméaR § 13 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weiterhin zuldssig. Da das ausgewiesene Gewerbegebiet gemaR § 8 der BauNVO
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geregelt ist, sind im Sinne des § 13 Satz 1 BauNVO sowohl Raume als auch Gebaude fir die Be-
rufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher
Art ausiliben, zuldssig. Das Angebot einer solchen Einrichtung an diesem Standort kann damit auch
zuklnftig gesichert werden. Dies ist insbesondere von Bedeutung, da sich die Angebote im Gesund-
heitswesen derzeit Gberwiegend auf die Ortsmitte Boltenhagens fokussieren, in der jedoch geringe
Flachen fiir Erweiterungen oder Neubauten zur Verfligung stehen. Physiotherapie- und Arztpraxen be-
finden sich hauptsachlich im ZVB. Eine Klinik befindet sich in 6stlicher Richtung in einiger Entfernung
zur Ortsmitte. Das westliche Gemeindegebiet erscheint im Bereich des Gesundheitswesens eher ge-
ring ausgestattet. Der Nahversorgungsstandort an der Kastanienallee kann somit eine Erganzung dar-
stellen.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung in den vier Gebieten wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) Giber Normalhéhennull ((NHN) bestimmt.

In allen vier Baugebieten, den drei Sondergebieten sowie dem Gewerbegebiet, wird gemall § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ er-
moglicht, das geplante Bebauungskonzept unter Berlicksichtigung der teils bereits vorhandenen Ver-
siegelung der Grundstlicke durch Haupt- und Nebengebaude sowie durch die Stellplatzanlage umzu-
setzen. Bereits der Bestand weist mit seinen vorhandenen Markten und Stellplatzflachen eine hohe
Versiegelung auf. Das Planvorhaben sieht unter anderem die Realisierung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe vor, welche einem zeitgemaRen Standard an Kundenkomfort durch Ebenerdigkeit, Barriere-
freiheit und groRe Gange entsprechen sollen. Zudem sind fiir diese Einzelhandelsbetriebe eine deutli-
che Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie die Einrichtung von Anlieferungszonen mit
Wendemaoglichkeiten fiir den Anlieferverkehr zu beriicksichtigen. Dies ist entscheidend fiir die Funkti-
onsfahigkeit der bestehenden und geplanten Nutzungen. Die GRZ von 0,8 entspricht dem Orientie-
rungswert flr Sonstige Sondergebiete und Gewerbegebiete gemaR § 17 BauNVO und ermoglicht es,
die im Plangebiet notwendigen Flachen in Anspruch zu nehmen und gleichzeitig 20 % des Plangebietes
fir Freiflachen zur Verfligung zu stellen, die qualitativ gestaltet und begriint werden kénnen.

Im Gewerbegebiet (GE) darf die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) durch Stellplétze und de-
ren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,9 liberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.1)

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 A darf die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) durch Stell-
plétze und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 1,0 lberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.2)

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 darf die festgesetzte Grundfiichenzahl (GRZ) durch Stellpléitze
und deren Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,95 liberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gilt nicht.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.3)

Die festgesetzte GRZ von 0,8 darf entsprechend dieser textlichen Festsetzung in den einzelnen
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Gebieten Uberschritten werden. Dies ermdglicht die Umsetzung des Vorhabens auf einer kleineren
Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Mit der Novellierung des BauGB und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021
(Baulandmobilisierungsgesetz) hat der Gesetzgeber die bisher geltenden Dichteobergrenzen aus § 17
Abs. 1 BauNVO in weniger starre ,,Orientierungswerte flir Obergrenzen” verandert. Gleichzeitig wurde
das Erfordernis einer ausfiihrlichen Begriindung bei einer Uberschreitung dieser ehemaligen Ober-
grenzen Uber § 17 Abs. 2 BauNVO ersatzlos gestrichen (stddtebauliche Griinde, Sicherstellung der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umwelt). Gleichwohl sollen nachfolgend die Auswirkungen detailliert beschrieben
werden, die sich durch die Uberschreitung dieser Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen
Umfeld ergeben.

Uberschreitungen der Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Fiir die Realisierung der geplanten Gebaudestruktur ist eine GRZ von 0,8 im gesamten Plangebiet aus-
reichend und damit verbunden eine Bericksichtigung der Orientierungswert gemall § 17 Abs. 1
BauNVO moglich. Durch das Erfordernis ausreichend dimensionierter Stellplatzanlagen sowie Be-
triebs- und Rangierflichen sowie Ladezonen ist jedoch eine Uberschreitung der durch § 17 Abs. 1
BauNVO zulassigen GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 im GE bzw. 0,95 im SO2 sowie 1,0 im SO1 A
notwendig. Grundsatzlich ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl um bis zu 50 Prozent nur bis
zu einer Grenze von 0,8 moglich. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann von dieser Grenze abgesehen werden,
sofern eine Uberschreitung mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bo-
dens vorliegt oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstilicksnutzung fliihren wiirde.

Stiadtebauliche Griinde, die diese Uberschreitung erforderlich machen, ergeben sich aus der folgen-

den Zielsetzung:

Die Uberschreitung der in Sonstigen Sondergebieten und Gewerbegebieten regulér als Orientierungs-
wert fiir Obergrenzen anzusetzenden GRZ von 0,8 ist auf das Planungsziel zurlickzufihren, die Erwei-
terung zweier Lebensmittelmarkte und Umstrukturierung des Gebietes inklusive Stellplatzanlage, Be-
triebs- und Rangierflachen sowie Anlieferzone auf der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflache zu
realisieren und gleichzeitig Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an den Randberei-
chen des Gebietes zu sichern. Die Baugrenzen weisen bis zu einem gewissen Grad Flexibilitat zur An-
ordnung der Neubauten mitsamt Anlieferbereichen auf, sind jedoch aufgrund der planerisch ge-
winschten Grinstruktur in ihren AusmaBen begrenzt, wodurch sich ein erhéhter Nutzungsdruck auf
den verbleibenden Grundstiicksteilen ergibt. Insbesondere der Grundstiickszuschnitt des SO1 A, wel-
ches mit einer zuldssigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 weitreichend versiegelt werden kénnte,
sorgt flr einen hocheffiziente Ausnutzung der vergleichsweise kleinen Flache. Das Grundstiick ist
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 1.800 m? Verkaufsfliche, welcher zudem Flichen
fiir Nebenanlagen und Anlieferungen bendtigt, relativ klein gefasst. Die hohe GRZ ermdglicht die Um-
setzung eines modernen, angemessenen Lebensmittelmarktes auf dem Flachenzuschnitt. Trotz der
hohen zulassigen Versiegelung werden durch die festgesetzte Durchgriinung der Stellplatzanlage so-
wie die festgesetzte Anpflanzung im Siidwesten des betreffenden Sondergebietes Griinqualitaten ge-
sichert und zugleich eine vollflachige Versiegelung verhindert.

Der gesamte Bestand innerhalb des Plangebietes weist bereits eine hohe Versiegelung auf. Dartiber
hinaus sind die aus dem Bestand von den Kundenverkehren im Bereich der Stellplatzanlage getrennten
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Zuwegungen zur Anlieferung zu erhalten und in der zuldssigen Versiegelung zu bericksichtigen. Denn
die Gebaude im Plangebiet sollen sich um die Stellplatzanlage anordnen und diese einrahmen. Eine
ErschlieBung der von der ErschlieBungsstraBe weiter entfernten geplanten Markte im SO1 A und B
muss Uber die anderen Baugebiete hinweg sichergestellt werden. Dadurch wird eine zusatzliche Ver-
siegelung zur Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage sowie insbesondere auch zur Berlicksich-
tigung der Anlieferung ausgeldst. Erganzend ist eine Zuwegung zu den verbleibenden landwirtschaft-
lichen Flachen im Westen des Plangebietes berlcksichtigt, die durch das Plangebiet erreicht werden
sollen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die zulédssige Versiegelung im Plangebiet ermog-
licht es, die Nutzungsanspriiche der Planung auf eine kleinere Flache zu komprimieren. Hierdurch ms-
sen keine weiteren Landwirtschaftsflachen einbezogen werden.

Der Nahversorgungsstandort soll nicht zuletzt vor dem Hintergrund seiner Erganzungsfunktion zum
ZV/B Ortzentrum Boltenhagen Qualitdaten und Angebote bieten, denen in der Ortsmitte nur sehr wenig
Flachen zur Verfliigung stehen. Die Anordnung der hier vorgehaltenen Nutzungen wiirden an vergleich-
barer Stelle im Ortszentrum ebenfalls eine hohe Versiegelung auslésen. Aufgrund der Bedeutung des
Nahversorgungsstandortes sowie seiner verkehrsgilinstigen Lage ist eine ausreichende Stellplatzanzahl
im Plangebiet von hoher Bedeutung. Eine geringere Grundflachenzahl wiirde demgegentiiber mit klei-
neren Marktgrundflachen und/oder einer Verkleinerung der Stellplatzanlage einhergehen und damit
die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes flr das Gemeindegebiet gefahrden.

Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 19 Abs. 4 resultieren durch eine

maximal mogliche héhere Versiegelung auf dem Grundstiick. Fir diese Flache ist mit zusatzlichen Aus-
wirkungen auf die Schutzgliter Boden und Wasser gegeniiber einer mit den Orientierungswerten gem.
§ 17 BauNVO in Einklang stehenden Bebauungsdichte auszugehen. Es kommt durch die zusatzliche
Versiegelung insbesondere zu einer weitergehenden Einschrankung der natiirlichen Bodenfunktionen
sowie einer verminderten Versickerung und damit Grundwasserneubildung. Durch die hohere GRZ ste-
hen im Bereich der Stellplatzanlage weniger Flachen fiir eine Durchgriinung zur Verfligung. Dadurch
werden die Lebensraumstrukturen fir Tiere und Pflanzen gegentiber einer mit den Orientierungswer-
ten gem. § 17 BauNVO in Einklang stehenden Dichteobergrenze in den betroffenen Bereichen redu-
ziert.

Weitergehende potenziell mégliche Auswirkungen einer Uberschreitung der GRZ bis zu einem MaR
von 0,9 bzw. 0,95 und 1,0 werden im vorliegenden Fall nicht in erheblichem Umfang erwartet. Es er-
geben sich aufgrund der Topographie, der Einsehbarkeit der Stellplatzanlage von der ErschlieBungs-
stralle sowie der visuellen Eingriinung keine erganzenden negativen Einwirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild durch die erhéhte GZR. Zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse kommt es ebenfalls nicht, da sie im Wesentlichen zur Herstellung einer verkehrsgiinstig er-
reichbaren Nahversorgung erforderlich wird, jedoch keinen Einfluss auf die hochbauliche wirksame
und wahrnehmbare Dichte hat.

Dennoch werden durch den Bebauungsplan MaBnahmen ergriffen bzw. Festsetzungen getroffen, die
direkt oder mittelbar zu einem Ausgleich der erhéhten GRZ fiihren. In den Randbereichen des Gel-
tungsbereichs sollen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gesichert werden. Insbe-
sondere im SO1 A, welches mit einer zuldssigen Uberschreitung der GRZ bis zu 1,0 umfassend versie-
gelt werden konnte, sind im westlichen Randbereich Anpflanzflaichen festgesetzt. Weiterhin sind
Baumanpflanzungen auf der Stellplatzanlage vorgesehen. Dies erlaubt zusatzlich zu den optisch-visu-
ellen Qualitdten der vorgesehenen Anpflanzungsbindung gleichermaRen eine Aufwertung der
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vorhandenen Flachen, die Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen schaffen kdnnen.

Zusatzliche lber das dargelegte MaR hinausgehende erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt, die
nicht durch die Festsetzungen kompensiert werden kdnnen, sind durch die erhohte GRZ des Weiteren
nicht zu beflirchten. Aufgrund des flacheneffizienten Grundstiickszuschnitts des Plangebietes wird
demnach ein entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens benétigt, um die geeigneten Lebensmitte-
leinzelhandel- und ergdanzende Nutzungen darauf errichten zu kénnen. Mit der Festsetzung eines ma-
ximal zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung wird jedoch sichergestellt, dass grofStenteils mindes-
tens 5 bis 10 Prozent der Flachen unversiegelt bleiben und der Anpflanzung zusatzlicher Baume, Strau-
cher und Bepflanzungen dienen. Gemal} den Festsetzungen gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO in allen
Baugebieten nicht, sodass eine andernfalls unter anderem in Gewerbegebieten und Sonstigen Sonder-
gebieten zuladssige Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche durch Anlagen zur Erzeugung von Strom
und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie gemall § 19 Absatz 5 BauNVO unzuldssig
ist.

Die Kubatur der Gebaude wird im Bebauungsplan nicht durch die Festsetzung der als Héchstmal} zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse, sondern durch die als Héchstmald zuldssige Gebaudehohe tiber Nor-
malhdhenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhandelsimmobilien ist die Festsetzung einer als Héchstmal zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse zur Steuerung der Gebaudehohen nicht zielfliihrend, da aus Griinden
des Raumgefiihls und des Raumklimas gerne liberdurchschnittliche Geschosshéhen vorgesehen wer-
den und aus Griinden der Wahrnehmbarkeit gerne grofRere Gebaudehohen als funktional unbedingt
erforderlich errichtet werden. Um eine exakte Festsetzungsmaoglichkeit der maximal zulassigen Gebau-
dehohen zu gewahrleisten, wurde eine Hohenvermessung des Bereiches des Plangebietes durchge-
fiihrt, an dem die Ansiedlung der Neubauten vorgesehen ist. Im restlichen Plangebiet ist iberwiegend
eine Bestandssicherung und damit keine Veranderung der Hohenlage der bereits baulich genutzten
Flachen vorgesehen. Auf dieser Grundlage werden unter Berlicksichtigung des Gelandehdhenverlaufs
im Plangebiet maximal zuldssigen Gebaudehéhen mit dem Bezugspunkt tGber Normalhéhennull
(UNHN) festgesetzt.

Das Plangebiet weist Hohenunterschiede von 7,5 m GINHN im Osten bis 10,82 m GNHN im Siidwesten
auf. Auf Grund eines unterschiedlichen Geldandeniveaus im Bereich der neu geplanten Nahversorger
im SO1 A und B zwischen 9,10 m GUNHN und 10,89 m GNHN wird hier eine Gebdudehdhe von etwa 6-7
m oberhalb der vorhandenen Gelandehdhe fiir planerisch zielflihrend erachtet. Die zuldssige Gebau-
dehohe von 18,00 m GNHN ermoglicht die Realisierung der Nahversorgungsneubauten mit zweckma-
Rig hohen Verkaufs-, Lager- und Nebenraumen sowie die Unterbringung von technischen Dachaufbau-
ten wie bspw. Photovoltaikanlagen. Das Gelande im Bereich der Baugebiete SO2 und GE weist auf-
grund der bereits bebauten und versiegelten Flache wesentlich geringere Gelandehdhendifferenzen
auf. Die festgesetzte Gebaudehohe von 19,00 GNHN orientiert sich hierbei an den vorliegenden Ge-
bdaudehohen der zu erhaltenden Bestandsgebaude. Diese gilt es mit dem Bebauungsplan zu sichern,
jedoch gleichzeitig eine flir das Umfeld unvertragliche Héhenentwicklung zu verhindern. Wahrend fir
die Neubauten der Lebensmittelmarkte zeitgemaBe Flachdacher vorgesehen sind, weisen die Be-
standsgebdude Satteldacher auf, deren Gebdaudehohe durch den First bestimmt wird. Eine Einschran-
kung der zukiinftig zulassigen Gebdaudehohen auf ein verringertes Mal} gegenliber dem Bestand wird
indes nicht gewahlt, da die ausgepragten (Sattel-)dachformen einen ortstypischen Charakter aufwei-
sen und auch weiterhin zuldssig und planungsrechtlich moglich sein sollen. In Richtung Westen zu den
landwirtschaftlichen Flachen erfolgt Gber die Festlegung auf Flachdacher im Bereich der Neubauten
und den festgesetzten Gebdaudehohen von 19 m GNHN im ortszugewandten Bestand zu 18 m GNHN
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bei den Neubauten im Ubergang zur freien Landschaft eine Hohenabstufung. Fiir eine mégliche Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe trifft der Bebauungsplan zudem folgende Re-
gelung:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) ist als Aus-
nahme eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehéhen durch technische
Aufbauten wie z. B. Anlagen der Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie sowie andere technische Aufbauten um bis zu 2,0 m Héhe zuléissig.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 2.4)

Mit der Festsetzung wird die Errichtung erforderlicher technischer Anlagen sowie von Photovoltaik-
und Solaranlagen zur regenerativen Energieerzeugung ermoglicht. Die Uberschreitung der maximal
zuldssigen Gebaudehohe durch die benannten Anlagen wird auf maximal 2,0 m begrenzt, um die
Wahrnehmbarkeit und zugleich den Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren. Mit den
festgesetzten Gebaudehdhe und der reglementieren Uberschreitung dieser kann eine méglichst kon-
fliktfreie Integration und maRstabliche Dimensionierung der im Geltungsbereich zuldssigen Bebauung
in das naturnahe sowie das bauliche Umfeld gewahrleistet werden.

5.3.  Uberbaubare Fliche

Im Bebauungsplan werden die zur Realisierung des geplanten Bebauungskonzepts erforderlichen Re-
gelungen zur liberbaubaren Grundstiicksflaiche, zum MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
und Gebidudehohe in Metern GNHN) und zur Bauweise getroffen, sodass das jeweils zuldssige dreidi-
mensionale Baufeld klar definiert ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1, welches in die Teilgebiete A und B aufgeteilt ist, ist die Ansiedlung
zweier Nahversorger vorgesehen. Das Baufeld im nérdlichen SO1 A weist eine Tiefe von 42 m und eine
Lange von 91 m auf. Das Baufeld des SO1 B weist ebenfalls eine Tiefe von 40 m auf, ist dabei 77 m lang.
Stadtebauliche Ziele bei der Anordnung der Baufelder sind zum einen, von Seiten der Stellplatzanlage
ein Vor- oder Zurlickspringen der Gebaudefronten zu vermeiden, um ein einheitliches und zusammen-
gehoriges Bild des Gebdaudeensembles im Plangebiet zu erhalten. Zum anderen soll die Stellplatzanlage
auch zukiinftig von den Gebauden umgeben werden und sich zur ErschlieBungsstralle Kastanienallee
offnen, um von dort einsehbar zu sein, damit die Belegung der Stellplatzanlage fiir den Kundenverkehr
abschatzbar und eine schnelle Orientierung fir anfahrende Kunden moglich ist. Zusatzlich stellen die
beiden nord-stid-ausgerichteten Baufelder im SO1 A bzw. B eine Trennung zwischen den vielfrequen-
tierten Markten sowie ihrer Stellplatzanlage und zu den benachbarten landwirtschaftlichen und unbe-
bauten Flachen dar. Die Abgrenzung zu den westlich gelegenen unbebauten Flachen wird durch den
Grenzabstand der Baufelder von 5 m zur westlichen Grundstiicksgrenze verdeutlicht. Dieser 5 m breite
Abstand dient neben der genannten Abgrenzung zur freien Landschaft ebenfalls einer Eingriinung des
Plangebietes im Westen. Innerhalb dieser 5 m kdnnen ausreichend Baume und Hecken angepflanzt
werden, die somit einen griinen Ubergang zu den unbebauten Flichen im Westen schaffen und gleich-
zeitig eine Abschirmung der Markte sichern. Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen des SO1 A und SO1
B werden durch eine ca. 6 m breite Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung fiir den FulRverkehr
voneinander getrennt, die eine Option flr eine zuklnftige fuBlaufige ErschlieBung der westlich angren-
zenden derzeit landwirtschaftlichen Flachen planungsrechtlich sichern soll. Durch die Anordnung und
Dimension dieser beiden Baufelder in Verbindung mit den Festsetzungen zu Art und Mal’ der baulichen
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Nutzung kénnen die geplanten Erweiterungen und Modernisierungen der Lebensmittelmarkte reali-
siert werden.

Im SO2 und im GE wird je ein weiteres Baufenster mittels Baugrenzen definiert, um Teile der hier vor-
handenen Bebauung zu sichern. Die Baufenster ordnen sich um die nach Siidwesten zu erweiternde
Stellplatzanlage herum an, rahmen diese ein und bilden gleichzeitig eine Abschirmung zu den umlie-
genden Gebieten. Im Sonstigen Sondergebiet SO2 und im Gewerbegebiet (GE) sollen Teile der Be-
standsgebdude gesichert werden, um eine Umnutzung zu ermdoglichen. Beim Gebadude in SO2 ist ein
Teilrliickbau vorgesehen, um die geplante Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters im SO1 A so-
wie einen Anbau an die nordwestliche im SO2 gelegene Gebaudezeile in stidwestliche Richtung zu re-
alisieren. Die Tiefe des Baufensters weist mit 30 m einen gewissen Spielraum fiir den geplanten Anbau
sowie fiir zukinftige Entwicklungen in diesem Bereich auf. Die Lange von 81m ergibt sich aus dem
Bestandsgebaude und einem Grenzabstand von 3 m zum SO1 A. Das Bestandsgebdude weist in sid-
Ostliche Richtung einen Gebaduderiegel auf, der die Stellplatzanlage in diesem Bereich umschlief3t. Die-
ser 55 m lange Gebaduderiegel wird ebenfalls mit einem gewissen Spielraum mit einer Tiefe von 20 m
gesichert. Das heutige Bestandsgebadude des Lebensmitteldiscounters im GE soll ganzlich erhalten und
lediglich umgenutzt werden. Die Mal3e des Baufensters von 77 m x 35 m lassen hier jedoch Spielraum
fiir eine zuklnftige Neuaufstellung. Der Abstand zwischen dem Baufenster im GE und dem Baufenster
des SO1 B gewabhrleistet die vorgesehene Anlieferung des Lebensmitteldiscounters im Stidosten des
Plangebietes und die dafiir bendtigte Wendemaoglichkeit fiir die Anlieferung. Auch der Verlauf einer
Ubergeordneten Trinkwasserleitung durch das Plangebiet wird durch die zurlickversetzte Baugrenze
gewlirdigt. Zudem werden dadurch eine Einsehbarkeit sowie eine fuBlaufige Anbindung des Gebietes
von der Ubergeordneten Klitzer Stralle (L03) ermoglicht.

5.4. Bauweise

Die bereits bestehenden und teilweise neu geplanten und zu sichernden Gebaudekdrper weisen je-
weils eine Lange bzw. innerhalb der Baugrenzen mogliche Lange von (iber 50 m auf. Fir das gesamte
Plangebiet wird deshalb gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass
Gebadudeldangen von iber 50 m bei offener Bauweise zuldssig sind. Hierdurch wird die fiir die Nutzung
erforderliche Ausdehnung der Gebaudekorper eines Nahversorgungsstandorts und Gewerbestandor-
tes ermoglicht sowie die in dieser Art vorhandene Bebauung gesichert. Dies wird wie folgt textlich
festgesetzt:

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE)
gilt die abweichende Bauweise, nach der Gebdudeléngen von iber 50 m bei offener
Bauweise zuléissig sind. Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfléichen
gemdfS Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten weiter-
hin.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 3.1)

Weiterfiihrende Festsetzungen sind aufgrund der planerischen Zuriickhaltung nicht notwendig.
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5.5. Verkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich Giber den Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz erschlos-
sen, wobei die Abwicklung der hauptsachlichen sowie Gberortlichen verkehrlichen ErschlieBung tber
den unsignalisierten Verkehrsknotenpunkt Kliitzer StralRe/Kastanienallee erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wurde im November ein Verkehrsgut-
achten durch das Bliro LOGOS Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH erstellt, welches zu bewerten
hatte, ob das bestehende Strallennetz in der Lage ist, das durch die Planung zukiinftig entstehende
Verkehrsaufkommen des Nahversorgungsstandortes vertraglich zu bewaltigen. Im Rahmen der Begut-
achtung war die bestehende Verkehrsinfrastruktur hinsichtlich ihrer Qualitat und Sicherheit zu unter-
suchen und zu bewerten sowie ggf. MaRnahmenempfehlungen zur Optimierung auszusprechen. Die-
ses Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die im Osten liegende StraRe Kastanienallee dient als ErschlieBungsstralRe fiir den Nahversorgungs-
standort sowie der Wohnbebauung im nordlichen Verlauf. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
und Bedeutung dieses Strallenverlaufs flir den allgemeinen Verkehrsfluss im Gemeindegebiet wurde
der Anschlussknotenpunkt Kastanienallee/Parkplatz bei der Bearbeitung der verkehrstechnischen Un-
tersuchung nicht gesondert betrachtet (vgl. LOGOS 2022, S. 6).

Im Verkehrsgutachten wurden die Planvorhaben der benachbarten Bebauungsplane Nr. 36 und 38
ebenfalls zur Berechnung herangezogen, da von diesen ausgehend eine erhdhte Verkehrserzeugung
am Hauptverkehrsknotenpunkt Klitzer StraBe/Kastanienallee erwartet wird. Es wurden insgesamt drei
Prognose-Planfille erstellt und bewertet. Der Prognose-Planfall 1 umfasst die Vorhaben der beiden
benachbarten Bebauungsplane Nr. 36 und 38 und deren voraussichtliche Auswirkung auf den Verkehr
(vgl. LOGOS 2022, S. 11). Der Prognose-Planfall 2 betrachtet die Auswirkungen der Erweiterung des
Nahversorgungsstandortes des Bebauungsplans Nr. 6a und der dritte Prognose-Planfall umfasst alle
drei Vorhaben und deren Auswirkungen auf den Verkehr (vgl. ebd.). Die Ergebnisse der Berechnungen
und Auswertungen zeigen, dass der Knotenpunkt zu allen Belastungsfallen voll leistungsfahig ist. Die
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt weist im Bestand, also bei der Grundbelastung,
mit einer maximalen Wartezeit von 7,2 Sekunden die Qualitatsstufe (QSV) ,A“ auf. Die maximale War-
tezeit betragt im Prognose-Planfall 3, welcher die durch die drei Planvorhaben der Bebauungsplane
Nr. 36, 38 und 6a zusatzlich zu erwartende Verkehrsbelastung darstellt, 10,4 Sekunden und befindet
sich damit knapp Uber der Schwelle von 10 Sekunden der QSV , A“, sodass eine Verschlechterung auf
die QSV ,,B” resultiert. Im Prognose-Planfall 3 zeigt sich dadurch zwar eine deutliche Steigerung des
Verkehrsflusses, jedoch bleibt die vollumfangliche Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erhalten. Der
Knotenpunkt weist in allen Verkehrsstromen ausreichend Kapazitatsreserven auf.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Leistungsfahigkeit, Qualitdt und Sicherheit des Ver-
kehrs am untersuchten Knotenpunkt stabil ist und durch das Bebauungsplanvorhaben keine baulichen
MafRnahmen erforderlich sind (vgl. LOGOS 2022, S. 15). Der parallel zur Kliitzer StraRe verlaufende
Geh- und Radverkehr wird bezliglich der Verkehrsverflechtungen ebenfalls als unkritisch angesehen,
da durch das erhéhte Verkehrsaufkommen an dieser Stelle keine mindernden Auswirkungen auf die
Verkehrssicherheit erwartet werden.

Die ErschlieBungssituation des Plangebietes und damit die Lage der Zu- und Ausfahrten an der Kasta-
nienallee sollen unverdandert bestehen bleiben. Die Verkehrsflachen der Kastanienallee sowie der Klit-
zer StraRRe (LO3) missen gemal Verkehrsgutachten aufgrund der prognostizierten Verkehre nicht an-
gepasst werden. Die Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs kann ohne Eingriff in die bestehenden
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Verkehrsflachen erfolgen. Die Verkehrsflachen und damit die Erschliefung werden somit weiterhin in
unverandertem Zustand Uber das bestehende Planrecht gesichert.

5.5.1. Ruhender Verkehr

Gemal des Bebauungskonzepts, welches sich am Bestand orientiert, sollen sich die Gebaudekorper
um die bereits vorhandene ebenerdige Stellplatzanlage anordnen und diese damit von der Hauptver-
kehrsstralle Klitzer StraBe (LO3) abschirmen. Zur ErschlieRungsstraBe Kastanienallee 6ffnen sich das
Ensemble und die Stellplatzanlage. Die derzeit 167 Pkw-Stellplatze werden durch das Planvorhaben
um ca. 128 neue Stellplatze erganzt. Die Zufahrtsituation soll jedoch nicht verandert werden. Stell-
platze kdnnen gem. § 23 Abs. 5 BauGB auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache zugelas-
sen werden. Um die Anordnung von Stellplatzen im Zentrum des Gebaudeensembles sicherzustellen
und eine Anordnung unmittelbar in Nahe der schutzbediirftigen Landschaft siidwestlich des Plange-
bietes sowie der angrenzenden Bebauung nordwestlich zu vermeiden, wird folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:

»In den Sonstigen Sondergebieten (SO1 A/B und SO2) sowie im Gewerbegebiet (GE) kénnen
Stellpléitze und ihre Zufahrten gemdf8 § 12 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Fldchen fiir
Stellpléitze zugelassen werden."

(vgl. Text (Teil B) Nr. 4.1)

Zwar konnen gemald § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Stellplatze nach § 12 BauNVO innerhalb der nicht liber-
baubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, allerdings liegt dieser Zuldssigkeit eine Ermessens-
entscheidung im Rahmen der Baugenehmigung zugrunde. Da der Errichtung von Stellplatzen in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Fall keine stadtebaulichen Belange entge-
genstehen, werden Stellplatze aullerhalb der liberbaubaren Flache jedoch nur innerhalb der fiir Stell-
platze festgesetzten Flachen zugelassen. Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO fir z.B. die Aufstellung
von Einkaufswagen werden durch die Festsetzung einer Flache fiir Stellplatze, in der Stellplatze plat-
ziert werden kdénnen, damit nicht ausgeschlossen. Die festgesetzte Flache fiir Stellplatze stellt sicher,
dass sich die Stellplatzanlage auch weiterhin auf die Lage zwischen den Gebauden fokussiert und als
unmittelbare Erweiterung der bestehenden Stellplatzanlage ausgepragt wird. Eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes soll dadurch vermieden werden. Die bisherige und zukinftig weiterhin
vorgesehene Anordnung der Gebaude um die Stellplatze herum kann durch die Festsetzung einer be-
stimmten Flache fiir Stellplatze gesichert werden. Die Festsetzung bezieht sich dabei explizit auf die
Zufahrten, die zur Erreichung von Stellplatzen, hier der Stellplatzanlage im zentralen Plangebiet bezie-
hen. Ein Ausschluss von sonstigen Zufahrten, wie zur Anlieferung im Bestand am nordostlichen Ge-
bietsrand vorhanden, ist nicht intendiert und somit nicht ausgeschlossen.

5.5.2. StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Sinne der zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der westlich des Plangebietes angrenzenden der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Flachen ist es ein Planungsziel, diese an die bereits entwickelten und
bestehenden Gebiete wie das Nahversorgungszentrum , Kastanienallee” anzuschlieflen. Es soll die
Moglichkeit geschaffen werden, diese Flachen zukiinftig aus Richtung des Ortszentrums kommend
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Uber das Plangebiet hinweg fuRlaufig zu erreichen. Die beiden im westlichen Teilbereich des Plange-
bietes befindlichen Flurstiicke 299/5 und 299/6 werden zu diesem Zweck zu Gunsten der 6ffentlichen
Erreichbarkeit und ErschlieBung der angrenzenden Flachen als StraBenverkehrsflachen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,, FuBgangerbereich” festgesetzt.

Diese Flachen weisen eine Breite von ca. 6 m auf und sichern damit ausreichend Raum fiir eine ful’lau-
fige — ggf. Fahrrad-verkehrliche — ErschlieBung. Durch die Zweckbestimmung ,,FuBgangerbereich” wird
klargestellt, dass planerisch keine Erschliefung mittels Kraftverkehre ermoglicht werden soll. Eine ver-
kehrliche ErschlieRung fiir den Kfz-Verkehr (iber das Plangebiet ist aus stadtebaulicher Sicht hier nicht
gewlinscht. Es sollen an dieser Stelle vielmehr eine attraktive Verbindungsachse zwischen der Bolten-
hagener Ortsmitte und den umliegenden Gebieten sichergestellt sowie die FuBlaufigkeit tGber kurze
Wegeflihrungen im Gemeindegebiet gefordert werden. Dies kann zur Minderung des Kfz-Verkehrs und
der damit verbundenen Emissionsminderung im Gemeindegebiet beitragen.

5.5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die geplante Durchwegung des Plangebietes sicherzustellen, ist ein Queren der privaten Flurstiicke
299/5 und 299/6 erforderlich, welche als StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
,FuBgangerbereiche” festgesetzt werden. Dies soll planerisch durch die Festsetzung eines Gehrechtes
zu Gunsten der Offentlichkeit erreicht werden. Das Gehrecht verl3uft in einer Breite von ca. 4 m (iber
den sidlichen Teil des Sonstigen Sondergebietes SO2 sowie Uiber einen kleinen Teilbereich im Stidos-
ten des Sonstigen Sondergebietes SO1 A und verbindet die betroffenen Flurstiicke mit der libergeord-
neten ErschlieBungsstralle Kastanienallee. Um die Durchwegung auch planungsrechtlich zu sichern,
werden in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Gehrecht zeichnerisch festgesetzt
sowie die folgende Festsetzung im Textteil (B) getroffen:

Das Gehrecht, das liber das Sonstige Sondergebiet SO1 A mit der Zweckbestimmung ,,Nahver-
sorgungszentrum® sowie (iber das Sonstige Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
zelhandel” verlduft, ist zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Es umfasst die Befugnis, diese
Fldchen zu begehen. Geringfiigige Abweichungen bei den Wegerechten kénnen zugelassen
werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 5.1)

Der Verlauf entlang der Grenze des Sonstigen Sondergebietes SO2 zum slidostlichen Gewerbegebiet
stellt eine klare stadtebauliche Ordnung der vier Gebiete (SO1 A und SO2 im Norden und SO1 B und
GE im Suiden) sowie der Stellplatzanlage in diesem Bereich sicher. Die geradlinige Ausfiihrung des Geh-
rechts ermdoglicht es, in Zukunft die westlichen Flurstiicke 299/5 und 299/6 fuRlaufig zu erreichen und
dadurch die im Westen des Plangebietes angrenzenden derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
an die ErschlieBungsstralle der Kastanienallee zu verbinden. Die Festsetzung eines Gehrechts stellt si-
cher, dass das Plangebiet lediglich durch den FuBverkehr — ggf. geringfligig durch vereinzelte Fahrrad-
verkehre — durchquert wird und gleichzeitig keine Kfz-Durchgangsverkehre in oder durch das Plange-
biet gelenkt werden. Negative Einfllisse auf die Kapazitat und Funktionsfahigkeit der Stellplatzanlage
im Plangebiet konnen auf diese Weise verhindert werden. In Kombination mit der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (vgl. Kapitel 5.5.2) werden zukiinftige Optionen einer Anbindung mogli-
cher Erweiterungsbereiche der Gemeinde an das Nahversorgungszentrum ermaglicht.
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5.6. Boden

Flr das Plangebiet wurde im Oktober 2022 eine Baugrunderkundung durchgefiihrt (vgl. Kapitel 2.1).
Grundwasser wurden bei den Bohrungen nicht angetroffen. Das Gutachten weist jedoch darauf hin,
dass generell mit Stau- und Schichtenwasser oberhalb bindiger Schichten sowie mit witterungsbeding-
ten und saisonalen Wasserstandsschwankungen (=~ £1,5 m) zu rechnen ist. Das Stau- und Schichten-
wasser kann aufgrund der oberflichennah anstehenden, gering wasserdurchlassigen Geschiebeabla-
gerungen insbesondere nach intensiven Niederschldagen bis auf Hohe des Gelandeniveaus aufstauen.

Bei der Bodenmechanischen Bewertung des Untergrundes kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass
die locker gelagerte, humose Deckschicht als mindertragfahig und besonders setzungsempfindlich ein-
zustufen ist und sich zur Uberbauung bzw. zur Aufnahme von Bauwerkslasten nicht eignet. Humifi-
zierte und durchwurzelte Boden sind von der Bauflache vollstdandig zu entfernen und durch nichtbin-
dige, verdichtungsfahige und frostsichere Austauschboden zu ersetzen. Der obere Teil der Geschiebe-
lehmschicht ist nur bedingt tragfahig und kann ausschlieRlich bei ausreichender Uberdeckung mit trag-
fahigen Bodenformationen bzw. mit nichtbindigen, frostsicheren und verdichtungsfahigen Mineralge-
mischen im Untergrund verbleiben. Die untere Geschiebelehm- und -mergelschicht wird als ausrei-
chend tragfahig fir die Aufnahme von Bauwerklasten bewertet. Die bindigen Geschiebeablagerungen
sind allerdings nicht frostsicher, schlecht verdichtungsfahig und gemaR DIN 18196 nicht zur Widerver-
wendung als Austauschbodden geeignet. Die untere Schicht der Feinsande wird als frostsicher, verdich-
tungsfahig und fur den Abtrag von Bauwerkslasten sowie zur Wiederverwendung als Austauschboden
als geeignet bewertet.

Als Grindungsempfehlung fiir die beiden vorgesehenen Neubauten der Lebensmittelmarkte im Plan-
gebiet trifft das Gutachten die Aussage, dass nach Aushub der mindertragfahigen, humosen Decksedi-
mente sowie nach erfolgtem Bodenaustausch flach gegriindet werden kann. Die humose Deckschicht
ist demnach vollstandig zu entfernen und durch verdichtungsfahige Austauschmaterialien zu ersetzen.
Im Bereich der beiden vorgesehenen Neubauten im Westen des Plangebietes ist ein Bodenaushub bis
zu etwa 0,4 m erforderlich. Zudem ist die Griindung hier frostfrei durchzufiihren.

Weiterhin wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung Bodenproben zur ndaheren Analyse moglicher
Schadstoffe an den Standorten der vorgesehenen Neubauten entnommen. Das Probenmaterial wurde
gemal des Parameterumfangs der LAGA TR Boden untersucht und bewertet. Das untersuchte Material
im Bereich des nordwestlich vorgesehenen Neubaustandortes erfiillt mit Ausnahme des TOC-Gehaltes
(Gesamtanteil an organischen Kohlestoffen) im Feststoff und des pH-Wertes im Eluat das LAGA-Zuord-
nungskriterium Z0. Dies bedeutet, dass ein uneingeschrankter Einbau zuldssig ist. Unter Berlicksichti-
gung des pH-Wertes erflllt das Material jedoch das Zuordnungskriterium Z2 und ist dementsprechend
nach den Regelungen der Einbauklasse 2 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Mit dem ermittelten TOC-
Gehalt im Feststoff erfllt die Probe das Zuordnungskriterium Z1.1, wobei der TOC-Gehalt nicht auf
garfahige Bestandteile zuriickzufihren ist. Der Einbau darf eingeschrankt offen und unter Berticksich-
tigung bestimmter Nutzungseinschrankungen erfolgen. Das Probenmaterial vom slidwestlich vorgese-
henen Neubaustandort erfiillt mit Ausnahme des TOC-Gehalts im Feststoff das Zuordnungskriterium
Z0. Unter Beriicksichtigung des TOC-Gehalts ist es jedoch Z1.1 zuzuordnen und dementsprechend nach
Einbauklasse 1 zu verwerten bzw. zu entsorgen. Auch hier ist den Befund an TOC nicht auf garfahige
Bestandteile zurlickzufiihren.

Aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhaltnisse und der moglichen Ausbildung von
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Stauwasserhorizonten wird im Gutachten von einer Regenwasserversickerung nach den Anforderun-
gen der DWA abgeraten. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist demnach erforderlich
(vgl. Kapitel 5.8).

5.7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
und Griinordnung

5.7.1. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Trotz der geringen GrolRe des Plangebietes und der begrenzten Anzahl an Habitatstrukturen, ist das
Vorkommen haufiger Vogelarten wahrscheinlich (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 8).
Dies gilt insbesondere fiur haufige und stérungsunempfindliche Gebdude- und Heckenbriter (vgl.
ebd.). Die im Plangebiet vorhandenen Hecken im westlichen Teilbereich, die nérdlich angrenzenden
Geholzstrukturen sowie die unmittelbar angrenzende Allee an der Kliitzer Strafle im Stiden sind mit
hoher Wahrscheinlichkeit Bruthabitate verschiedener Vogelarten wie der Ringeltaube, Tlirkentaube,
Amsel und Monchsgrasmiicke (vgl. ebd., S. 10). An den Gebauden im Plangebiet konnten bei einer
Begehung im Juli 2023 Arten wie der Haussperling, der Hausrotschwanz und die Mehlschwalbe als
Brutvogel festgestellt werden (vgl. ebd.). Es wurden 50 Mehlschwalbennester vorgefunden, was be-
deutet, dass die Gebaude im Plangebiet eine erhebliche Bedeutung als Brutplatz fiir diese Schwalben-
art besitzen. Der Haussperling nutzt ebenfalls die Nester der Mehlschwalbe, einschlieBlich 20 weiterer
kiinstlicher Nisthilfen, die bereits im Plangebiet vorhanden sind. Die Mehlschwalbe steht in Mecklen-
burg-Vorpommern aufgrund von Bestandsriickgangen auf der Vorwarnliste der gefdahrdeten Brutvo-
gelarten. Die derzeit freien Griinflaichen im Westen des Plangebietes und darliberhinausgehend die-
nen als Nahrungshabitat verschiedener Arten. Stérempfindliche und seltene Arten werden hier jedoch
aufgrund der Lage des Plangebietes ausgeschlossen.

Weiterhin ist an den Gebaduden bzw. in Spalten und Hohlen zeitweise mit Quartieren fiir einige Fleder-
mausarten zu rechnen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 11). Ein weiteres Quartierpo-
tenzial besteht in den Alleebdaumen entlang der angrenzenden Klitzer Stralle, allerdings werden hier
Reproduktions- oder Winterquartiere ausgeschlossen (vgl. ebd.). Die vorhandenen Strukturen im Plan-
gebiet kommen als Nahrungshabitat fir Fledermause in Betracht, allerdings nicht als essenzielle. Das
Vorkommen gefdahrdeter Arten ist im Plangebiet sehr unwahrscheinlich.

Reproduktionshabitate fliir Amphibien, dessen Vorkommen im Plangebiet in Betracht kommen, sind
aufgrund fehlender Gewadsserstrukturen auszuschlieBen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
2023, S. 11). Teil des Plangebietes kdnnen hingegen als Landhabitate zur Uberwinterung dienen, ins-
besondere die Hecke im Westen und der Geholzbestand im Norden bieten sich hierfiir an (vgl. ebd.).

Zum Schutz der von der Planung unberihrten Arten, der Funktion des Plangebietes als Nahrungshabi-
tat sowie hinsichtlich des vorhandenen Landschaftsbildes vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
und fiir einen allgemeinen Beitrag zum Insektenschutz, ist die Auenbeleuchtung im gesamten Plan-
gebiet mit insektenfreundlichem Licht vorzunehmen. Dazu zéhlen z.B. Leuchten ohne UV-Anteil (LED-
Lichttemperatur < 3000 Kelvin).

Die Aufsenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bernsteinfarbe-
nen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die Beleuchtungsstdrke ist
auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf angrenzende Fldchen ist zu vermeiden.
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(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.1)

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet den Abbruch und Neubau von
Gebduden vor. Im Zuge dieser Umstrukturierung des Plangebietes miissen Geholzstrukturen entfernt
werden. Zudem werden bisher unversiegelte Flachen im Westen des Plangebietes lGiberbaut. Das To-
tungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie das Schadigungsverbot nach §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind betroffen (vgl. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 2023, S. 13). Hierfur
sind MaBnahmen zu treffen. Eine Gefdhrdung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsver-
bot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) besteht zudem durch die BaumalRnahmen. Das Stérungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG bezieht sich ebenfalls auf die Bauphase. Fiir den Verlust und die
Gefahrdung von Mehlschwalbennester im Plangebiet sind vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MafRnahmen) vorzunehmen. Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung:

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Gebdu-
den im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im SO1 B
sind 10 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzubringen. Im SO2 sind
weitere 24 Nisthilfen fiir Mehlschwalben an den Gebduden anzuordnen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 6.2)

Diese Festsetzung dient als vorgezogene AusgleichsmaBnahme und ist erforderlich, um die Bestim-
mungen des besonderen Artenschutzes einzuhalten und die wiederholt genutzten Fortpflanzungsstat-
ten der Mehlschwalbe zu erhalten. Die bei der Begehung im Juli 2023 festgestellten Nester an den
Gebduden sind an den jeweils genannten Neubauten im Plangebiet vor Abriss oder Umbau der beste-
henden Gebaude mit Schwalbennester Nisthilfen anzubringen bzw. zu ersetzen. Bei Bergung und Neu-
installation von Nisthilfen ist die Brutzeit der Mehlschwalbe von April bis September zu beachten. In
diesem Zeitraum sollen die Nester nicht beeintrachtigt werden (siehe auch Kapitel 5.11.). Auf diese
Weise wird der nicht vermeidbare Verlust von Mehlschwalbennester im Plangebiet ausgeglichen. Un-
ter Berlicksichtigung der Vorgaben kann die betroffene Vogelart kontinuierlich eine ausreichende An-
zahl von Brutplatzen innerhalb des Plangebietes vorfinden.

5.7.2. Griinordnung

Der westliche Teil des Plangebietes besteht derzeit aus einem artenarmen Frischgriinland, welches in
Richtung Osten zum bereits versiegelten Bereich des Nahversorgungszentrums durch eine Strauchhe-
cke abgegrenzt wird (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 19). Diese unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz
gemal § 20 NatSchAG MV. Im Norden des Plangebietes befinden sich Siedlungsgehdlze aus heimi-
schen Baumarten, weitere Baumstandorte sind auf der Stellplatzanlage vorzufinden (vgl. ebd., S. 20).

Die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a bereitet eine Neustrukturierung des Nah-
versorgungszentrums vor. Hierfir ist der Entfall einiger im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Ein-
zelbaumstandorte sowie der im Westen befindlichen Griinflaiche mitsamt den Hecken erforderlich.
Aus diesem Grund ist die Umsetzung einiger griinordnerischer MaBnahmen, erganzend zu den bereits
aufgefihrten MalRnahmen in Kapitel 5.7.1, von Bedeutung.

Im Norden, im Sliden entlang der Kliitzer Stralle sowie am westlichen Rand des Plangebietes setzt der
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Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest.
Die Festsetzung dieser Flachen entlang der Randgebiete des Geltungsbereichs schafft eine Abschir-
mung gegenliber der Umgebung. Im nérdlichen Bereich entsteht somit eine Trennung zwischen dem
frequentierten Nahversorgungszentrum und den angrenzenden Ferienwohnanlagen am Ahornweg. Im
Stden des Plangebietes kann durch das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen eine griine Abgrenzung zur Hauptverkehrsstralle LO3 geschaffen werden. Im westlichen Be-
reich schaffen diese festgesetzten Flachen eine Einbindung in das naturnahe Umfeld sowie eine gleich-
zeitige Abschirmung des Plangebietes gegenliber der westlich angrenzenden freien Landschaft. Die
durch die festgesetzten Anpflanzflaichen geschaffene Begriinung mindert die Wahrnehmbarkeit der
vergleichsweise hohen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet. Zudem kénnen durch das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nahrungsquellen und Nistmoglichkeiten bzw.
Lebensraume fiir verschiedene Vogel- und Insektenarten geschaffen werden. Um hierfiir eine flachen-
effiziente Bepflanzung mit Baumen vorzusehen, setzt der Bebauungsplan fest:

Innerhalb der Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréiuchern
und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 gm Fléche ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit "(A)" gekennzeichneten Flciche
ist eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Gehélzarten gemdfs Pflanzliste an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von Hundert) der mit "(A)" gekenn-
zeichneten Fléche sind mit Bdumen zu bepflanzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.1)

Durch die Festsetzung Nr. 8.1 werden innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Verteilung der Baumquartiere sowie eine an-
gemessene Flache je Einzelbaum bericksichtigt. Es kdnnen somit 12 Baume innerhalb dieser Flachen
gepflanzt werden (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 37). Zudem regelt die Festsetzung die Anpflanzung ei-
ner dreireihigen und standortgerechten Hecke im westlichen Plangebiet. Die Anpflanzung einer Hecke
schafft zudem neue Lebensrdaume sowie Nahrungshabitate und dient zum Teil als Ersatz fiir die durch
die Erweiterung des Plangebietes entfallene Hecke. Durch die MalRnahmen gemald dieser Festsetzung
kann ein Ausgleich entsprechend der ,Hinweise zur Eingriffsreglung” des Landesamtes fiir Umwelt,
Natur und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018; MalRnahme 6.31) geschaffen werden. Die
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen diirfen entsprechend
folgender Festsetzung lediglich fiir eine FuRgdangerzuwegung durchbrochen werden:

Die innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen diirfen auf einer maximalen Breite von
drei (3) Metern fiir das Anlegen einer Fufsgdngerzuwegung unterbrochen werden.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.2)

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass diese Flachen nicht aufgrund anderer Bauten oder Vor-
haben, als die Schaffung einer notwendigen Zuwegung genutzt werden und ansonsten nur fir das An-
pflanzen zur Verfligung stehen. Eine Zuwegung ist fir die fullaufige Anbindung an die libergeordnete
Kllutzer StralRe sowie als kiirzeste Wegeverbindung zur Ortsmitte Boltenhagens von Bedeutung. Diese
gilt es zuklinftig zu sichern, um eine fuRlaufige Nahversorgung der umliegenden Bewohnerschaft zu
ermoglichen. Dariiber hinaus kann der FuRRverkehr damit von der Pkw-Zufahrt getrennt werden,
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wodurch mehr Sicherheit fiir den Fulverkehr entsteht und dieser geférdert wird. Mit der Festsetzung
wird sichergestellt, dass bei Ausfiihrung einer schmaleren Wegefiihrung die verbleibenden Flachenan-
teile innerhalb der Anpflanzflache begriint werden und so nur die zwingend erforderliche Flache zur
Herstellung des Weges versiegelt wird.

Da das Plangebiet insgesamt eher wenige verfligbare Flachen fiir die Schaffung griiner Strukturen auf-
weist, ist jeder verfligbare Standort von hoher Bedeutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan
erganzend die folgende Festsetzung:

Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellpldtze ist ein standortgerechter, kleinkroni-
ger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Héhe (ber
dem Erdboden, auf dem Grundstiick zu pflanzen. Auf den nicht (iberbaubaren Fléichen ist je
volle 1.650 m? Grundstiicksfliche ein Baum mit gleicher Pflanzqualitét zu pflanzen. Die An-
pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen und bei Abgdngigkeit zu ersetzen. Die
vorhandenen Bdume innerhalb der Umgrenzung von Fléchen fiir Stellpldtze sind zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.3)

Mit dieser Festsetzung wird das Platzangebot effizient und variabel in Abhangigkeit von der Stellplatz-
anzahl und der unbebauten Grundstilicksflaiche ausgenutzt. Eine Begriinung der Stellplatzanlage
schafft neben einer klaren Gliederung zur Orientierung auf der Stellplatzanlage ein wahrnehmbares
Griinvolumen. Die wahrgenommene stadtebauliche Dichte und der wahrgenommene Versiegelungs-
grad des Plangebietes werden durch eine Durchgriinung und dadurch resultierende Auflockerung im
Bereich der Stellplatzanlage verringert. Weiterhin greift die geordnete Bepflanzung der Stellplatzan-
lage den durch die Alleen entlang der angrenzenden StraBen gepragten Charakter auf und fiihrt diesen
innerhalb des Plangebietes fort. Neben den stadtebaulichen Argumenten ist zudem die Anpflanzung
von Baumen innerhalb des Plangebietes fiir die Schaffung von weiteren Lebensraumen sowie Nah-
rungsquellen und Nistmoglichkeiten fiir vorkommende Arten von Bedeutung. Dariiber hinaus sollen
die bereits vorhandenen Baumen auf der Stellplatzanlage erhalten bleiben, um den Eingriff in die Grin-
strukturen und in die Nahrungs- und Nistmoglichkeiten moéglichst gering zu halten. Entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 8.3 sind neben dem vorhandenen Gehdlzbestand von 24 Baumen auf der
Stellplatzanlage insgesamt weitere 12 Baume aufgrund der vorgesehenen, neuen Stellplatze sowie 6
weitere Baume unabhangig von der Stellplatzanlage auf unbebauten Restflachen innerhalb des Plan-
gebietes zu pflanzen (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 38). Damit die Neuanpflanzungen maoglichst zeitnah
ihre Wirkung entfalten, werden MindestgréBen entsprechend der Baumschulqualitat vorgesehen, die
einen Mindeststammumfang aufweisen. Ein Abgang von Baumen kann durch die Anwendung der an-
erkannten Regeln der Technik, der Einhaltung der einschldagigen DIN-Normen sowie gemal den ,,Zu-
satzlich technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV Baumpflege) reduziert
werden.

Um erganzend zu den ebenerdigen Freiflachen auch die Begriinungspotentiale der Dachflachen der
geplanten Lebensmittelmarkte zu nutzen, wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt:

In den Sonstigen Sondergebieten und im Gewerbegebiet sind Flachddcher oder flach geneigte
Ddécher bis 10 Grad Neigung mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv mit standortgerechten einheimischen Stauden
und Grésern struktur- und artenreich zu begriinen. Ausgenommen von der Begriinungspflicht
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sind funktionale Flédchen fiir technische Dachaufbauten, Dachausstiege, Fléichen, die dem
Brandschutz, der Belichtung, der Be- und Entliiftung oder als Kiesstreifen dienen; nicht ausge-
nommen sind Fléchen fiir Solarthermieanlagen oder Anlagen fiir Photovoltaik.

(vgl. Text (Teil B) Nr. 8.4)

Die festgesetzte Substratstarke von 8 cm ist flir den Begriinungszweck angemessen und ausreichend,
um die 6kologischen und visuellen Wirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewahr-
leisten. Die Pflanzen erhalten so geeignete Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung, in-
dem Aufheizeffekte ausreichend abgepuffert, die Riickhaltung pflanzenverfligbaren Wassers ermog-
licht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Dachbegriinungen sind
eine Malinahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft. Grundsatzlich sollen alle Dachflachen begriint werden, bei denen technische Notwen-
digkeiten nicht entgegenstehen. Ausgenommen sind dabei Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen,
die sich vertikal oberhalb einer Dachbegriinung anordnen lassen.

Vor dem Hintergrund der genannten Bedeutung der Plangebietes als Nahrungs- und teilweise Brutha-
bitat sind weiterhin die in Kapitel 5.11 aufgefiihrten Hinweise zu beachten, welche sich ebenfalls auf
der Planunterlage (Teil A) befinden.

5.7.3. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht,
die nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen. Dies betrifft insbeson-
dere die Neuversiegelung der vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie auch den Entfall von
Geholzen im Plangebiet.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (HzE
2018) und umfasst die Ermittlung des Biotopswertes, die Ermittlung des Lagefaktors, die Berechnung
des Eingriffsflachenaquivalentes fiir die Beseitigung sowie die Funktionsbeeintrachtigung von Bioto-
pen sowie auch die Versiegelung und Uberbauung. Der multifunktionale Kompensationsbedarf aus
den vorgenannten Ermittlungsprozessen entspricht bei den Festsetzungen des Bebauungsplans einem
Kompensationsaquivalent in Hohe von 32.555 m?. Die griinordnerischen Festsetzung Nr. 8.1 zur Ein-
rahmung des Stadtebaus sowie zur Durchgriinung des westlichen Plangebietes stellt eine Ausgleichs-
malknahme mit einem Kompensationswert von 1,0 und einem sich daraus ergebenen Kompensations-
dquivalent in Héhe von 890 m? dar. Die Festsetzung Nr. 8.3 zur Durchgriinung der Stellplatzanlage ist
hingegen gemalR HzE nicht fir einen Ausgleich geeignet. Unter Berlicksichtigung der Kompensation
von 890 m? im Plangebiet selbst, verbleibt ein Kompensationsiquivalent in Hohe von 31.665 m?. Wei-
tere Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes sind nicht mit den Planungszielen vereinbar.
Entsprechend ist eine externe Kompensation erforderlich.

Fiir im Ursprungsbebauungsplan Nr. 6a von 1996 sowie in seiner 2. vereinfachten Anderung von 2007
festgesetzten Baumstandorte, die mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a
entfallen, wird ein Ersatz im Verhiltnis 1:1 erforderlich (vgl. Umweltbericht 2023, S. 37). Die vorhan-
denen Baume auf der Stellplatzanlage sollen hingegen erhalten bleiben. Insgesamt summiert sich das
Kompensationserfordernis auf 30 Einzelbdaume.

Mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen kdnnen die abgangigen Baume im Plangebiet
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ersetzt werden. Entsprechend der in den vorigen beiden Kapiteln genannten textlichen Festsetzungen
Nr. 8.1 und 8.3 sind innerhalb des Plangebietes 30 Baume neu zu pflanzen. Diese Pflanzungen sind als
Ersatzpflanzungen anzusehen.

Da innerhalb des fiir die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebietes der Eingriff in den Naturhaus-
halt nicht vollstandig ausgeglichen werden kann, werden die AusgleichsmaRnahmen somit planextern
vorgesehen.

Die Umsetzung der erforderlichen externen Ersatzmallnahmen wird auRerhalb des Geltungsbereichs
in einem Okokonto angestrebt. Dieser Ausgleich wird planextern vorgesehen und liber den stidtebau-
lichen fixiert. Flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationsaquivalent in Hohe
von 32.555 g werden anteilig die aullerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke 321, 325, 331 in der
Flur 1, Gemarkung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 34,99 ha groRe Fliche
wird in extensives Grinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgehdlz und Neuanlage eines Kleingewas-
sers entwickelt.

Die MaRnahme beinhaltet die Umwandlung von Acker in extensives Griinland mit Anlage von Feldhe-
cken bzw. Feldgehdlzen und die Neuanlage eines Kleingewassers. Die MaBnahme ist geeignet, die vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft funktionsbezogen zu kompensieren (vgl. Umweltbericht).
Die vorbereiteten Eingriffe umfassen den Biotopverlust auf einer Fliche von 9.452 m2. Davon sind
1.695 m? geschiitzte Biotope gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhecke). Darliber hinaus kommt es zu
mittelbaren Biotopbeeintrachtigung auf 2.390 m?, wovon 652 m? gesetzlich geschiitzt sind (Jungere
Strauchhecke). Weiterhin wird die Uberbauung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbereitet.

Die MaRnahmen des Okokontos decken die direkt und indirekt betroffenen allgemeinen Funktionen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet auch die zerstérten und mittelbar
beeintrachtigten Biotope einschlieBlich der Wertbiotope sowie die Versiegelung. Zum Ausgleich fir
die zerstdérten bzw. mittelbar beeintriachtigten geschiitzten Biotope stehen im Okokonto folgende
Malnahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken
e 460 mim Nordwesten auf dem Flurstiick 331
e 485 m auf dem Flurstiick 321 als Vernetzung des Geholzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beidseitigen Saum
von 3 m gepflanzt. In unregelmalligen Abstdanden, aber ca. alle 20 bis 30 m erfolgt die Pflanzung von
einzelnen groRkronigen Baumen als Uberhilter.

2. Anlage eines Feldgeholzes

Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanreicherung in der
Landschaft und Aufwertung des Landschaftsbildes statt (Flurstiick 321). Die Gesamtfldche des neu ent-
stehenden Geholzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30 Prozent der Flache wird Sukzession zugelassen. Do-
minierende Baumarten sind Stieleiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von 31.665 m? steht zur Abbuchung zur Verfigung. Der Eingriff
ware bei Abbuchung kompensiert. Dies wird tiber den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan-
verfahren sichergestellt.

Nach Durchflihrung der vorgesehenen KompensationsmaRnahmen verbleiben keine erheblichen
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Umweltauswirkungen (vgl. Umweltbericht, 2023, S. 36). Der Eingriff in den Naturhaushalt ist damit im
Sinne der Eingriffsregelung ausgeglichen (vgl. ebd.). Es wird bei Umsetzung der Vermeidungsmafnah-
men kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG verwirklicht. Die notwendigen Baumpflanzungen
kénnen im Geltungsbereich realisiert werden.

5.8. Ver- und Entsorgung

5.8.1. Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bereits vorhandenen Nutzungen an die zentralen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, des Landkreises bzw. der zustandigen Ver-
und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.) angeschlossen. Es ist an die Regenwasser-
kanalisation in der Erschliefungsstralle , Kastanienallee” angeschlossen. Ein Leitsystem verlauft zudem
durch den Sanddornweg nordostlich des Plangebietes zum Regenriickhaltebecken am Fritz-Reuter-
Weg. Dieses Leitsystem besteht aus Betonrohrleitungen mit Dimensionen zwischen DN 300 und DN
600 (vgl. Ingenieurbiro Moller 2023, S. 5). Weitere Angaben zur bisherigen Auslastung liegen nicht
vor. Die Ableitung von Niederschlagswasser (iber neu zu errichtende Entwasserungssysteme wurde
aus topografischen Griinden verworfen (s. Baugrundgutachten 2022).

5.8.2. Oberflichenentwasserung / Grundwasser

Auch wenn das Plangebiet derzeit bereits eine sehr hohe Versiegelung aufweist, so ist durch das Er-
weiterungsvorhaben und die Umstrukturierung des Gebietes damit zu rechnen, dass das bereits vor-
handene Leitungssystem im Gebiet Uberlastet sein wird (vgl. Ingenieurbiiro Moéller 2023, S. 5). Dasim
Januar 2023 durch das Ingenieurbiiro Moller erstellte Gutachten und Entwasserungskonzept geht von
einer Versieglung von 90 % und einem Uberlasteten Leitungssystem aus. Die anfallenden Nieder-
schlagsmengen im Plangebiet, welche insgesamt ca. 291,1 |/s abzufiihrendes Niederschlagswasser auf-
weisen kénnen, missen daher zurlickgehalten werden und kdnnen nur gedrosselt in das Leitungssys-
tem abgegeben werden. Eine Versickerung auf dem Grundstiick ist im Plangebiet nicht moglich, wie
bereits das Baugrundgutachten (2022) festgestellt hat (vgl. Kapitel 5.6). Um das vorhandene Leitungs-
system in der Kastanienallee nicht zu Uberlasten, kénnen maximal 77,6 |/s abgegeben werden,
wodurch die Errichtung einer Riickhalteanlage erforderlich ist.

Das Entwasserungskonzept sieht aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit im Plangebiet von einem
offenen Rickhaltesystem (Regenriickhaltebecken) ab und beriicksichtigt stattdessen den Bau von
Riickhalteanlagen, die eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers erméglichen wie z.B. Be-
hilter unterhalb der Parkflichen. Dabei ist ein Speichervolumen von ca. 413 m? erforderlich. Die zu-
lassige Einleitmenge in das vorhandene Leitungssystem ist im weiteren Verfahren mit dem Zweckver-
band Grevesmihlen als Betreiber abzustimmen.

Mit den dargelegten MaRnahmen, die beispielsweise in Form von Rigolen unterhalb der Stellplatzan-
lage einen Nachweis des erforderlichen Riickhaltevolumens ermdéglichen, legt das Entwasserungskon-
zept dar, dass eine schadfreie Ableitung anfallender Niederschlage grundsatzlich moglich ist.

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainageleitungen und sonstige
Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen, sodass die
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bestehende Entwasserung nicht verschlechtert wird.

In der Umsetzung der Freianlagen wird gepriift, inwieweit zusatzlich zum Entwasserungskonzept Mul-
den an den geplanten Baumpflanzungen vorgesehen werden kénnen, um auch oberirdische Retenti-
onsraume zu schaffen. Diese kdnnen gleichzeitig der Wasserversorgung der geplanten Baumpflanzun-
gen dienen.

5.9. Immissionsschutz

5.9.1. Larmimmissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu berlicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrdchtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst
raumlich zu trennen.

Die vorgegebene und geplante stadtebauliche Struktur erlaubt allerdings keine Planung, die den
Grundsatzen des § 50 BImSchG — Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen — voll-
umfanglich gerecht wird. § 50 BImSchG stellt jedoch einen Abwagungsgrundsatz dar, der in der Abwa-
gung zuriickgestellt werden kann, wenn andere stadtebauliche Griinde liberwiegen. Der Rahmen der
planerischen Gestaltungsfreiheit ist lediglich dann tberschritten, wenn eine Gesundheitsgefahrdung
der Bevolkerung zu beflirchten ist.

Gewerbeldrm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung zu den Immissi-
onsbelastungen an der Bebauung der Nachbarschaft ausgehend von dem einerseits bestehenden, an-
derseits geplanten Gewerbe in Form zweier Lebensmittelmarkterweiterungen im Plangebiet unter-
sucht. Zur Beurteilung der larmtechnischen Auswirkungen wird die TA Larm herangezogen. MaRgebli-
che Emissionsquellen des Plangebietes sind gegeben durch die Anlieferungen, die Gerausche auf der
Stellplatzanlage (Pkw-Nutzung, Einkaufswagen), den Betrieb der haustechnischen Anlagen (LUftungen,
Kaltetechnik etc.) sowie durch Kommunikationsgerausche auf der geplanten AuRenterrasse der Backe-
rei (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 10).

Zur Beurteilung der Larmbelastung aus Gewerbeldarm wurden die Beurteilungspegel an den maRge-
benden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung tags und nachts getrennt ermittelt (vgl. LAIRM
Consult GmbH, 2023, S. 13). Betroffene Immissionsorte sind u. a. die im Norden angrenzende Ferien-
hausbebauung des Ahornwegs, das Ostlich liegende Allgemeine Wohngebiet, das dort angrenzende
Mischgebiet sowie die stidwestlich und silidlich befindlichen Allgemeinen Wohngebiete. Fiir diese Nut-
zungsarten gelten als Immissionsrichtwerte gemaf der TA Larm Beurteilungspegel von 55 dB(A) fur
Allgemeine Wohngebiete und 60 dB(A) fir Mischgebiete im Tagzeitraum, 40 dB(A) bzw. 45 dB(A) im
Nachtzeitraum sowie von 85 dB(A) bzw. 90 dB(A) fir kurzzeitige Gerduschspitzen am Tag sowie von 60
dB(A) bzw. 65 dB(A) in der Nacht.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an diesen Immissionsorten die Im-
missionsrichtwerte mit Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tagsiber und 35 dB(A) nachts eingehal-
ten werden. Ebenfalls eingehalten werden die Mindestabstdande zur Einhaltung der maximal zulassigen
Spitzenpegel zu allen benachbarten Nutzungen. Dementsprechend sind keine erheblichen Gewerbe-
larmbelastungen ausgehend vom Plangebiet auf die benachbarten Bebauungen zu erwarten.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 48



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die HauptverkehrsstraRe Klitzer StraRe (LO3) an, welche als malR-
gebende Quelle fir Verkehrslarm bericksichtigt wird. Die im Verkehrsgutachten ermittelte Zunahme
von Kfz-Fahrten durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a von insgesamt ca.
200 Kfz/24h wird in der Schalltechnischen Untersuchung als keine beurteilungsrelevante Zunahme be-
trachtet, weshalb eine detaillierte Untersuchung des planinduzierten Mehrverkehrs nicht erforderlich
ist (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16).

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet und drei Sondergebiete aus. Fiir die Sondergebiete wird
der Nutzung entsprechend eine Schutzbedirftigkeit zugrunde gelegt, die der von Gewerbegebieten
gleicht (vgl. LAIRM Consult GmbH, 2023, S. 16). Die Orientierungswerte der TA Larm fir Gewerbege-
biete betragen 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, wahrend die Immissionsgrenzwerte 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts betragen. An den Baugrenzen der Sondergebiete ergeben sich Beurteilungspegel
von bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts, wobei der nachtliche Pegel den Orientierungswert fir
Gewerbegebiete von 55 dB(A) leicht tUbersteigt (vgl. ebd., S. 17). Im Gewerbegebiet werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts erreicht. Lediglich im slidostlichen Bereich des
Gewerbegebietes wird der Orientierungswert nachts liberschritten. Die Immissionsgrenzwerte wer-
den jedoch Uberall eingehalten, weshalb aktive LirmschutzmafRnahmen nicht erforderlich sind (vgl.
ebd., S. 17).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz von Biironutzungen vor
Verkehrslarm im slidlichen Teilbereich des Plangebietes passive SchallschutzmaBnahmen im Rahmen
des Baufreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahrens zu konzipieren sind (vgl. LAIRM Consult
GmbH, 2023, S. 20). Der Schallschutz gegen AulRenldrm ist demzufolge im jeweiligen Baufreistellungs-
verfahren oder Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 Teil 1 und 2 (Januar 2018) nachzuweisen
(vgl. ebd.). Ein entsprechender Nachweis ist in Abhdngigkeit von der tatsachlich geplanten Nutzung
unter der Nahe der geplanten Gebadude innerhalb der Baufenster zu umliegenden StraBen zu flihren.
Der Bebauungsplan trifft die folgenden Festsetzungen fiir Aufenthaltsraume:

,Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die AufSenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsriiume der Gebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldimm-MafS (R‘y,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemdf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La — KRaumart
mit L, = mafSgeblicher AufSenldrmpegel
mit KRaumart
= 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.”
(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.1)

,Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aufsenldrmpegel (L) ergeben sich aus den isopho-
nenbezogenen Werten der Nebenzeichnungen 1 und 2.”

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.2)
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Die schalltechnischen Anforderungen an die Bauausfiihrung bei Neubauten bzw. baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen ergeben sich auf der Grundlage der DIN
4109-1. Hiernach ergeben sich die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malfe R‘y ¢es der AuRenbau-
teile flir die unterschiedlichen Raumarten von schutzbediirftigen Raumen auf der Grundlage der vor-
liegenden maRgeblichen AuBenlarmpegel L, in dB(A). Diese malRgeblichen AuRenlarmpegel sind den
Nebenzeichnungen 1 und 2 der Planzeichnung fiir Tag- und Nachtzeitraum zu entnehmen.

Im Einzelfall kénnen im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren zur Vermeidung unnoétig
hoher Anforderungen — z. B. wenn ein Bauvorhaben im unteren Bereich eines Larmpegelbereichs liegt
oder sich durch Abschirmungen der Verkehrsgerdusche durch Abschirmeinrichtungen bzw. fremde
oder das eigene Gebaude geringere AulRenlarmpegel ergeben — die konkret vor den einzelnen Fassa-
den oder Fassadenabschnitten vorliegenden malgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2 zur Er-
mittlung der schalltechnischen Anforderungen an die AuRenbauteile herangezogen werden. Unter Be-
ricksichtigung des konkreten Bauvorhabens (Zuordnung konkreter Raumnutzungen im Bauantrag)
kann dann im Einzelfall auch eine differenzierte Festlegung der Anforderungen anhand der Nutzungs-
art (z. B. Raume mit vorwiegender Tagesnutzung; Rdume, die Giberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den kdnnen) erfolgen. Der Bebauungsplan setzt hierzu fest:

,Von der Festsetzung Nr. 7.1 kann abgewichen werden, wenn aus der tatséichlichen Lédrmbe-
lastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.”

(vgl. Text (Teil B) Nr. 7.3)

Ein Hinweis auf die Moglichkeiten zur Einsichtnahme in die genannten DIN-Vorschriften kann der Pla-
nurkunde entnommen werden:

,Die DIN-Normen 4109-1:2018-01 und 4109-2:2018-01 werden beim Amt Kliitzer Winkel,
Schlofistrafe 1, 23948 Kliitz wihrend der Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.

(vgl. Text (Teil B) Hinweise)

5.10. Ortliche Bauvorschriften

Der raumliche Geltungsbereich fir die ortlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf das gesamte Gebiet
des Plangeltungsbereichs und erlasst zwingend einzuhaltende Vorschriften bei der Verwendung von
Werbeanlagen durch den Eigentiimer.

Diese értliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gilt fiir
den Geltungsbereich der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 1.1)

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fiir
einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen maRgeblich dazu bei, inwieweit sich eine sol-
che Planung in den Bestand einfligt. Werbung ist fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dient
der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem Mal3e grund-
satzlich zugelassen. Um jedoch eine Beeintrédchtigung des Ortsbildes durch ein UbermaR an Werbean-
lagen und deren Erscheinungsbild zu verhindern, werden gestalterische Mindestanforderungen fir
Werbeanlagen in Form ortlicher Bauvorschriften wie folgt festgesetzt:
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Werbeanlagen am Gebdude sind ausschliefSlich unterhalb der Gebdudeoberkante zuléissig.
(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.1)

Das Errichten von Werbeanlagen auf Dachfldchen ist nicht zuléissig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.2)

Werbeanlagen mit himmelwdrts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder be-
wegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen sind unzuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.3)

Freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) sind bis zu
einer H6he von maximal 11 Metern (iber der natiirlichen Geldndeoberkante (GOK)
zuldssig.

(vgl. Text (Ortliche Bauvorschriften) Nr. 2.4)

Fiir die Werbeanlagen, die den im Plangebiet ansadssigen Betrieben dienen, soll zum Schutz des Orts-
bildes deren Anbringung am Gebaude auf die Fassadenflachen unterhalb der Gebdudeoberkante be-
schrankt werden, sodass Werbeanlagen auf Dachflachen unzuldssig sind.

Das Einschranken von Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem
und/oder bewegtem Licht hat das Ziel, zu groRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Ge-
rade im direkten Umfeld zu Wohnnutzungen wiirde diese Art der Werbung durch ihre standige Bewe-
gung aufdringlich und belastigend wirken. Hierdurch wiirde die Wohnruhe unter anderem stark beein-
trachtigt werden. Gleiches gilt fir akustische Werbeanlagen, die mit der erforderlichen Wohnruhe un-
vereinbar sind.

Zusatzlich zum Anbringen von Werbeanlagen an den Gebauden der Lebensmittelmarkte dient das Auf-
stellen weiterer Werbeanlagen (bspw. eines Werbepylons im Einfahrtsbereich und Fahnenmaste) der
besseren Auffindbarkeit der Markte. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird auch fir diese freistehen-
den Werbeanlagen eine vertragliche Dimensionierung zu definiert.

Darliber hinaus grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Kliitzer StraRRe (L0O3) an. Hier gilt es weiterhin
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben benannten Arten von Werbe-
anlagen wiirden den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefdhrden sowie zu groR dimensionierte Wer-
beanlagen die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrten zu sehr einschranken. Daher wird die Hohe der
freistehenden Werbeanlagen auf rund zehn Meter (iber der vorhandenen Gelandehohe begrenzt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird die bauordnungsrechtliche Forderung
des § 10 Abs. 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVBI. M-V 2012, 344), zuletzt gedndert am 26. Juni 2021 (GVBI. M-V, 1033), nicht berihrt. Werbean-
lagen die erheblich beldstigen, insbesondere durch ihre GréBe, Haufung, Lichtstarke oder Betriebs-
weise sind danach weiterhin ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung zuldssiger Werbeanlagen wird das Abstandsflachenrecht gemal} § 6 LBauO M-V
nicht auller Kraft gesetzt.

Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB 51



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 6a

5.11. Weitere Hinweise

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich von einem Kompensationsaquivalent in Hohe von 32.555 q
werden anteilig die auBerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke 321, 325, 331 in der Flur 1, Ge-
markung Hinter Bollhagen im Okokonto LRO-062 zugeordnet. Die ca. 34,99 ha groRRe Fliache wird in
extensives Griinland mit Anlage von Feldhecken/Feldgeholz und Neuanlage eines Kleingewd&ssers ent-
wickelt.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Vor Durchfiihrung von Abrisstatigkeiten an Hochbauten ist durch einen Sachverstandigen / Biologen
festzustellen, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Végeln oder Fledermausen zerstort
werden. Andernfalls sind entsprechende Schutzmalinahmen zu ergreifen. In der Zeit vom 1. Marz bis
30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken,
Gebuische und andere Geholze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Gehdlzen zur Beseitigung des Zuwach-
ses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Baumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3
BNatSchG). Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine Tiere in
den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsfliche und Baumhecke) einwandern kénnen. Des Weite-
ren sind aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden fiir die im Plangebiet vorhandenen
Mehlschwalbennester, die durch Abriss oder Umbau beseitigt werden missen, bis spatestens zum
31.03. des jeweiligen Jahres eine mindestens gleich hohe Anzahl kiinstlicher Nisthilfen an den Gebau-
den im Plangebiet anzubringen. Die bereits vorhandenen kiinstlichen Nisthilfen sind vor Abriss oder
Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an Standorten anzubrin-
gen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden. Fiir erneute Hangplatzwechsel gilt die
genannte Zeiteinschrankung.

Kulturdenkmadler und Denkmalschutz

Es konnen zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 11 DSchG M-V verwiesen:
Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an
ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen.
Die Anzeigepflicht besteht fiir die Entdeckerin oder den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die Grundeigentliimerin oder den Grundeigentliimer sowie fiir zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegentiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfol-
gen, welche die Anzeige unverziiglich an die Denkmalfachbehorde weiterleitet. Der Fund und die Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutz-
behorde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die Denkmalfachbehorde, die unteren Denkmalschutz-
behorden mit Genehmigung der Denkmalfachbehoérde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das
Denkmal zu bergen und fiir die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr
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in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen MalBnahmen zu treffen.
Die Denkmalfachbehorde kann die Frist um ein Jahr verlangern, wenn dies zur Erhaltung des Denkmals
oder zu seiner wissenschaftlichen Erforschung erforderlich ist.

Einsicht von DIN-Vorschriften

Die DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 wird beim Amt Kliitzer Winkel, SchloRstraRe 1, 23948 Kliitz wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme vorgehalten.

Werbeanlagen

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemal § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstralien-
gesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. 1 S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung be-
eintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrts-zeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstralie aus
sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf- Niederdrucklampen direkt
leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtrekla-
men, auch fir Baustellenbeleuchtung usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

5.12. Flachen- und Kostenangaben

5.12.1. Flachenangaben

Das Bebauungsplangebiet ist etwa 2,5 ha grof8. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Sonstige Sondergebiet (SO1 A) 4.783 m?
das Sonstige Sondergebiet (SO1 B) 3.976 m?
das Sonstige Sondergebiet (SO2) 9.694 m?
das Gewerbegebiet (GE) 6.558 m?
die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 240 m?
Plangebiet insgesamt 25.251 m?

5.12.2. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen keine Kosten. Die
Regelungen dazu erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der vor dem Satzungsbe-
schluss unterzeichnet wird.
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Billigung:

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am
.................... gebilligt.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den

(Birgermeister Raphael Wardecki)
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1. Einleitung

1.1 Anlass

Die Langness GmbH & Co.KG, Lutjenburg und die ALDI Immobilienverwaltung
GmbH & Co.KG, Herten beabsichtigen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Verkaufsflachen und Stellplatze fur einen Markant- und einen Aldi-Markt neu zu
bauen. Hierzu soll der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6a geandert und erweitert
werden. Die Federfuhrung hat die Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB.

Gemal § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ist im Rahmen der Aufstellung
von Bebauungsplanen ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Um-
weltprafung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist in der Abwagung zu berucksichtigen. Die Umweltprufung zum Bebauungs-
plan bzw. zum Plangebiet erfolgt im vorliegenden Umweltbericht.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu bertcksichtigen (Eingriffsrege-

lung).

e gesetzlich geschutzte Biotope gemal’ § 30 BNatSchG i. V. m. § 20 Natur-
schutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V)

e besonders geschutzte Arten gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

e geschutzte Baume gemal} § 18 NatSchAG M-V

Die Betroffenheit der Belange ist darzulegen und es ist abzuschatzen, inwieweit Ver-
bote oder Genehmigungsvorbehalte dem Vorhaben entgegenstehen. Sofern dies der
Fall ist, werden die Zulassungsvoraussetzungen benannt und es erfolgt eine Ein-
schatzung, ob diese vorliegen.

1.2 Grundlagen des Planungsgebietes

1.2.1 Lage und Nutzung
Das geplante Vorhaben liegt am stdwestlichen Ortsrand der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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Ubersichtskarte mit Lage des Planungsgebietes (rote Markierung)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Das Plangebiet befindet sich auf der nordwestlichen Seite der Klutzer Strafl3e (L03),
sudlich der Kastanienallee und umfasst die Flurstiicke 298/6, 28/8, 298/9, 299/3,
299/4, 299/6, 299/7 und 299/8 Flurstlicke der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.
Es hat eine Flache von ca. 25.251 m2. Das Plangebiet wird im Nordwesten durch ei-
nen Gehdlzstreifen und eine Grunflache begrenzt, an welche eine Ferienwohnanlage
am Ahornweg anschlief3t. Im Nordosten folgt die Plangebietsgrenze der Strale Kas-
tanienallee von Nordwest nach Sudost. Im Stdosten verlauft die Plangebietsgrenze
entlang der von Nordost nach Sudwest verlaufenden angrenzenden Stral3e Klutzer
StralRe (L03). Im Westen umfasst der Plangeltungsbereich in Teilen die an den Be-
stand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache.
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Textkarte 2: Lage des Plangebietes (rote Umrandung) am stidwestlichen Ortsrand von Bol-
tenhagen (Ausschnitt aus dem Luftbild)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und
Fachmarktstandort sowie zugehorige Flachen fir Stellplatzanlagen und die Anliefe-
rung gepragt. Der stidwestliche Teil des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzen-
den landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand weist eine zur Stralle Kasta-
nienallee gedffnete und zu den Ubrigen Grenzen geschlossen wirkende Bebauung
aus drei Gebauden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um die gemeinsame
Stellplatzanlage gruppieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird Uber
eine zentrale Zu- und Abfahrt an der Kastanienallee erschlossen, die nach Sidosten
zur Klitzer Stral3e (LO3) fuhrt. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich eine weitere Grundstuckszufahrt an der Kastanienallee.

Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Gehdlzbe-
stand auf einer Grinflache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Fe-
rienwohnanlage am Ahornweg ist. Im Nordosten aufRerhalb des Plangebietes befin-
det sich eine an die Kastanienallee angrenzende und Uber diese erschlossen o&ffentli-
che Stellplatzanlage. Weiter norddstlich beginnt das Ortszentrum Boltenhagen. Im
Sldosten grenzt auf der Stidostseite der Klutzer Straflte (L03) der Standort einer
Grundschule in einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an. West-
lich aulRerhalb des Plangebietes befinden landwirtschaftliche Flachen.
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Textkarte 3: Lage des Plangebietes (rote Umrandung) in Boltenhagen (Ausschnitt aus dem
Luftbild)
Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

1.2.2 Topografie

Die Topografie im bereits bebauten Ostlichen Teilbereich ist eben bei einer durch-
schnittlichen Gelandehdhe von rund 7,5 m GNHN im bereits bebauten Teilbereich. In
westliche Richtung steigt die Gelandehdhe auf ca. 9 m UNHN an. Im derzeit unbe-
bauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die nattrliche Gelandehdéhe ca. 10
m UNHN. Zwischen der landwirtschaftlich genutzten Flache und den bestehenden
Markten befindet sich eine Béschung.

1.3 Rechtliche Vorgaben

1.3.1 Planungsrecht

Regionales Raumordnungsprogramm

Laut dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm fiir die Planungsregion West-
mecklenburg (RREP WM, 2011) ist die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Sied-
lungsschwerpunkt. Die Gemeinde liegt innerhalb eines grof3raumigen Tourismus-
schwerpunktraumes sowie in einem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft. Nordlich
und sldlich des Planungsgebietes liegen Vorbehaltsgebiete fur den Kisten- und
Hochwasserschutz.
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Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vom 09. April 2004, zuletzt geéndert in seiner 13. Fassung am 26. Oktober 2017,
stellt fir das Plangebiet Sonstige Sondergebiete fur ein Einkaufszentrum sowie fur
Sport und Freizeit, ein Mischgebiet mit dem Zusatz ,Post” sowie Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz dar. Die geplante 4. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg" entspricht daher nicht vollstandig den Darstel-
lungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes. Dieser muss daher geandert wer-
den.

Bebauungspléne

Fur einen Groliteil des Plangebiets gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 6a ,Neuer
Weg" vom 12. Dezember 1996, teils fur das studdstliche in der Fassung der 2. verein-
fachten Anderung vom 17. Marz 2007. Fir den nérdlichen Teil des Plangebietes mit
dem Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters sowie der Verkaufsflachen
weist der Bebauungsplan derzeit ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einkaufszentrum gemaf § 11 BauNVO aus. Die zulassige Grundflache wird
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 beschrankt, welche
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden darf. Die Uberbaubare Grund-
stucksflache wird durch eine Baugrenzen definiert. Eine Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlauft an
der nordwestlichen und heutigen sudwestlichen Grundsticksgrenze. Die Kasta-
nienallee ist als StralRenverkehrsflache festgesetzt, welche beidseitig von Anpflanz-
geboten fur Baume flankiert ist. Weitere Baumpflanzungen sind zeichnerisch und
textlich im Bereich der Stellplatzanlage festgesetzt.

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a umfasst die privaten
Grundstucksflachen im Sudosten des Plangebiets sowie angrenzend die Klutzer
Stralde bis zur sudostlich gegenuberliegenden Stral3enseite. Fur diesen Teil des
Plangebiets werden die Nutzungen und Bestandsgebaude des Lebensmitteldiscoun-
ters und der Ladenzeile als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die
zulassige Grundflache wird ebenfalls durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 begrenzt, welche durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zur Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden
darf. Sudwestlich des ausgewiesenen Baufeldes ist eine Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Eine ausgewiesene Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen befindet sich zusatzlich im suddstlichen Bereich zwi-
schen Baufenster und dem Ful3- und Radweg nordwestlich der Klitzer Strale. Ne-
ben dem Erhalt von Bestandsbaume werden im Bereich der Stellplatzanlage 59 so-
wie entlang der Klutzer Stralle 21 Baume zur Anpflanzung festgesetzt. Die Klutzer
Stralde wird als StralRenverkehrsflache ausgewiesen, bei der zwischen der Fahrbahn
und dem Ful3- und Radweg auf der Nordwestseite eine flachenhafte Ausweisung als
Verkehrsgrun vorliegt, innerhalb derer die strallenbegleitenden Einzelbaumfestset-
zungen liegen.

Fur den Teil des Geltungsbereiches des Planvorhabens, der sich auf den benachbar-
ten Landwirtschaftsflachen befindet, liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten die
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baurechtlichen Anforderungen des AufRenbereichs gemal § 35 BauGB. Im vorliegen-
den Fall ist, um die Planungsziele verwirklichen zu kénnen, eine Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 6a ,Neuer Weg* erforderlich.

N T W RN S LI

eich des B N.6b
34/ < der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
. von der BeschiuBfassung gem § 10 BauGB und
von der Antrags!ellurg auf Genehmigung (Vorweg-
les Bebauungsplanes” Nr. 6 a ge

| )guKJ m
gzdﬁ @ Abs. 4 BauGB iVm. § 6 Abs. 4 BauGB)
vorerst ausgenommen

+\ AN

Textkarte 4:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 6a vom 15.12.1996
Quelle:  Verwaltungsportal, 2023 (https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengene-

rator/b-plan_nr. 6 neuer weg_.pdf)

Vorgaben der Landschaftsplanung
Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM) von 2008
weist fur das Plangebiet keine Darstellungen auf.

Der Landschaftsplan (LP) von 1998, zuletzt gedndert am 21.05.2004, stellt die we-
sentlichen Inhalte und Zielsetzungen der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen dar.

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans trifft keine Aussagen zum Plange-
biet selbst, stellt aber unmittelbar an das Plangebiet angrenzend eine Mdglichkeit zur
langfristigen Siedlungsentwicklung in Richtung Stidwesten dar (vgl. LP 1998, Karte
5).
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1.3.2 Naturschutzrecht
Schutzgebiete

Schutzgebiete nach §§ 23-29 BNatSchG sind im Geltungsbereich und angrenzend
nicht vorhanden.

Das EU-Vogelschutzgebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff* umfasst im
Wesentlichen die Wasserflachen der Ostsee vor Boltenhagen. Die geringste Entfer-
nung des Planungsgebietes zu den Grenzen des Vogelschutzgebietes betragt 470
m. Direkte Auswirkungen auf die Schutzziele des EU-Vogelschutzgebietes sind damit
auszuschlief3en.

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB = ,FFH-Gebiete®) sind in einem
Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet nicht vorhanden. Auswirkungen GGB kon-
nen damit ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete sind im Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet ebenfalls nicht
vorhanden. Das Planungsgebiet liegt auch nicht in einem Gewasserschutzstreifen
gem. § 29 NatSchAG MV.

Gesetzlich geschutzte Biotope

Ein gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 20 NatSchAG M-V geschutzter Biotop ist inner-
halb des Geltungsbereiches in Form einer Jungeren Feldhecke (BHJ) an der westli-
chen Grenze vorhanden. Diese geschutzte Hecke dehnt sich Uber den Geltungsbe-
reich Richtung Westen und Suden hinaus aus und befindet sich damit auch im nahe-
ren Umfeld (bis 200 m) des Geltungsbereiches. In diesem Bereich befinden sich wei-
terhin ein Kleingewasser (SE), das dem gesetzlichen Schutz unterliegt sowie ein na-
turnahes Feldgehdlz (BHX). Beide sind im Biotopkataster des Landes eingetragen
(Kartenportal Umwelt, gesetzlich geschutzte Biotope).

Besonders und streng geschdutzte Arten

Geschutzte Arten, die im Rahmen der Eingriffsregelung zu berucksichtigen sind, sind
alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (vgl.
Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Absatz 1 Bun-
desnaturschutzgesetz bei der Planung und Durchfuhrung von Eingriffen vom
02.07.2012; https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/artenschutz_merkblatt ein-
griffe.pdf ). Das Vorkommen von wildlebenden Vogelarten im Geltungsbereich ist
wahrscheinlich, von weiteren Arten allerdings unwahrscheinlich (vgl. Potenzialana-
lyse im Gliederungspunkt 2.6).

Fir diese gilt gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ein Tétungs- und Verletzungs- (Nr. 1), ein
Stoérungs- (Nr. 2) sowie ein Schadigungs- bzw. Beschadigungsverbot (Nrn. 3 und 4).

Geschdtzte Einzelbdume

Gem. § 18 NatSchAG M-V sind alle Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 100 Zentimetern (gemessen in 1,30 m Hohe) geschutzt. Ausgenommen sind
Obstbaume, Pappeln im Innenbereich und Alleebdume. Im Plangebiet sind keine

Einzelbaume vorhanden, die diesem Schutz unterliegen.

Fur Baume, die nicht nach §§ 18 und 19 NatSchAG M-V geschutzt sind, gilt die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Danach sind
Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm, Einzelbaume der Gat-
tungen Eibe (Taxus) und Stechpalme (/lex) mit einem Stammumfang von mindestens
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50 cm, mehrstdmmige Baume (sofern einer der Stamme einen Stammumfang von
mindestens 50 cm aufweist) sowie Kiefern (Pinus) mit einem Stammumfang von min-
destens 40 cm geschutzt.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die dem o. g. Schutz unterliegen. Es handelt
sich um Ebereschen (Sorbus aucuparia) im Bereich der Parkplatze (s. Textkarte 5).
Allerdings erreicht nur ein Teil der Ebereschen den Stammumfang von 50 cm, so
dass sie gemall Baumschutzsatzung geschutzt sind. Dies trifft auf die Baume mit
den Nummern 3, 4, 5, 6, 8, 11, 14, 16, 17, 20 und 23 zu. Alle Baume im Bereich der
Parkplatze (auch die mit einem Stammumfang von weniger als 50 cm) sind im
rechtsgultigen Bebauungsplan zur Anpflanzung festgesetzt (s. Textkarte 4). Dartber
hinaus sind laut rechtsgultigem Bebauungsplan 30 weitere Einzelbaume zur Anpflan-
zung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind.

Entwurf, Stand 24.07.2024 Seite 10



4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

Textkarte 5: Einzelbdume im Geltungsbereich
Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; dunkelgriine Kreise — geschlitzte Baume

Grundkarte:  GeoPortal.MV, 2023

Im Geltungsbereich befinden sich die folgenden geschitzten Baume:

Lf. Baumart Stammumfang | Kronendurch- Schutz
Nr. incm messer inm

1 Eberesche (Sorbus aucuparia) 28 2 B-Plan
2 Eberesche (Sorbus aucuparia) 40 3 B-Plan
3 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 4 Satzung
4 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
5 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 2 Satzung
6 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 4 Satzung
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Lf. Baumart Stammumfang | Kronendurch- Schutz
Nr. incm messer in m
7 Eberesche (Sorbus aucuparia) 31 2 B-Plan
8 Eberesche (Sorbus aucuparia) 59 3 Satzung
9 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
10 Eberesche (Sorbus aucuparia) 34 4 B-Plan
11 Eberesche (Sorbus aucuparia) 62 4 Satzung
12 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
13 Eberesche (Sorbus aucuparia) 44 3 B-Plan
14 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
15 Eberesche (Sorbus aucuparia) 28 2 B-Plan
16 Eberesche (Sorbus aucuparia) 56 5 Satzung
17 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 3 Satzung
18 Eberesche (Sorbus aucuparia) 22 3 B-Plan
19 Eberesche (Sorbus aucuparia) 62 5 Satzung
20 Eberesche (Sorbus aucuparia) 50 3 Satzung
21 Eberesche (Sorbus aucuparia) 37 3 B-Plan
22 Eberesche (Sorbus aucuparia) 34 2 B-Plan
23 Eberesche (Sorbus aucuparia) 53 5 Satzung
24 Eberesche (Sorbus aucuparia) 40 3 B-Plan
Schutzkategorien:

B-Plan — Festsetzung nach rechtsgiltigem Bebauungsplan
Satzung — Baumschutzsatzung der Gemeinde Boltenhagen

Geschdtzte Alleen

Gem. § 19 NatSchAG MV sind Alleen und einseitige Baumreihen an offentlichen o-
der privaten Verkehrsflachen und Feldwegen sind gesetzlich geschitzt. Gem. Alleen-
erlass (AIErl M-V 2016) bilden einseitig mehr als drei StraRenbaume pro 100 Meter
eine Baumreihe. Beidseitig an Strallen gegenuberliegende Baumreihen bilden eine
Allee.

An der 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden ,Kastanienallee® befinden sich
15 Baume, die dem gesetzlichen Schutz des § 19 NatSchAG M-V unterliegen.
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Textkarte 6: Alleebdume knapp aulRerhalb des Geltungsbereiches
Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; griine Kreise — geschitzte Alleebaume; hell-
grine Umrandungen — Wurzelbereich geschiitzter Alleebaume

Grundkarte:  GeoPortal.MV, 2023

Reicht der Wurzelbereich (Kronentraufe zuzlglich 1,50 m) der Alleebdume in das
Plangebiet hinein, sind die Badume in den Planungsunterlagen darzustellen (vgl. Stel-
lungnahme der UNB vom 23.10.2023). Dies betrifft drei Alleebdume, deren Wurzel-
bereich geringfiigig in den Geltungsbereich hineinragt.
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Textkarte 7:  Alleebdume mit Wurzelbereich im Geltungsbereich

Legende: rote Umgrenzung — Geltungsbereich; griine Kreise — geschitzte Alleebaume; hell-
grine Umrandungen — Wurzelbereich geschutzter Alleebdume; dunkelgriine Fla-
chen — Wurzelbereich im Geltungsbereich

Grundkarte:  GeoPortal.MV, 2023

1.4 Planung
1.4.1 Plankonzept

Der Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Stand Marz
2023) sieht den Ruckbau der Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters so-
wie der Ladenzeile mit Bekleidungs- und Haushaltswarenfachmarkt vor, um Ver-
kaufsflachen und zusatzliche Stellplatze in Anschluss an die bereits vorhandene
Stellplatzanlage zu erméglichen (vgl. Begriindung). Die Nutzungen der Ladenzeile
sollen teilweise in das derzeit durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebaude
am sudostlichen Rand des Plangebietes verlagert werden. Ebenfalls in das Be-
standsgebaude des Lebensmitteldiscounters verlagert werden sollen die Polizeista-
tion sowie die Physiotherapiepraxis, erganzt um ein neues Backerei-Café. Das
Gebaude im Nordosten des Plangebietes, das einen Bekleidungsfachmarkt und ein
Haushaltswarenfachmarkt beherbergt, soll zum gréten Teil erhalten und um einen
Anbau erganzt werden, der eine zusatzliche Verkaufsflache von ca. 395 m?
ermd@glicht. Die Verkaufsflachenerweiterungen des Lebensmittelvollsortimenters um
rund 700 m? auf ca. 1.800 m? (einschlieRlich der Verkaufsflachen von Backerei und
Blumenladen im Vorkassenbereich) und des Lebensmitteldiscounters um rund 250
m? auf ca. 1.050 m? sowie ein Backerei-Café mit rund 35 m? Verkaufsflache sollen in
zwei freistehenden Neubauten am stidwestlichen Rand des Plangebietes ermdglicht
werden. Fir diese Neubauten ist die Inanspruchnahme der derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flurstlicke erforderlich.
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1.4.2 Planungsrechtliche Umsetzung

Um das Plankonzept planungsrechtlich zu ermdéglichen, muss der rechtskraftige Be-
bauungsplans Nr. 6a geandert und erweitert werden. Hierzu werden im Entwurf zur
4. Anderung und Erweiterung (Stand Januar 2023) als Art der baulichen Nutzung
zum einen sowohl fur den Bereich der geplanten grof3flachigen Einzelhandelseinrich-
tungen im westlichen Teilbereich als auch fur den nichtgrof3flachigen Einzelhandel im
nordostlichen Bereich des Plangebietes jeweils ein Sonstiges Sondergebiet (SO1
und SO2) gemal § 11 BauNVO ausgewiesen. Zum anderen wird ein Gewerbegebiet
gemald § 8 BauNVO fir den stiddstlichen Teilbereich des Plangebietes, in dem eine
Umnutzung des Bestandsgebaudes fur Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie
vorgesehen ist, festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet (S01)

Mit der Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes SO1 A und SO1 B sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von zwei grof3flachigen Le-
bensmittelmarkten mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.850 m? geschaffen werden.

Sonstiges Sondergebiet (S02)

Zur Sicherung der im nordlichen Teilbereich vorhandenen Bestandsnutzungen eines
Haushalts- sowie eines Bekleidungsfachmarktes und zur Ermoglichung eines geplan-
ten Anbaus mit einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 400 m? ist fiir diesen Be-
reich ein Sonstiges Sondergebiet (SO2) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Einzelhandel” vorgesehen.

Gewerbegebiet (GE)

Fir das Bestandsgebaude im sudostlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Um-
nutzung geplant. Der hier derzeit ansassige Lebensmitteldiscounter soll im Zuge des
Entwicklungs- und Erweiteungsvorhaben das Gebaude aufgeben und in einen Neu-
bau in das SO1 verlagert werden. In dem Bestandsgebaude ist daraufhin die Ansied-
lung teilweise bereits im Bestand in der abgangigen Ladenzeile vorhandener Nutzun-
gen wie der SB-Bankfiliale vorgesehen. Die Ansiedlung neuer Nutzungen wie einer
Polizeistation, einer Physiotherapiepraxis und eines Backerei-Cafés sind ebenfalls
innerhalb des Bestandsgebaudes des Lebensmitteldiscounters vorgesehen. Um
diese Nutzungsvielfalt aus Verwaltung, Dienstleistung und Gastronomie planungs-
rechtlich abzusichern und gleichzeitig auch zuklnftig die Ansiedlung ahnlicher Ein-
richtungen und Gewerbebetriebe zu ermdglichen, wird flr den sudostlichen Teilbe-
reich ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt (vgl. Begrindung zur
4. Anderung der Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 6a, Stand Méarz 2023).

Mafs der baulichen Nutzung

In allen drei Baugebieten, beiden Sondergebieten sowie dem Gewerbegebiet, wird It.
Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Stand Marz 2023)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ermdglicht, das geplante Bebauungskonzept unter
Berucksichtigung der teils bereits vorhandenen Versiegelung der Grundstucke durch
Haupt- und Nebengebaude sowie durch die Stellplatzanlage umzusetzen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches von 25.251 m? gliedert sich wie folgt:

e Sonstiges Sondergebiet (SO1 A): 4.783 m?/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis
GRZ 1,0)
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e Sonstiges Sondergebiet (SO1 B): 3.876 m?/ GRZ 0,8 (keine Uberschreitung)
e Sonstiges Sondergebiet (SO2): 9.694 m?/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis 0,95)
e Gewerbegebiet (GE): 6.558 m2/ GRZ 0,8 (Uberschreitung bis GRZ 0,9)

e Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FulRgéangerbereich“: 240 m?

GH 18,00 GNHN

Textkarte 8:  Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans (Stand

08.03.2024)

Legende: orange — Sonstiges Sondergebiet; grau - Gewerbegebiet; gelb -Stralenverkehrs-
grenzen

Quelle: Evers & Partner, 2024
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Neuversiegelung

Der nordostliche bereits bebaute Teil des Geltungsbereiches unterliegt den Regelun-
gen eines rechtsgultigen Bebauungsplanes. Danach gilt fur den gesamten Bereich
eine GRZ von 0,3, die bis zur Obergrenze von 0,8 Uberschritten werden kann (vgl.
Gliederungspunkt 1.3.1).

Der aktuelle Entwurf sieht fiir diesen Bereich eine GRZ von 0,8 vor mit Uberschrei-
tungsmoglichkeiten bis 0,9 (Gewerbegebiet) bzw. 0,95 (SO2).

Der sudwestliche Bereich des Geltungsbereiches ist bisher Uberwiegend unversiegelt
und gehort groRtenteils nicht zum Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungs-
planes. Fur diesen Bereich sieht der aktuelle Entwurf ebenfalls eine GRZ von 0,8 mit
einer Uberschreitung bis zu 1,0 (SO1 A) vor.

Beseitigung von Grunflachen und Gehdlzen

In dem rechtsgultigen Bebauungsplan, der fur den norddstlichen bebauten Bereich
gilt, werden sowohl Festsetzungen fur ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® als auch zum ,Anpflanzen von Baumen*® getrof-
fen (vgl. Gliederungspunkt 1.3.1).

Der aktuelle Entwurf widerspricht diesen Festsetzungen teilweise. Betroffen ist die
Pflanzflache am westlichen Rand des bestehenden Geltungsbereiches im Ubergang
zur Grinlandflache. Die hier inzwischen vorhandene Siedlungshecke (ca. 1.800 m?)
befindet sich im geplanten Baufeld des Sondergebietes SO1 A und SO1 B.

Die im Parkplatzbereich vorhandenen Baume sind zum Erhalt festgesetzt.

2. Schutzguter

2.1 Mensch und Nutzung

2.1.1 Wohn- und Erholungsfunktion

Der nordostliche Teil des Plangebietes wird derzeit als Einkaufszentrum mit Laden-
geschaften und Parkplatzen genutzt. Wohn- und Erholungsfunktionen sind damit
nicht vorhanden. Die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen dient allerdings
Funktion als Wohn- und Tourismusstandort.

2.2.2 Land- und Forstwirtschaft, Energienutzung

Bei dem sudwestlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine landwirtschaft-
liche Nutzflache (Grinland).

2.2 Oberflachen- und Grundwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Ostsee liegt ca. 500

m nordostlich des Plangebietes. Das Gebiet entwassert nach Suden uber einen Gra-
ben in den Tarnewitzer Bach, der in die Ostsee mindet (vgl. Kartenportal Umwelt M-
V, Thema ,Wassereinzugsgebiete®).

Der Grundwasserflurabstand betragt gro3raumig mehr als 10 m (vgl. Kartenportal
Umwelt M-V, Thema ,Grundwasserflurabstand®). Auch bei Erkundungsbohrungen
wurde Grundwasser oberhalb 5 m unter Geldndeoberkante nicht angetroffen (vgl.
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Sachverstandigen-Ring 2022). Die Grundwasserneubildung ist mit 0 bis 50 mm im
Jahr gering (vgl. Kartenportal Umwelt M-V, Thema ,Grundwasserneubildung®). Das
Grundwasser ist durch bindige Deckschichten gut geschutzt (vgl. Kartenportal Um-
welt M-V, Thema ,Deckschichten®). Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Wasser-
schutzgebiet.

2.3 Geologie und Boden
Das Planungsgebiet gehort zur Landschaftseinheit (Naturraum) ,Klutzer Winkel®, ei-
ner naturraumlichen Untereinheit der Grof3landschaft ,Nordwestliches Hugelland®,

die wiederum ein Teil der Landschaftszone ,Ostseekustenland® ist (vgl. Kartenportal
Umwelt M-V).

Das Ostseekustenland umfasst den Kistensaum mit seinem unmittelbaren Hinter-
land. Die Landschaftszone ist durch besondere geomorphologische und hydrologi-
sche Verhaltnisse infolge der Kistenausgleichsprozesse im unmittelbaren Grenz-
raum zwischen Land und Meer und durch den ausgleichenden Klimaeinfluss der Ost-
see gepragt. Der Klimaeinfluss der Ostsee reicht je nach Oberflachenform im Kis-
tenbereich unterschiedlich weit landeinwarts und bildet die Basis fur die landseitige
Abgrenzung dieser Landschaftszone. Das Relief des Nordwestlichen Hugellands
wird durch die Erhebungen der Inneren (Pommerschen) Hauptendmorane der
Weichsel-Kaltzeit gepragt, die westlich von Wismar und im Klutzer Winkel (Wismarer
und Dassower Bogen) bis in den Kistenraum hineinreicht und die Grof3landschaft
landeinwarts begrenzt. Das Gebiet ist relativ waldarm. Schwere, fruchtbare Boden
ermdglichen eine Uberwiegend ackerbauliche Nutzung (GLRP, 2008).

Im Bereich des Plangebietes dominieren grof3raumig Pseudogleye auf Grundmora-
nen mit starkem Stauwasser- und/oder maRigem Grundwassereinfluss vor (Karten-
portal Umwelt, Bden 1: 500.000). Diese weisen eine mittlere bis hohe Schutzwirdig-
keit auf (GLRP, 2008). Bei Erkundungsbohrungen wurden im Plangebiet Geschiebe-
lehm und -mergel angetroffen. Lokal werden diese von Feinsanden unterlagert (vgl.
Sachverstandigen-Ring 2022). Stau- oder Grundwassereinfluss liegt aufgrund des
hohen Grundwasserabstands (s. 0.) im engeren Planungsgebiet eher nicht vor.

Auffalligkeiten, die auf mogliche Verunreinigungen hindeuten, konnten wahrend der
Gelandeansprache des Bohrgutes nicht festgestellt werden (vgl. Sachverstandigen-
Ring 2022).

2.4 Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in einem niederschlagsbenachteiligten Raum (GLRP WM 2008
— Textkarte 7). Die Lage an der Ostseekuste tragt ansonsten zu ginstigen Luft- und
Klimabedingungen bei. Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an unbebaute Frei-
flachen der Landwirtschaft an, wodurch das Lokalklima begunstigt wird. Die nord-
westliche, norddstliche und stidostliche Umgebung des Plangebietes ist von einer
aufgelockerten Bebauung mit hohem Grinanteil gepragt. Leidglich das Plangebiet
selbst, sowie die norddstlich angrenzende Stellplatzanlage und die Aul3enlagen der
sudostlich gelegenen Grundschule weisen hochgradig versiegelte Flachen auf.
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Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat kann durch Emissionen aus dem Stral3enver-
kehr entstehen. Der StralRenverkehr sorgt dartber hinaus fur Larmimmissionen, aus-
gehend von der angrenzenden Hauptverkehrsachse der Klitzer Stral3e (LO3) sowie
den in der Umgebung befindlichen nebengeordneten Stralen. Weitere Immissionen
sind abgesehen von den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen nicht zu er-
warten, da es keine bedeutenden emittierenden gewerblichen Nutzungen gibt.

Aufgrund der Abstande zu benachbarten Wohngebauden bzw. Ferienimmobilien und
der Abschirmung der grol3flachigen Stellplatzanlage durch die Gebaudekdorper gehen
vom Plangebiet selbst keine unvertraglichen Immissionen auf die Nachbarschaft aus.

2.5 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebauung und die Ortsrandlage mit
angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflachen gepragt. Laut GLRP (2008) handelt
um einen Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit. Lineare Gehdlzstrukturen
entlang der LO3 sowie zwischen Landwirtschaftsflache und Bebauung strukturieren
das Landschaftsbild und markieren den Ortsrand.

Das Plangebiet selbst wird durch die grofl3flachigen Einzelhandelsmarkte mit den zu-
geordneten Stellplatzanlagen gepragt. Die Stellplatzanlage ist mit vereinzelten
Gehdlzen durchgrunt.

2.6 Biologische Vielfalt - Lebensraume und Arten

2.6.1 Methoden

Die Erfassung und Benennung der Lebensraume erfolgt nach der ,Kartier- und Be-
wertungsanleitung fur Biotope und FFH-Lebensraume in Mecklenburg-Vorpommern®
(LUNG, 2013). Die Abgrenzung erfolgte auf Basis der auf der Basis aktueller Luftbil-
der und einer Vorortbegehung am 12.02.2023. Weiterhin wurde das Kataster der ge-
setzlich geschitzten Biotope ausgewertet (Kartenportal Umwelt M-V, 2023). Die Bio-
topkartierung umfasst den Geltungsbereich sowie den Bereich, der bis zu 200 m von
diesem entfernt ist.

Zur Ermittlung der vorkommenden Arten wurden die vorhandenen Daten ausgewer-
tet (v. a. Kartenportal Umwelt M-V, 2023). Dartber hinaus erfolgte eine Potenzialab-
schatzung auf Basis der Begehung am 12.02.2023 und den vorhandenen Biotop-
strukturen.

2.6.2 Lebensraume und Arten im Geltungsbereich

Lebensrdume

Der siidwestliche Teil des Anderungsbereichs besteht aus Artenarmem Frischgriin-
land (GMA). Der norddstliche Teil ist ein Einkaufszentrum (Offentlich oder gewerblich
genutzte GroRformbauten, OGF) mit gro3flachigen Parkplatzflachen (OVP). Das Ein-
kaufszentrum grenzt sich gegenliber dem Grinland durch eine Strauchhecke (BHJ)
ab. Diese besteht v. a. aus Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoi-
des), Vogelkirsche (Prunus avium), Gemeiner Hasel (Corylus avellana), Eiche (Quer-
cus petraea/robur), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea), Gemeinem Schneeball
(Viburnum opulus) und Schlehdorn (Prunus spinosa). Sie unterliegt dem gesetzlichen
Biotopschutz gemal § 20 NatSchAG MV.
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Nordlich des Einkaufzentrums befindet sich ebenfalls noch im Geltungsbereich ein
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX). Hierbei handelt es sich im We-
sentlichen um Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Vogelkir-
sche (Prunus avium), Gemeiner Hasel (Corylus avellana), Eiche (Quercus pet-
raea/robur), Rotem Hartriegel (Cornus sanguinea) und Gemeinem Schneeball (Vibur-
num opulus).

Zwischen den Parkplatzen, an den Gebauden, als Abgrenzung zum Radweg sowie
zwischen Radweg und Kastanienallee befinden sich Grinflachen, die mit niedrigem
Siedlungsgebisch aus nichtheimischen Gehdlzen (PHY) bepflanzt sind. Die Grinfla-
chen im Bereich der Parkplatzflachen sind dartber hinaus mit jingeren Einzelbau-
men (BBJ) bestanden. Bei diesen handelt es sich um Ebereschen (Sorbus aucupa-
ria) mit einem Stammumfang von 20 bis 63 cm. Im suddstlichen Bereich befinden
sich zwischen den Gebauden und dem Radweg sowie zwischen Radweg und Klitzer
StralRe Artenarme Zierrasen (PER).
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Textkarte 9:  Biotope im Geltungsbereich
Legende: grine Umrandung — Abgrenzung der Biotope; hellgriine Beschriftung — Biotopkir-
zel (s. Text), transparente griine Flache — geschlitzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Arten

Obwohl die Gebaude und Parkplatzbereiche stark frequentiert sind, briten hier zahl-
reiche Mehlschwalben (Delichon urbicum) sowie weitere stdrungsunempfindliche Ge-
baudebriter (Haussperling — Passer domesticus - und Hausrotschwanz - Phoenicu-
rus ochruros). Es wurden 50 naturliche Nester der Mehlschwalbe festgestellt, dar-
uber hinaus sind 20 kunstliche Nester an den Gebauden angebracht, die ebenfalls
teilweise besetzt sind. Die Gebaude konnen weiterhin als Tagesquartier fur Fleder-
mause von Fledermausen genutzt werden. Die Ebereschen im Parkplatzbereich die-
nen im Herbst und Winter als Nahrungsquelle flr verschiedene Vogelarten (z. B. Am-
seln — Turdus merula).

Die Gehdlzstrukturen haben ebenfalls eine gewisse Bedeutung als Lebensraum fur
verschiedene Vogelarten. Das gilt v. a. fur die Hecke im westlichen und den Gehdlz-
bestand im nérdlichen Bereich. Hier briten z. B. Ringeltaube (Columba palumbens),
von der zahlreiche verlassene Nester vorhanden sind, Tlurkentaube (Streptopelia de-
caocto), Amsel (Turdus merula) und Ménchsgrasmicke (Sylvia atricapilla). Die Ge-
holzstrukturen kénnen dariiber hinaus als Land- und Uberwinterungshabitat fir Am-
phibien sowie als Nahrungshabitat flir Fledermause dienen.

Die extensive Grunlandflache im Westen hat als Nahrungshabitat Bedeutung fur ver-
schiedene Arten. Der Grunlandbereich selbst kommt aufgrund der Nahe zur Hecke
und den Gebauden nicht als Habitat fir Offenlandarten (z. B. Feldlerche — Alauda ar-
vensis) in Betracht. Die zeitweise Nutzung als ,Festwiese” (z. B. Zirkusstellplatz®) re-
duziert die Bedeutung erheblich.

Insgesamt fehlen aufgrund der hohen Stérungsintensitat seltenere und gefahrdete
Vogelarten. Fur Fledermause und Amphibien ist die Storungsintensitat allerdings we-
niger relevant. Aufgrund der Habitatstrukturen (Fehlen trockener oder feuchter Habi-
tate, Fehlen alter Bdume mit H6hlungen und Totholz) ist nicht mit einem Vorkommen
von Reptilien oder seltener oder gefahrdeter wirbelloser Arten zu rechnen.

2.6.3 Lebensraume und Arten aufierhalb des Geltungsbereichs (bis 200 m Entfernung)
Lebensrdume

An das Plangebiet grenzen im Westen Ackerflachen (Lehm- bzw. Tonacker, ACL)
und ansonsten Siedlungsflachen (Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet - OER
und Lockeres Einzelhausgebiet — OEL) an. Im Sudosten verlauft die Klitzer Stralle
(OVL) mit einem begleitenden Radweg (Versiegelter Rad- und FuRweg, OVF) am
Plangebiet vorbei. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite befindet sich eine
Schule (Offentlich oder gewerblich genutzte GroRRformbauten, OGF).

Es befinden sich mehrere gesetzlich geschutzte Biotope im 200-m-Bereich. Eine
Jungeren Feldhecke (BHJ) grenzt im Nordwesten an den Geltungsbereich. Ein Feld-
geholz aus Uberwiegend heimischen Baumarten (BFX) befindet sich im Stdosten in
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knapp 200 m vom Geltungsbereich entfernt. Das gleiche gilt fir ein Kleingewasser
(SE) im Sudwesten (vgl. Textkarte 10).
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Textkarte 10: Biotope auflerhalb des Geltungsbereiches (200 m)

Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; griine Umrandung — Abgrenzung der Biotope;
hellgriine Beschriftung — Biotopkiirzel (s. Text); transparente griine Flache — ge-
schiitzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Arten

Seltene oder gefahrdete Arten sind im Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht
bekannt und aufgrund der Habitatstrukturen auch nicht zu erwarten. Das Vorkommen
haufiger Brutvogelarten ist in den Heckenstrukturen, die das Griinland umgeben,
wahrscheinlich. Das Vorkommen von Gebaudebritern und Fledermausen ist nicht
auszuschlief3en.
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2.7 Kulturguter

Bau- oder Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden (GAIA MV, Bau- und
Bodendenkmale, 08.01.2023).

2.8 Sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind ein Einkaufszentrum sowie landwirtschaftliche Flachen vorhan-
den.

3. Wirkung des Planvorhabens auf die Um-
welt

3.1 Umweltentwicklung ohne Realisierung des Planvorhabens

Durch die geplante 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die vorhandenen Ver-
kaufsflachen zu erweitern und zusatzliche Stellplatze zu schaffen. Eine entspre-
chende Bedarfsanalyse liegt vor (Cima 2022).

Ohne Realisierung des Planvorhabens wuirde der jetzige Zustand erhalten bleiben, d.
h. das vorhandene Einkaufszentrum mit Stellplatzflachen im norddstlichen Teil des
Plangebietes und die landwirtschaftlich genutzte Freiflache im sidwestlichen Be-
reich.

3.2 Umweltentwicklung bei Realisierung des Plangebietes

3.2.1 Erschliefung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Klutzer Stralte (L03) und Kasta-
nienallee Uber bereits vorhandene Zufahrten. Durch die Erschlieiung ergeben sich
somit keine zusatzlichen Beeintrachtigungen.

3.2.2 Baubedingte Wirkung

Die baubedingten Wirkungen sind die Auswirkungen auf die Schutzguter, die wah-
rend der Bauzeit fur den Ruckbau und die Neuerrichtung Gebauden einschlief3lich
der Herstellung von Verkehrsanlagen und Stellplatzen entstehen.

Durch den Einsatz von Maschinen im Rahmen der Bautatigkeit sowie durch den Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen besteht die Gefahr der Verunreinigung des
Grundwassers. Die vorhandenen Bdden (Pseudogleye) reagieren empfindlich gegen-
uber Befahrung insbesondere bei Nasse. Beeintrachtigungen kdnnen aufierdem
durch die Umlagerung der gewachsenen Bodenschichten entstehen. Fir die Zeit der
Bautatigkeit ist daruber hinaus mit erhohten Staub- und Emissionsbelastungen durch
Baufahrzeuge zu rechen.

Daruber hinaus erfolgt im Rahmen der Bautatigkeiten die Beseitigung von Biotop-
strukturen, insbesondere im stdwestlichen bisher unbebauten Bereich des Plange-
bietes. Hierdurch sowie durch die Sanierung bzw. den Abriss der vorhandenen Ge-
baude kann es, neben dem Verlust von Habitaten dort lebender Tier- und Pflanzen-
arten, auch zur Verletzung oder Totung von Einzelexemplaren, insbesondere der
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dort britenden Mehlschwalben, kommen. Ohne weitere MaRnahmen sind erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt — Tiere und Pflanzen wahr-
scheinlich.

3.2.3 Anlage- und betriebsbedingte Wirkung

Mit den anlagebedingten Auswirkungen sind die dauerhaften, von der baulichen An-
lage verursachten Beeintrachtigungen auf die Umwelt zu verstehen. Im vorliegenden
Fall betrifft dies die Errichtung von Gebauden sowie die Herstellung von Stellplatzen
und Zuwegungen. Mit dieser ist voraussichtliche eine dauerhafte zusatzliche Versie-
gelung von Boden verbunden (vgl. Gliederungspunkt 1.4.2). Dies fuhrt zum Verlust
der natirlichen Bodenfunktionen und beeintrachtigt den lokalen Wasserhaushalt (u.
a. Grundwasserneubildung) sowie das Lokalklima (geringere Verdunstung, héhere
Warmeabstrahlung). Fur Tiere und Pflanzen ergeben sich ebenfalls dauerhafte Be-
eintrachtigungen, da bestehende Biotopstrukturen auf dieser Flache verloren gehen.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung der landwirtschaftlichen Frei-
flache und die Beseitigung der bisher abschirmenden Baumhecke ebenfalls erheblich
beeintrachtigt.

Fir das Schutzgut Mensch ist die Modernisierung und bedarfsgerechte Erweiterung
eines vorhandenen Versorgungsstandortes (vgl. Cima 2022) grundsatzlich positiv zu
werten. Dies gilt insbesondere fur die Funktion als Wohn- und Tourismusstandort.

3.2.4 Wechselwirkungen

Durch die MaRnahme entstehen negative Umweltauswirkungen insbesondere in
Form von Biotopverlust und grof3flachiger Bodenversiegelung. Diese flhrt zu einer
Verstarkung der Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt (Grundwasserneubil-
dung, Verdunstung) und damit auch auf die értlichen Klimaverhaltnisse. Aufgrund
des erheblichen Umfangs der MalRinahme sind diese Auswirkungen als erheblich ein-
zustufen.

3.3 Auswirkungen auf geschitzte Biotope

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird eine gem. § 20
Abs. 3 NatSchAG geschiitzte Feldhecke (BHJ) mit einer GroRe von 1.695 m? liber-
plant und eine Jiingere Strauchhecke (BHJ) mit einer GroRe von 652 m? erheblich
beeintrachtigt.

Die Vermeidung der Beseitigung bzw. der Beeintrachtigung der geschutzten Biotope
ist bei Verwirklichung der Planung nicht moglich. Die Planung ist aus Uberwiegenden
Grunden des Gemeinwohls notwendig. Dass sie dem Gemeinwohl dient, ergibt sich
schon aus dem Bauleitplanverfahren mit der Gemeinde als Trager der Planung. Wei-
terhin sind im vorliegenden Fall die Belange des Gemeinwohls erheblich, da der Um-
bau und die Erweiterung eines bestehenden Nahversorgungszentrums ermoglicht
wird. Von einem Uberwiegen kann ausgegangen werden, da die Verwirklichung der
Planung an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht mdglich ist (vgl. Erlauterung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes). Weiterhin handelt sich bei den beiden Bio-
topflachen um siedlungsnahe Hecken mit eingeschranktem Biotopwert.
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Die Berechnung und Planung notwendiger Ausgleichsmafnahmen erfolgt im Gliede-
rungspunkt 3.7 (Eingriffsregelung).

3.4 Auswirkungen auf geschitzte Arten

3.4.1 Baubedingte Auswirkungen

Durch den Abbruch von Gebauden, die Beseitigung von Strauchern sowie Bodenauf-
trag- und -abtrag ergibt sich eine Betroffenheit im Hinblick auf das Toétungs- und Ver-
letzungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), insbesondere im Hinblick auf die an
den Gebauden brutenden Mehlschwalben. Konkret betroffen sind hiervon insbeson-
dere die an den Gebauden vorhandenen Schwalbennester. Dies gilt fur 16 naturliche
Nester sowie 4 kunstliche Nester (im Verbund), die unmittelbar durch Abriss im Rah-
men der notwendigen Umplanungen bedroht sind. Im Zuge der weiteren Umgestal-
tung der nicht zum Abriss vorgesehenen Gebaude ist ebenfalls von einer Gefahr-
dung der ubrigen Nester (34 natlrliche und 16 kunstliche Nester). Dartber hinaus
konnen auch gehdlzbrutende Vogelarten betroffen sein. AuRerdem kann es zur T6-
tung oder Verletzung von Fledermausen in Gebaudequartieren sowie von Amphibien
in ihren Landlebensraumen kommen.

Das Stdrungsverbot (§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2) bezieht sich ebenfalls auf die
Bauphase.

Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsverbot gem. § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) ist ebenfalls durch die Baumalnahmen gefahrdet. Dies gilt fur
und Vogel, Fledermause und Amphibien (vgl. Tétungs- und Verletzungsverbot).

3.4.2 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit den anlage- uns betriebsbedingten Auswirkungen sind die dauerhaften, von der
baulichen Anlage verursachten Beeintrachtigungen auf die Umwelt zu verstehen.
Nach Abschluss der BaumalRnahmen durfte das Verletzungs- und Totungsrisiko nicht
erheblich gegenuber dem jetzigen Zustand erhoht sein.

3.4.3 Zusammenfassung

Ohne die Umsetzung weiterer MalRnahmen wird sich das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten wahrend der Bauphase erheblich erhdhen.
Das gilt auch fur Fortpflanzungs- und potenziell fur Ruhestatten.

3.5 Auswirkungen auf geschitzte Einzel- und Alleebaume

Im Entwurf zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sind alle im Gel-
tungsbereich vorhandenen geschutzten Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Durch
weitere Mallnahmen kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden (vgl. Gliede-
rungspunkt 3.5).

Allerdings sind laut rechtsgultigem Bebauungsplan 30 weitere Einzelbaume zur An-
pflanzung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind.

15 Alleebaume befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereiches nahe der 6stlichen
Grenze des Geltungsbereiches. Ihr Wurzelbereich reicht teilweise in den Geltungsbe-
reich hinein. Ohne weitere Vermeidungsmalnahmen sind Beeintrachtigungen nicht
auszuschlief3en.
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3.6 Vermeidung und Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen

Durch den geplanten Umbau und die Erweiterung eines bereits vorhandenen Ein-
kaufszentrums am Ortsrand von Boltenhagen kdnnen die Beeintrachtigungen von
Natur und Umwelt vergleichsweise geringgehalten werden.

Um Beeintrachtigungen so weit wie moglich zu vermeiden, sind die u. g. MalRnahmen
erforderlich.

VM1 ( = Festsetzung 8.3, Satz 3 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Die vorhandenen Baume im Bereich der Stellplatze sind zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

Begriindung:

Die Malinahme gewéhrleistet, dass die gesetzlichen Bestimmungen zum Baum-
schutz eingehalten werden.

VM2 ( = Festsetzung 6.1 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Die AulRenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bern-
steinfarbenen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die
Beleuchtungsstarke ist auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf an-
grenzende Flachen ist zu vermeiden.

Begriindung:
Die MaBnahme ist ein Beitrag zum Insektenschutz.

VM3 ( = Festsetzung 6.2 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Ge-
bauden im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im
SO1 B sind 10 Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzubringen. Im SO2
sind weitere 24 Nisthilfen fir Mehlschwalben an den Geb&auden anzubringen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Durch die MalBhahme wird der Verlust wiederholt genutzter Fort-
pflanzungsstétten der Mehlschwalbe ausgeglichen.

VH4 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Bis spatestens zum 31.03. des Jahres, an dem die Mehlschwalbennester durch Ab-
riss oder Umbau beseitigt werden mussen, ist eine mindestens gleich hohe Anzahl
kinstlicher Mehlschwalbennester an Gebauden anzubringen (s. VM3, Festsetzung
6.2). Die bereits vorhandenen kinstlichen Mehlschwalbennester sind vor Abriss oder
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Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an
Standorten anzubringen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden.
Fir erneute Hangplatzwechsel gilt die genannte Zeiteinschrankung.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten, hier der Ausgleich flir wiederholt genutzte Fortpflanzungsstétten der
Mehlschwalbe. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Der zeitliche Vorlauf ist
erforderlich, um die dauerhafte 6kologische Funktion zu sichern (,CEF-Mal3nahme®).

VH5 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Vor Durchfihrung ist durch einen Sachverstandigen / Biologen festzustellen, dass
keine Ruhestatten von Vogeln oder Fledermausen zerstort werden. Andernfalls sind
entsprechende Schutzmal3nahmen zu ergreifen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Dies gilt insbesondere fiir die zahlreich an den Geb&uden briitenden
Mehlschwalben. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Im Winterhalbjahr ist
das Vorkommen von Uberwinternden Fledermé&usen in den Gebé&uden nicht auszu-
schlie3en.

VHG6 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Gehdlzbeseitigungen durfen nur im Winterhalbjahr vom 01. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchgefuhrt werden.

Begriindung:

In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken, Geblische und andere Gehblze ab-
zuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

VH7 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine
Tiere in den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke) einwan-
dern konnen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten.

VH8

Zur Erhaltung festgesetzte Baume und sonstige Geholzbestande sind in der Bau-
phase konsequent zu schitzen (Einhaltung der DIN 18920 und der RAS-LP4).
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Baume sind mit Anfahrschutz zu versehen. Dies gilt auch fur die Alleebdume in der
angrenzenden ,Kastanienallee® (vgl. Textkarte 6).

Begriindung:

Die MaBBnahme gewéhrleistet, dass die gesetzlichen Bestimmungen zum Baum und
Alleenschutz eingehalten und die Eingriffe minimiert werden.

VH9 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Es konnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird
auf § 11 DSchG M-V verwiesen: Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sa-
chen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemal} § 2 Abs.
1 ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Die Anzeige-
pflicht besteht fur die Entdeckerin oder den Entdecker, die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die Grundeigentimerin oder den Grundeigentiumer sowie fur zufallige
Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat gegenuber der
unteren Denkmalschutzbehorde zu erfolgen, welche die Anzeige unverzuglich an die
Denkmalfachbehorde weiterleitet. Der Fund und die Fundstelle sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der
Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denk-
malschutzbehorde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert. Die
Denkmalfachbehorde, die unteren Denkmalschutzbehdrden mit Genehmigung der
Denkmalfachbehorde sowie deren Beauftragte sind berechtigt, das Denkmal zu ber-
gen und fur die Auswertung und die wissenschaftliche Erforschung bis zu einem Jahr
in Besitz zu nehmen. Dabei sind alle zur Erhaltung des Denkmals notwendigen Mal3-
nahmen zu treffen.

Begriindung:
§ 11 DSchG M-V.

VH10

Die in Textkarte 7 dargestellten Wurzelbereiche der Alleebaume entlang der ,Kasta-
nienallee” sind dauerhaft vor Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschuttungen
schitzen. Entsprechende MalRnahmen sind unzulassig.

Begriindung:

Die MaBnahme ist erforderlich, um die gesetzlichen Bestimmungen zum Alleen-
schutz einzuhalten.
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3.7 Alternative Planungsansatze

Im Rahmen des Umweltberichtes sind gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
alternative Planungsmaglichkeiten zu betrachten. Auf der Ebene des Bebauungspla-
nes sind Alternativen hinsichtlich der Anordnung, Art und Maf3 der baulichen Nutzung
oder Gestaltung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu prifen. Der Entwurf

zum Bebauungsplan sieht die gro3tmaogliche stadtebauliche Integration in den Be-

stand vor. Die vorhandenen Gebaude und Stellplatzflachen werden dadurch grof3ten-
teils erhalten und weiter genutzt. Vorhandene Baume und die Gehdlzflachen im nord-

lichen Bereich kdnnen dadurch erhalten werden. Bei einer veranderten Anordnung
der Gebaude bzw. Stellplatzflachen ware eine Erhaltung nicht moglich. Eine Erhal-
tung der Siedlungshecke im mittleren Bereich (aktuelle Begrenzung der Bebauung
nach Westen) ist bei einer Erweiterung nicht moéglich, sofern diese flachensparend
erfolgen soll. Insoweit wirde eine alternative Anordnung der Baukdrper zu hoheren
Beeintrachtigungen der Schutzguiter fuhren. Lediglich eine geringere bauliche Nut-
zung oder ein Verzicht auf die Erweiterung (=-Variante) wirde zu geringeren Beein-

trachtigungen fuhren.

3.8 HKompensationsmafBnahmen gemaf Eingriffsregelung
Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffs-

regelung® (HzE 2018).

3.8.1 Ermittlung des Biotopwertes

Zuerst wird jedem der vorkommenden Biotoptypen ein durchschnittlicher Wert ent-
sprechend einer vorgegebenen Tabelle zugeordnet (vgl. HzE 2018, Anlage 3), der
sich aus seiner Regenerationsfahigkeit bzw. Gefahrdung ergibt.

Biotoptyp Planung Wert- Durchschnitt- | Oberer Bio-
stufe licher Bio- topwert*
nach HzE topwert

2.2.1 Feldgehdlz aus Gberwiegend mittelbar betrof- 3 6 8

heimischen Baumarten (BFX) § 20 fen

2.3.1 Strauchhecke (BHF) § 20 betroffen 3 6 8

2.3.5 Jiingere Feldhecke (BHJ) § 20 mittelbar betrof- 3 6 8
fen

5.4 Nahrstoffeiche Stillgewasser (SE) | mittelbar betrof- 3 6 8

§ 20 fen

5.6.5 Naturnaher Wasserspeicher nicht betroffen 1 1,5 -

(SYW)

9.2.3 Artenarmes Frischgrinland betroffen 2 3 -

(GMA)

12.1.2 Lehm- bzw. Tonacker (ACL) nicht betroffen 0 1 -

13.1.1 Siedlungsgebisch aus heimi- betroffen 1 1,5 -

schen Gehélzarten (PHX)

13.2.2 Siedlungsgeblsch aus nicht- betroffen 0 1 -

heimischen Geholzen (PHY)

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER) nicht betroffen 0 1 -

14.3.2 Offentlich oder gewerblich ge- betroffen 0 0,2 -

nutzte GroRformbauten (OGF)
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che (OVP)

Biotoptyp Planung Wert- Durchschnitt- | Oberer Bio-
stufe licher Bio- topwert*

nach HzE topwert

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(OEL)

14.4.3 Verdichtetes Einzelhausgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(OER)

14.5.1 Landlich gepragtes Dorfgebiet nicht betroffen 0 0,8 -

(ODF)

14.7.2 Versiegelter Rad- oder Ful3- betroffen 0 0 -

weg (OVF)

14.7.5 StralRe (OVL) nicht betroffen 0 0 -

14.7.9 Parkplatz, versiegelte Freifla- betroffen 0 0 -

* - nur relevant fur geschitzte Biotope und Biotope mit einem Wertstufe von 3 und héher

3.8.2 Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestorten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes

berlcksichtigt (Lagefaktor).

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25
Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biosphéarenreservat, LSG, Kisten- und
Gewasserschutzstreifen, landschaftliche Freirdume der Wertstufe 3 (1200- 1,25
2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freiraume der Wertstufe 4 150

(> 2400 ha) ’

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle StralRen und vollversie-
gelte landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Windparks

Im vorliegenden Fall betragt der Abstand zu Storquellen in allen Bereichen unter 100
Meter, da der Geltungsbereich teilweise im Siedlungsbereich und an einer Landes-
stral3e liegt. Der Lagefaktor fur die Biotope betragt damit 0,75.
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Textkarte 11: Wirkrdume von Stérquellen im Bereich des Geltungsbereiches

Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; orangefarbene Flachen — Stérquellen (Sied-
lungsbereiche und Landesstral’en); gelbe Flachen — Wirkbereiche von Stérquel-
len (100 m)

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

3.8.3 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents flir Biotopbeseitigung (unmittelbare
Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Fir Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflachenaquivalent durch Multiplikation aus der vom Ein-
griff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem La-
gefaktor.

Biotopwert des Eingriffsflachenaquivalent
F'gﬁ:’gggfs X betroffenen X Lagefaktor | _ | fur Biotopbeseitigung bzw.
Biot - Biotoptyps (Pkt. 2.2) Biotopveranderung
optyp (Pkt. 2.1) [m? EFA]

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur die unmittelbaren Wirkungen ist
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Biotoptyp Durchschnittli- |Lage- |Fliche |EFA in m?
cher Biotopwert | faktor |in m?

2.3.1 | Strauchhecke BHJ |6 0,75 1.695 7.628

9.2.3 | Artenarmes Frischgriinland GMA |3 0,75 6.327 14.236

13.1.1 | Siedlungsgebiisch aus heimi- PHX |1,5 0,75 350 394
schen Gehdlzarten
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Biotoptyp Durchschnittli- |Lage- |Fliche |EFA in m?
cher Biotopwert | faktor |in m?

13.2.2| Siedlungsgebiisch aus nichthei- |PHY |1 0,75 1.080 810
mischen Gehdlzen
Summe 23.068

3.8.4 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir Funktionsbeeintrachtigung von Bi-
otopen (mittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen konnen in der Nahe des Ein-
griffs gelegene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung),
d. h. sie sind nur noch eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschutzte Bi-
otope oder Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist
dies bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes zu berucksichtigen. Liegt keine
umfassende floristische und faunistische Kartierung vor, ist der obere Biotopwert
gem. Anlage 4 HZE (2018) zu nutzen.

Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, wer-
den zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Mal} der Funktionsbeeintrachtigung
ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle).

Wirkzone Wirkfaktor

| 0,5

Il 0,15

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab.
Die Eingriffstypen und die zu berucksichtigenden Wirkbereiche sind in der Anlage 5
der HzE 2018 verzeichnet. Fur den Vorhabenstyp ,Industrie- und Gewerbegebiete*
betragt der Wirkbereich | 50 m und der Wirkbereich |l 200 m.
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R

Textkarte 12: Wirkzonen im Umfeld des Geltungsbereiches
Legende: rote Umrandung — Geltungsbereich; orangefarbene Umrandung — Abgrenzung der

Wirkzone | (50 m); gelbe Umrandung — Wirkzone Il (200 m); grine Umrandung —
Abgrenzung der Biotope; hellgriine Beschriftung — Biotopkiirzel (s. Text); transpa-
rente griine Flache — geschlitzte Biotope

Grundkarte: GeoPortal.MV, 2023

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur die mittelbaren Wirkungen (Funk-
tionsbeeintrachtigungen) ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellit.

Biotoptyp Oberer |Wirk- |Flichein |EFA in m?
Bio- faktor |m?
topwert
Wirkbereich |
2.3.5 |Jiingere Feldhecke \ BHJ \ 8 0,5 652 2.608
Wirkbereich Il
2.2.1 | Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen |BFX |8 0,15 1.009 1.210
Baumen
2.3.5 | Jungere Feldhecke BHJ |8 0,15 389 467
5.4 Nahrstoffeiche Stillgewasser SE |8 0,15 340 408
Summe 4.693

3.8.5 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Die vorgesehene Planung ist neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Ver-
siegelung von Flachen verbunden. Im Entwurf zur Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes wird eine GRZ von 0,8 ohne weitere Uberschreitungsméglichkeit
festgesetzt. Dies flhrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere der abiotischen
Schutzguter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Deshalb
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ist biotoptypunabhangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m? zu ermit-
teln und mit einem Zuschlag von 0,2/ 0,5 zu berlcksichtigen. Das Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-/Vollversiegelung wird Uber die multiplikative Verknipfung der teil-
Ivollversiegelten und dem Zuschlag fur Teil-/Vollversiegelung ermittelt:

Zuschlag fur Teil-/ Voll-
Teil-/Vollversiegelte bzw. versiegelung bzw.
Uberbaute Flache in m? Uberbauung
0,2/0,5

Eingriffsflachenaquivalent fur
= | Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung [m® EFA]

Die Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fur zusatzliche Versiegelung hinaus
und Uberbauung tber den rechtsgliltigen Bebauungsplan hinaus ist in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt:

Versiegelung Zuschlag fiir | Planung teil-/vollversie- | EFA in
Teil-/Vollver- | gelter Flachen in m? m?
siegelung
0,2/0,5

Sondergebiet SO1 A innerhalb des beste- 0,5 1.096 x 0,2 = 219 110

henden B-Planes (GRZ 1,0 - 0,8 = 0,2)

Sondergebiet SO1 A auflerhalb des beste- 0,5 3.687 1.844

henden B-Planes (GRZ 1,0)

Sondergebiet SO1 B innerhalb des beste- 0,5 645x0=0 0

henden B-Planes (GRZ 0,8 — 0,8 = 0)

Sondergebiet SO1 B auflerhalb des beste- 0,5 3.331 1.666

henden B-Planes (GRZ 0,8)

Sondergebiet SO2 (GRZ 0,95 - 0,8 = 0,15) 0,5 9.694 x 0,15 = 1.454 727

Gewerbegebiet (GRZ 0,9 - 0,8 = 0,1) 0,5 6.558 x 0,1 = 656 328

Verkehrsflache 0,5 240 120

Summe 9.524) 4.794

3.8.6 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs
Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der mul-
tifunktionale Kompensationsbedarf.

EFA fiir Biotopbeseitigung in m? EFA fiir Teil-/Vollver- Multifunktionaler Kompensa-
(dauerhaft und temporér) siegelung in m? tionsbedarf in m?
27.761 4.794 32.555

Der Kompensationsbedarf entspricht Kompensationsaquivalenten in Hohe von
32.555 m?.

3.8.7 Ausgleichsmafinahmen im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich sind laut Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes die folgen-
den Flachen und MaRnahmen zur Grinordnung festgesetzt:

e Gliederungspunkt 7.1 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf
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Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkro-
niger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der mit ,(A)*
gekennzeichneten Flachen ist eine dreireihige Hecke aus standortheimischen Ge-
hdlzen gemal Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 v. H. (von
Hundert) der mit ,(A)“ gekennzeichneten Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen.

Gliederungspunkt 7.2 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf

Die innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Anpflanzungen durfen auf ei-
ner maximalen Breite von drei (3) Metern fir das Anlegen einer Fuligangerzuwe-
gung unterbrochen werden.

Gliederungspunkt 7.3 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf

Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplatze ist ein standortgerech-
ter, kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstick zu pflanzen. Zu-
satzlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sechs (6) weitere Baume
mit gleicher Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Die MaRnahmen nach 7.2 bis 7.3 entsprechen nicht den Anforderungen der HZE
2018 und kommen daher als Ausgleichmal3nahmen nicht in Betracht.

Bei der MaRnahme nach 7.1 Satz 2 (Pflanzung einer dreireihigen Hecke ...) handelt
es sich um eine AusgleichsmalRnahme entsprechend HZE (2018; Mallnahme 6.31),
sofern folgende weitere Vorgaben eingehalten werden:

Anpflanzung auf der gesamten Lange

Die Bodenvorbereitung erfolgt entsprechend der geltenden DIN-Vorschriften.

Es sind mindestens 5 Strauch- und 2 Baumarten zu verwenden.

Baume mussen als Heister eine Pflanzqualitat von mind. 150-175 cm aufweisen, Strau-
cher von mindestens 80-100 cm.

Baume sind im Abstand von 3 x 3, Straucher im Verband 1 m x 1,5 m zu pflanzen.

Die Hecke ist gegen Wildverbiss einzuzaunen.

Eine Jungwuchspflege ist Uber 5 Jahre zu gewahrleisten, die Schutzeinrichtung ist fri-
hestens nach 5 Jahren abzubauen und vorher Instand zu setzen.

Die Baume sind bei Ausfall nachzupflanzen, die Straucher bei mehr als 10% Ausfall.
Bei Bedarf ist zu wassern.

Der Kompensationswert betragt 1,0. Damit ergibt sich ein Kompensationsaquivalente
von 890 m?.
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Weitere Mallnahmen sind aufgrund der hohen Nutzungsintensitat und der Kleinfla-
chigkeit im Geltungsbereich nicht moglich. Es verbleibt somit ein Kompensationsbe-
darf von 31.665 m?.

3.8.8 Ersatzmafinahmen aufderhalb des Geltungsbereiches

Vorgesehen ist die Inanspruchnahme des Okokontos LEO-062 , Ackerumwandlung
bei Hinter Bollhagen®. Die MaRnahme liegt in der gleichen Landschaftszone (,Ost-
seekustenland®) wie das Eingriffsvorhaben im Landkreis Rostock in der Gemeinde
Wittenbeck etwa 51 km von dem Eingriffsort entfernt.

Jurgenshagen

2o
Barnekow b Zuire Neukloster

Textkarte 13: Lage des Okokontos in Bezug zum Eingriffsvorhaben
Legende: roter Kreis — Eingriffsvorhaben; griiner Kreis - Okokonto

Die MaRnahme beinhaltet die Umwandlung von Acker in extensives Grunland mit
Anlage von Feldhecken bzw. Feldgehdlzen und die Neuanlage eines Kleingewassers
(MaRnahmenblatt s. Anlage 2). Die MaRnahme ist geeignet, die mit der 4. Anderung
des B-Plans Nr. 6a vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft funktionsbezogen
zu kompensieren.

Die vorbereiteten Eingriffe umfassen den Biotopverlust auf einer Flache von 9.452
mZ2. Davon sind 1.695 m? geschutzte Biotope gem. § 20 Abs. 3 NatSchAG (Feldhe-
cke - BHJ). Darliber hinaus kommt es zu mittelbaren Biotopbeeintrachtigung auf
2.390 m?, wovon 652 m? gesetzlich geschutzt sind (Jingere Strauchhecke - BHJ).
Weiterhin wird die Uberbauung bzw. Versiegelung von 9.587 m? vorbereitet.
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Die MafRnahmen des Okokontos decken die direkt und indirekt betroffenen allgemei-
nen Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ab. Dies beinhaltet
auch die zerstorten und mittelbar beeintrachtigten Biotope einschliel3lich der Wertbio-
tope sowie die Versiegelung (vgl. MalRnahmenblatt in der Anlage 2).

Zum Ausgleich fur die zerstorten bzw. mittelbar beeintrachtigten geschutzten Biotope
stehen im Okokonto folgende MalRnahmen bereit:

1. Anlage von 2 Feldhecken
e 460 m im Nordwesten auf dem Flurstiick 331
e 485 m auf dem Flurstliick 321 als Vernetzung des Geholzes mit der Hecke

Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beid-
seitigen Saum von 3 m gepflanzt. In unregelmafligen Abstanden, aber ca. alle 20 bis 30
m erfolgt die Pflanzung von einzelnen groRRkronigen Baumen als Uberhalter.

2. Anlage eines Feldgehdlzes
Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanrei-
cherung in der Landschaft und Aufwertung des Landschaftsbildes statt (Fist. 321). Die
Gesamtflache des neu entstehenden Gehdlzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30% der Flache
wird Sukzession zugelassen. Dominierende Baumarten Stieleiche und Waldkiefer.

Der vorliegende Kompensationsbedarf von 31.665 m? steht zur Abbuchung zur Ver-
fugung. Der Eingriff ware bei Abbuchung kompensiert.

3.9 Ersatzpflanzungen von Baumen

3.9.1 Berechnung der notwendigen Ersatzbaume

Laut rechtsgultigem Bebauungsplan sind im aktuellen Geltungsbereich 30 weitere
Einzelbaume zur Anpflanzung festgesetzt, die aktuell nicht vorhanden sind. Fur diese
ergibt sich ein Kompensationserfordernis im Verhaltnis 1 : 1.

3.9.2 Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich

Im Gliederungspunkt 7.1 der Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf wird fol-
gende MalRnahme festgesetzt:

e Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist je 108 Quadratmeter Flache ein kleinkro-
niger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der umgrenzten Flachen kdnnen 12 Baume gepflanzt werden.

Im Gliederungspunkt 8.3 des Bebauungsplan-Entwurfs wird folgende Malinahme
festgesetzt:
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e Je zehn (10) angefangene neu herzustellende Stellplatze ist ein standortgerech-
ter, kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, auf dem Grundstick zu pflanzen. Zu-
satzlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans sechs (6) weitere Baume
mit gleicher Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die vorhandenen Baume
innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Laut Planungskonzept sind fur den Geltungsbereich insgesamt 128 neue Stellplatze
vorgesehen. Entsprechend waren nach der Festsetzung 18 (12+6) Baume neu anzu-
pflanzen.

4. MaBinahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen nach
Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung soll die Uberwachung der Durchfiihrung der Mal-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erfolgen. Das gilt insbeson-
dere fur die Einhaltung der Festsetzungen und die Umsetzung der Kompensations-
maflnahmen.

S. Allgemeinverstandliche Zusammenfas-
sung des Umweltberichts

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben sind Bebauungsplane einer Umweltpriafung
zu unterziehen. Ziel der Umweltprufung ist es, fruhzeitig umfassend und medienuber-
greifend die jeweiligen Umweltfolgen des Planes zu prognostizieren und zu bewerten
sowie in angemessener Weise bei der Formulierung der Planaussagen diese Um-
weltfolgen zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht dient dazu, die umweltschutzenden
Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Er ent-
halt eine Beschreibung und Bewertung zu den Umweltbelangen “Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt”, “Boden”, “Wasser”, “Luft’, “Klima”, “Landschaft” “Mensch und
Gesundheit”, sowie “Kultur- und Sachguter”. Auflerdem werden die Wechselwirkun-
gen zwischen ihnen berucksichtigt.

Der Entwurf zur vierten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes bereitet
sowohl den Umbau als auch den Neubau von Verkaufsgebauden und Parkplatzfla-
chen vor. Es ist von einer zusatzlichen Uberbauung bzw. Versiegelung von rund
9.587 m? auszugehen. Bei Durchfiihrung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minde-
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rungs- und KompensationsmalRnahmen werden keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen im Sinne des Gesetzes bewirkt. Im Sinne der Eingriffsregelung ist der Eingriff
damit ausgeglichen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG wird bei Umsetzung
der VermeidungsmafRnahmen nicht verwirklicht. Die notwendigen Baumpflanzungen
konnen im Geltungsbereich realisiert werden.

Entwurf, Stand 24.07.2024 Seite 39



6.1

6.2

4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Umweltbericht

Rechtsgrundlagen / Quellen

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsvorschriften

AIErl M-V — Alleenerlass. Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fur Energie,
Infrastruktur und Landesentwicklung und des Ministeriums fur Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz vom 18. Dezember 2015 — VIII 240-1/556-07
— VI-250-530-00000-2012/016 (VV Meckl.-Vorp. GI. Nr. 791 — 16).

BauGB — Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

Baumschutzkompensationserlass vom 15. Oktober 2007 — VI6 — 5322.1-0
(Amtsblatt fir Mecklenburg-Vorpommern 2007, Nr. 44, S. 530).

Baumschutzsatzung vom 18.11.2021 - https://harmoniebuergermeister.de/wp-
content/uploads/2022/01/Satung-zum-Schutz-des-Baumbestandes-der-Ge-
meinde-Ostseebad-Boltenhagen-18.11.2021-20211221-091216.pdf .

BImSchG — Bundesimmissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert
worden ist.

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908) geandert worden ist.

NatSchAG M-V — Naturschutzausfihrungsgesetz vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 66) geandert worden ist.

32. BImSchV — Gerate- und Maschinenlarmverordnung vom 29. August 2002
(BGBI. | S. 3478), die zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Juli 2021
(BGBI. I S. 3146) geandert worden ist.

Quellenverzeichnis

Evers & Partner, 2024: Satzung der Gemeinde Boltenhagen Uber die 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a. Auftraggeber: Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers & Partner — Stadtplaner Part-
GmbH.
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e Evers & Partner, 2024: Begriindung zur Satzung Uber die 4. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 6a der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen. Auftraggeber: Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers
& Partner — Stadtplaner PartGmbH, 20099 Hamburg.

e DIN 18920/2014-07: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen:
https://www.baunormenlexikon.de/norm/din-18920/80a4e772-a91b-4645-aa4f-
db89f534563e

e Kartenportal Umwelt M-V, 2023: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Ge-
ologie: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

e GLP MV, 2003: Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern. Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern: https://www.lung.mv-re-
gierung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/glp.htm

e GLRP WM, 2008: Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg,
Erste Fortschreibung September 2008. Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: https://www.lung.mv-regie-
rung.de/insite/cms/umwelt/natur/landschaftsplanung_portal/glrp_wm_down-
load.htm

e HzE, 2018: Hinweise zur Eingriffsregelung. Schriftenreihe des Landesamtes
fur Umwelt, Natur und Geologie Mecklenburg-Vorpommern:
https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/hze 2018.pdf

e GeoPortal.MV, 2023: Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpom-
mern — Geowebdienste: https://www.geoportal-mv.de/portal/Geowebdienste .
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burg-Vorpommerns. - Schriftenreihe des Landesamtes fur Umwelt, Natur-
schutz und Geologie M-V, Heft 1: https://www.lung.mv-regierung.de/in-
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e RAS-LP 4: Richtlinien fur die Anlage von StralRen (RAS), Abschnitt 4: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei Baumalinahmen — Technische Regelwerke FGSV-Nr. 293/4, Aus-
gabe 1999.
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e RREP WM, 2011: Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
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https://www.region-westmecklenburg.de/Regionalplanung/RREP-WM-2011/
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Anlage 1 Geholzartenliste

3

z

Geholz Wuchsform Verwendung n. Standort
Baum/Strauch
deutsch botanisch feucht | trocken | sandig | lehmig
Eberesche Sorbus aucuparia Baum XX X X X
Erle Alnus glutinosa Baum XX X X
Faulbaum Rhamnus frangula Strauch XX X XX
Feldahorn Acer campestre Baum XX X XX
Hainbuche Carpinus betulus Baum X XX
Haselnuss Corylus avellana Strauch XX XX X XX
Holunder Sambucus nigra Strauch X X X XX
Hundsrose Rosa canina Strauch XX XX XX X
Kreuzdorn Rhamnus cathartica Strauch X X X XX
Ohrweide Salix aurita Strauch XX XX
Pfaffenhitchen Euonyms Strauch XX X XX
europaeus
Rotbuche Fagus Sylvatica Baum X X X XX
Salweide Salix caprea Baum XX X XX
Sandbirke Betula pendula Baum X XX XX X
Sanddorn Hippop ﬁae Strauch XX XX XX XX
rhamnoides
Schlehdorn Prunus spinosa Strauch XX X X
Schneeball Viburnum opulus Strauch XX X X
Stieleiche Quercus robur Baum XX XX X XX
Wildapfel Malus sylvestris Baum X X XX
Wildbirne Pyrus pyraster Baum X X X
Weilkdorn Crataegus Strauch XX X X XX
momogyna
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Anlage 2 Okokonto LRO-062

_
MaRnahmenblatt Okokonto S Landgeselischaft
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-
MaRnahmen:

Umwandlung von Acker in extensives Granland mit Anlage von Feldhecken/Feldgeholz und Neu-
anlage eines Kleingewassers

Lage:

Landkreis(e):

Landkreis Rostock

Gemeinde(n):

Amt Bad Doberan Land, Gemeinde Wittenbeck

Gemarkung(en): Hinter Bollhagen
Flur: 1 Flurstiicke: 321, 325, 331 (Neuordnung BOV Wittenbeck®)
Gemeinde(n): Amt Bad Doberan Land, Gemeinde Steffenshagen
Gemarkung(en): Nieder Steffenshagen
Flur: 1 Flurstiicke: 162/2
Landschaftszone: 1 — Ostseekustenland
Schutzgebiete: LSG 054a ,Kuhlung*
WSG ,Kuhlungsborn®, ,Bad Doberan®, Hinter Bollhagen® Zone Il
tw. WSG ,Bastorfer Holm*“ Zone IlI
gesetzlich ge-

schitzte Biotope:

keine

Landschaftsbild:

-Bollhager Niederung zur Ostsee” — hohe Bewertung
— ausgedehnte Granlandflachen des Bollhager FlieRes

— reich strukturiert mit Waldresten (z. T. Bruchwalder), mit Kopfwei-
den, vermoorte Senken,

— um Vorder Bollhagen sehr weit einsehbar
— mit Hangkanten unmittelbar vor der Ostsee
tw. _Ackerflache 6stlich der Kiihlung” — mittlere Bewertung

— - wellig abfallende Ackerflache zur Ostsee hin
— - kaum strukturiert

Landschatftlicher
Freiraum:

Bewertung Stufe 3 — hoch (Funktionen), Stufe 2 — mittel (GroRe)

GLRP MMR 2007:

— Bereich mit besonderer Bedeutung fur die Sicherung okologischer
Funktionen — Vorschlag fur Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Land-
schaftspflege (tw.)

— Fulgenbach: Schutz von Gewassern vor stofflicher Belastung - bedeu-
tendes FlieRgewasser

- Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwiirdigkeit des Grund- und
Oberflachenwassers

- M.3 stark entwasserte Moore (tw.)

- Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung von Okologischen
Funktionen: 2.4 Regeneration entwasserter Moore (tw.)

Entwurf, Stand 24.07.2024
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L
MaRnahmenblatt Okokonto e ekt
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-

Kompensationseignung/ Eingriffe in:

Betroffene Funktionen allgemeiner Bedeutung:

[X] Direkt oder indirekt betroffene allgemeine Funktionen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes (Biotoptypen/ Wertbiotope)

Betroffene Funktionen besonderer Bedeutung:

X Landschatftlicher Freiraum X Boden
X] Arten- und Lebensgemeinschaften X] wasser
[X] Landschaftsbild X Klima/ Luft

Kompensationseignung/ Ziel-Effekte:

Folgende Effekte fur den Naturhaushalt konnen durch die MaRnahmen erreicht werden:

— Entwicklung von Extensiv-Granland und Feldhecken als Elementen der Kulturlandschaft

— Forderung entsprechender typischer Pflanzen- und Tierartengemeinschaften (Vogel, Kleinsau-
ger, Insekten)

- Forderung natumaher Bodenverhaltnisse durch Umwandlung des bisher intensiv genutzten Bo-
dens und Entwicklung einer typischen Bodenfauna

— Verbesserung des Biotopverbundes durch Schaffung naturnaher Landschaftselemente
— Aufwertung des Landschaftsbildes durch Anlage und Entwicklung von Elementen der Kulturland-
schaft und Erreichen eines hoheren Naturlichkeitsgrades
— Umwandlung intensiv genutzter Ackerflache in extensive Nutzungsformen
— Weitgehende Einschrankung des Eintrags von Nahrstoffen in den Grundwasserkorper und damit
die Trinkwasserbrunnen durch Verzicht auf Dungung und Umbruch
— Wiederherstellung eines historisch vorhandenen Kleingewassers durch Abkopplung von der Drai-
nage und Zulassung eines naturnahen, sporadischen Uberlaufs in Gelandehohe
— Umsetzung WRRL: Wasserkorper-Steckbrief FlieBgewasser NMKZ-1100
o MaBnahmenummer: NMKZ-1100_MO07 —Reduzierung der Stickstoffeintrage aus der
Landnutzung (Auswaschung und Drainage-Eintrage)
o NMKZ-1100_M_09: strukturverbessemde MaRnahmen: Verbesserung von Habitaten
im Uferbereich (z.B. Geholzentwicklung)

Beschreibung:

Zwischen Kihlung und Ostseekuste befinden sich die zur Okokontierung vorgesehenen Grinland-
und Ackerflachen bei Hinter Bollhagen. Die Gemarkung Hinter Bollhagen ist der bedeutendste und
sensibelste Hauptstandort der Wasserfassung fur Kahlungsbomn, Bad Doberan und Umgebung.
Weite Teile der Gemarkung befinden sich in der Trinkwasserschutzzone 1l (TWS Il). Eine Besonder-
heit sind die komplizierten geologischen Verhaltnisse. Der Grundwasserleiter weist nur eine geringe
Abdeckung auf bzw. ist eine Abdeckung nicht vorhanden.

Das zukunftige Flurstuck 331 umschlieft 3 Trinkwasserbrunnenanlagen, das Flurstlck 321 liegt im
Hauptanstrombereich fur diese Brunnen. Das Flurstuck 325 verbindet die beiden Flurstucke. Das
dazwischen befindliche Flurstlick wird ebenfalls von seinem neuen Eigentimer als Okokonto entwi-
ckelt.

Weiterhin werden ca. 0,5 ha Acker des Flursticks 162/2, Flur 1, Gem. Nieder Steffenshagen in ex-
tensives Grunland umgewandelt.

Okokonto, Seite 2
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_
MaRnahmenblatt Okokonto I
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-

Auf den geplanten Okokontoflachen werden die folgenden Malknahmen umgesetzt:

< Anlage von 2 Feldhecken:

1. 460 m im Nordwesten auf dem Flurstiick 331

2. 485 m auf dem Flurstuck 321 als Vemetzung des Gehdlzes mit der Hecke
Die Feldhecken werden in drei Reihen mit einem Abstand von 1,5 m sowie einem beidseitigen Saum
von 3 m gepflanzt. In unregelmagigen Abstanden, aber ca. alle 20 bis 30 m erfolgt die Pflanzung von
einzelnen groRkronigen Baumen als Uberhalter.

| __30m |15m|16m| 30m | Hecko
I T T T 1
_|Ab [Planzennams | |Planzousitat ISt e Maodul 200 m*
Ee[ |Ca] |Rs Uberhilter
Bp |[Betula pendula [Bitke [H 3xv mDB 12~143xu| 0.5
Qr__[Quercus robur |Stieleiche | 0.5
Summe 1
Strauchar
Cm T |C -
orylus avellana Hassl NS 35 Tr 60-100 cm 1
Ps sn Cm |Crataegus monogyna  |WeiRdom 5|
Ee |Evanymus suropasus  |Piafienhutchan 9|
Sn_|Samoucus nigra Holundar 5
[ ey Pe |Prunus spinosa Schlehe 10
|Rc__|Rhannus cathaticus  |Echter Kreuzdom 5
Rs |Rosa canina Hunds-Roge 10
Lonicera xyfosteum  [Heckenkirsche 5
Vo  |Vibumum opulus Gem Schneeball 5|
- [ Summe 58
E °
S o
Vo 3
SN p—
Re
SN gy —
_—
Rs Ps
SRS
Ee
] ] et

« Anlage eines Feldgehdlzes

Auf einer Kuppe (Hohe 25 m) findet die Pflanzung eines Feldgehdlzes zur Strukturanreicherung in
der Landschaft und Aufwertung des Landschaftsbildes statt (Fist. 321). Die Gesamtflache des neu
entstehenden Geholzes betragt ca. 1.500 gm, auf 30% der Flache wird Sukzession zugelassen.
Dominierende Baumarten Stieleiche und Waldkiefer.

e Umwandlung der Ackerbereiche in extensives Grinland

Die Ackerbereiche werden in extensive Mahwiesen umgewandelt. Dazu erfolgt, soweit erforderlich,
eine Initialansaat mit regional- und standorttypischen Saatgut. Danach wird dauerhaft auf Umbruch,
Nachsaat, Dingung und Pflanzenschutzmittel sowie Melioration verzichtet. Schieppen oder Walzen
finden nur in einem Zeitraum von Mitte September bis Ende Februar statt. Vor Anerkennung wird
dazu ein konkreter Pflegeplan erstellt.

Entwurf, Stand 24.07.2024
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MaRnahmenblatt Okokonto —
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-

* Wiederherstellung/ Neuanlage eines Kleingewassers

Im Norden des Flurstiicks 321 gab es friher am Rand der Niederung des Fulgenbaches ein Klein-
gewasser (vgl. Luftbild 1953), das im Zuge der Melioration offensichtlich eliminiert wurde. Die Lage
deutet sich bis heute als Struktur im Luftbild ab. Wahrscheinlich wurde der grabenartige Ablauf durch
eine Drainage ersetzt und die Hohiform verfillt. Das Gewasser soll neu hergestellt werden, indem
die Drainage entfernt und die Senke wieder ausgekoffert wird. Der Ablauf sollte zukunftig gelande-
gleich erfolgen. Flachen: ca. 1.500 gm Kleingewasser zzgl. Pufferzone und Ablauf (Fist. 321).

Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt mit Hilfe einer beschrankt-personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten des Landkreises Rostock.

FlachengroBe: ca. 34,99 ha

KFA der MaRnahmen: ca. 130,6 (ha)

Okokonto, Seite 4
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B Landgesellschaft

MaRnahmenblatt Okokonto Mecherbir Yorpormere oW
Projekt: | Ackerumwandlung bei Hinter Bollhagen MaRnahmen-Nr.: | LRO-
Lageplan/ Ubersichtskarte:
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1. Einleitung

1.1 Anlass

Die Langness GmbH & Co.KG, Lutjenburg und die ALDI Immobilienverwaltung
GmbH & Co.KG, Herten beabsichtigen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Verkaufsflachen und Stellplatze fur einen Markant- und einen Aldi-Markt neu zu
bauen. Hierzu soll der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6a geandert und erweitert
werden. Die Federfuhrung hat die Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB.

Durch die MalRnahmen konnen besonders geschutzte Arten gemaf § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) betroffen sein.

Diese Betroffenheiten sind darzulegen und es ist abzuschatzen, inwieweit Verbote
oder Genehmigungsvorbehalte dem Vorhaben entgegenstehen. Sofern dies der Fall
ist, werden die Zulassungsvoraussetzungen benannt und es erfolgt eine Einschat-
zung, ob diese vorliegen.

1.2 Grundlagen des Planungsgebietes

Lage und Nutzung
Das geplante Vorhaben liegt am stdwestlichen Ortsrand der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen im Norden des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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Textkarte 1:  Ubersichtskarte mit Lage des Planungsgebietes (rote Markierung)

Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023
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Das Plangebiet befindet sich auf der nordwestlichen Seite der Klttzer Stralde (L03),
sudlich der Kastanienallee und umfasst die Flursticke 298/6, 28/8, 298/9, 299/3,
299/4, 299/6, 299/7 und 299/8 Flurstlicke der Flur 1 in der Gemarkung Boltenhagen.
Es hat eine Flache von ca. 25.251 m2. Das Plangebiet wird im Nordwesten durch ei-
nen Gehdlzstreifen und eine Grinflache begrenzt, an welche eine Ferienwohnanlage
am Ahornweg anschlie3t. Im Nordosten folgt die Plangebietsgrenze der Stral’e Kas-
tanienallee von Nordwest nach Sidost. Im Siidosten verlauft die Plangebietsgrenze
entlang der von Nordost nach Sldwest verlaufenden angrenzenden StralRe Klitzer
StralRe (L03). Im Westen umfasst der Plangeltungsbereich in Teilen die an den Be-
stand angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache.

Textkarte 2: Lage des Plangebietes (rote Umrandung) am stidwestlichen Ortsrand von Bol-
tenhagen (Ausschnitt aus dem Luftbild)

Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Das Plangebiet wird uberwiegend durch den bestehenden Nahversorgungs- und
Fachmarktstandort sowie zugehorige Flachen fir Stellplatzanlagen und die Anliefe-
rung gepragt. Der stidwestliche Teil des Gebietes umfasst einen Teil der angrenzen-
den landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Bestand weist eine zur Stralle Kasta-
nienallee gedffnete und zu den Ubrigen Grenzen geschlossen wirkende Bebauung
aus drei Gebauden mit je nur einem Geschoss auf, die sich um die gemeinsame
Stellplatzanlage gruppieren. Die Stellplatzanlage und damit das Plangebiet wird Uber
eine zentrale Zu- und Abfahrt an der Kastanienallee erschlossen, die nach Stdosten
zur Klitzer StralRe (LO3) fuhrt. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich eine weitere Grundstlckszufahrt an der Kastanienallee.
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Im Nordwesten grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein ausgepragter Gehdlzbe-
stand auf einer Grinflache an das Plangebiet an, welcher Teil der Freianlage der Fe-
rienwohnanlage am Ahornweg ist. Im Nordosten auRerhalb des Plangebietes befin-
det sich eine an die Kastanienallee angrenzende und Uber diese erschlossen o6ffentli-
che Stellplatzanlage. Weiter norddstlich beginnt das Ortszentrum Boltenhagen. Im
Sldosten grenzt auf der Stidostseite der Klutzer Straflte (L0O3) der Standort einer
Grundschule in einem Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebiet an.
Sludwestlich auBerhalb des Plangebietes befinden landwirtschaftliche Flachen.

Textkarte 2: Lage des Plangebietes (rote Umrandung) in Boltenhagen (Ausschnitt aus dem
Luftbild)

Quelle: Kartenportal Umwelt MV, 2023

Topografie

Die Topografie im bereits bebauten Ostlichen Teilbereich ist eben bei einer durch-
schnittlichen Gelandehdhe von rund 7,5 m GNHN im bereits bebauten Teilbereich. In
westliche Richtung steigt die Gelandehdhe auf ca. 9 m GNHN an. Im derzeit unbe-
bauten westlichen Teil des Plangebietes betragt die nattrliche Gelandehdéhe ca. 10
m UNHN. Zwischen der landwirtschaftlich genutzten Flache und den bestehenden
Markten befindet sich eine Béschung.
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1.3 Rechtliche Vorgaben
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

2. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

3. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren.

Fur unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die
nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behdrde durchgefuhrt
werden, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nachfolgenden Mal}-
gaben: Sind streng geschutzte Tierarten betroffen, liegt ein Verstol3 gegen

das Totungs- und Verletzungsverbot nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den
Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der
betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung
der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalRnahmen nicht vermieden werden
kann,

1. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen
MalRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ih-
rer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung und die
Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Be-
eintrachtigungen unvermeidbar sind,

2. das Verbot hinsichtlich der Entnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, konnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt
werden. Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote
vor.
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Besond h n

EG-ArtSchV
Anhang B

Europdisch geschiitzte
Arten

Europdische Vogelarten  Bej Vorhaben gemif

§ 44 Abs. 5 BNatSchG
priifrelevant

BArtSchV
Anlage 1 Spalte 2

Uberschriften der ,Artenmengen” sind unterstrichen

BArtSchV = Bundesartenschutzverordnung
EG-ArtSchV = Artenschutzverordnung der Europaischen Gemeinschaft
FFH-Richtlinie = Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der Europaischen Gemeinschaft

Abbildung 3: Das System der geschlitzten Arten

Quelle: LUNG: https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/geschuetzte arten.pdf

Die Hinweise im ,Merkblatt fir Artenschutz bei zulassigen Eingriffen (LUNG, 2012a)
werden nachfolgend bertcksichtigt.

2. Relevante Arten

2.1 Relevanzpriufung

Zu den prufrelevanten Arten gehdren alle europaischen Vogelarten, verschiedene
Saugetier-, Reptilien- und Amphibien- und Fischarten sowie einzelne Insekten-,
Weichtier- und Pflanzenarten (vgl. Abb. 1). Von diesen wurden im Rahmen einer Re-
levanzprufung diejenigen Arten und Artengruppen ermittelt, fir die eine Betroffenheit
bestehen oder ausgeschlossen werden kann (vgl. LUNG 2010).

Europaische Vogelarten
(alle Arten)
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Trotz der geringen GrolRe des Plangebietes und der begrenzten Anzahl an Habi-
tatstrukturen, ist das Vorkommen haufiger Vogelarten wahrscheinlich. Dies gilt insbe-
sondere fur haufige und storungsunempfindliche Gebaude- und Heckenbruter.

Meeres- und Landsauger
(Schweinswal, Biber, Fischotter, Haselmaus, Wolf)

Der Schweinswal ist als Meeressauger auszuschlie3en. Die Haselmaus kommt nur
an zwei Stellen in MV vor (Rugen und Grenzgebiet zu Schleswig-Holstein — LUNG,
Artensteckbriefe), so dass sie fur das Plangebiet ebenfalls auszuschlief3en ist.

Fischotter, Biber und Wolf sind in MV weitgehend flachendeckend verbreitet. Da im
Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung keine Gewasser vorhanden sind,
kommt dieses als Habitat fur Biber und Fischotter nicht in Betracht. Der Wolf bendtigt
fur grof3flachige und mindestens teilweise ungestorte Bereiche fur die Jungenauf-
zucht, so dass das Plangebiet kein essenzieller Habitatbestandteil sein kann.

Fledermause
(alle Arten)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Verbreitungsgebietes von Mopsfledermaus,
Nordfledermaus, Grof3e Bartfledermaus, GroRes Mausohr, Kleine Bartfledermaus,
Kleiner Abendsegler, Graues Langohr und Zweifarbfledermaus (vgl. LUNG, Arten-
steckbriefe).

Von den in MV vorkommenden Arten verbleiben damit Breitfligelfledermaus, Teich-
fledermaus, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Gro3er Abendsegler, Rauh-
hautfledermaus, Zwergfledermaus, Muckenfledermaus und Braunes Langohr, deren
Auftreten im Plangebiet moglich ist.

Reptilien
(Schlingnatter, Zauneidechse, Europaische Sumpfschildkrote)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Verbreitungsgebietes von Schlingnatter und Eu-
ropaischer Sumpfschildkrote (LUNG, Artensteckbriefe).

Die Zauneidechse ist in MV flachendeckend verbreitet, besiedelt aber nur trockene
und warmbegunstigte Habitate mit sandigen Flachen fur die Eiablage. Dies ist im
Plangebiet nicht gegeben.

Amphibien
(Rotbauchunke, Kreuzkrote, Wechselkréte, Laubfrosch, Knoblauchkréte, Moorfrosch,
Springfrosch, Kleiner Wasserfrosch, Kammmoilch)

Springfrosch und Kleiner Wasserfrosch kommen nicht in der Region vor (vgl. LUNG,
Artensteckbriefe).

Alle Ubrigen Arten sind im Umfeld des Plangebietes zu erwarten.

Fische
(Baltischer Stor)

Da im Plangebiet und seiner Umgebung keine grofieren Flusse vorhanden sind und
die Ostsee hinreichend weit entfernt ist, kann eine Betroffenheit ausgeschlossen wer-
den.
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Libellen
(Griine Mosaikjungfer, Asiatische Keiljungfer, Ostliche Moosjungfer, Zierliche Moos-
jungfer, GrofRe Moosjungfer, Sibirische Winterlibelle)

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der relevanten Libellenarten (vgl.
LUNG, Artensteckbriefe).

Kafer
(Grolder Eichenbock, Breitrand, Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkafer, Eremit)

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der relevanten Kaferarten (vgl.
LUNG, Artensteckbriefe).

Schmetterlinge
(GroRer Feuerfalter, Blauschillernder Feuerfalter, Nachtkerzenschwarmer)

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der relevanten Schmetterlingsarten
(vgl. LUNG, Artensteckbriefe).

Weichtiere
(Zierliche Tellerschnecke, Gemeine Flussmuschel)

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der relevanten Schmetterlingsarten
(vgl. LUNG, Artensteckbriefe).

Gefafpflanzen
(Sumpf-Engelwurz, Kriechender Scheiberich, Frauenschuh, Sand-Silberscharte,
Sumpf-Glanzkraut, Schwimmendes Froschkraut)

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der relevanten Pflanzenarten (vgl.
LUNG, Artensteckbriefe).

2.2 Potenzialabschatzung

Fir die mdglicherweise betroffenen Arten (einzelne europaische Vogelarten, gebau-
debewohnende Fledermausarten und mehrere Amphibien) erfolgte eine Potenzial-
einschatzung auf Grundlage der vorhandenen Habitatstrukturen und der bekannten
Habitatanspriche der Arten in Mecklenburg-Vorpommern (fur die Vogel: Vokler,
2014; fur die Gbrigen Arten: LUNG, 2012a;). Dartber hinaus wurden vorhandene Da-
ten ausgewertet und zwei Vorort-Begehungen am 12.02. und 15.07.2023 durchge-
fuhrt.

2.2.1 Europaische Vogelarten

Vorhandene Daten

Mit den folgenden Arten ist im Plangebiet zu rechnen, da sich in erreichbarer Entfer-
nung bekannte Brutreviere befinden:

Dohle
Gansesager
Karmingimpel
Rothalstaucher
Saatkrahe
Seeadler
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e Habicht
e Rotmilan

D. h. das Plangebiet liegt im Ublichen Aktionsraum dieser Arten bezogen auf die be-
kannten Brutreviere (vgl. Bernotat & Dierschke, 2016/2021).

Aufgrund der Habitatanspriche sind Rothalstaucher (Gewasser), Gansesager (Ge-
wasser und Hohlenbaume) und Seeadler (Gewasser, Walder) fur das Plangebiet
auszuschlief3en. Fur Dohle, Saatkrahe, Habicht und Rotmilan kann das Plangebiet
dagegen als Nahrungshabitat dienen. Lediglich fur den Karmingimpel ware ein Bru-
ten in den Hecken bzw. Gehdlzstrukturen maoglich.

Vorortbegehungen

Im Rahmen der Vorortbegehungen wurden Mehlschwalbe, Haussperling und Haus-
rotschwanz als Brutvogel an den Gebauden festgestellt. An den Gebauden konnten
am 15.07.2023 insgesamt 50 Mehlschwalbennester (10 am suddstlichen, 10 am sid-
westlichen und 30 am nérdlichen Gebaude) festgestellt werden. Dazu kommen 20
(5x jeweils 4) kunstliche Nester am nérdlichen Gebaude, die ebenfalls mindestens
teilweise besetzt waren.

In den Hecken- und Geholzstrukturen fanden sich im Winterhalbjahr unbesetzte Nes-
ter der Ringeltaube. Im Juli wurden hier neben Ringeltaube, Turkentaube, Amsel und
Monchsgrasmucke als wahrscheinliche Brutvogel angetroffen.

Die Grunlandflache diente im Juli als Stell- und Auftrittsplatz flr einen Zirkus. Vogel
wurden hier nicht angetroffen.

Die Ebereschen im Parkplatzbereich dienten Amseln als winterliche Nahrungsquelle.

Gesamteinschdtzung

Die Gebaude haben eine erhebliche Bedeutung als Brutplatz fur die Mehlschwalbe.
Diese Art steht in MV aufgrund von Bestandsrickgangen auf der Vorwarnliste der
gefahrdeten Brutvogelarten (Vokler et al. 2014). Haussperling und Hausrotschwanz
bruten ebenfalls an den Gebauden, wobei der Haussperling auch die Mehlschwal-
bennester einschlief3lich der kinstlichen nutzt.

Die Hecke im westlichen Bereich und der Gehdlzbereich im Norden sind Bruthabitat
verschiedener haufiger Vogelarten des Siedlungsbereiches. Seltenere Arten sind
aufgrund der sehr starken Stérungen und der geringen Breite auszuschlie3en.

Die Grunlandflache im Westen hat als Nahrungshabitat potenzielle Bedeutung flr
verschiedene Arten. Der Grunlandbereich selbst kommt aufgrund der Nahe zur He-
cke und den Gebauden nicht als Bruthabitat fir Offenlandarten (z. B. Feldlerche) in
Betracht. Aufgrund sehr starker Stérungen (Aufstellplatz fur Zirkus im Juli 2023) ist
die tatsachliche Bedeutung sehr gering.

Das Vorkommen storungsempfindlicher und gefahrdeter Arten ist aufgrund der un-
mittelbaren Ortsrandlage und der zahlreichen vorhandenen Stérungen auszuschlie-
Ren.
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2.2.2 Fledermause

Vorhandene Daten
Mit den folgenden Arten ist regelmafig im Plangebiet zu rechnen, da sich in erreich-
barer Entfernung bekannte Quartiere befinden:

Zwergfledermaus
Braunes Langohr
Grolder Abendsegler
Wasserfledermaus
Rauhhautfledermaus
Breitfligelfledermaus

D. h. das Plangebiet liegt im Ublichen Aktionsraum dieser Arten bezogen auf die be-
kannten Quartiere (vgl. Bernotat & Dierschke, 2016/2021).

Gesamteinschdtzung

Die 0. g. Arten nutzen Uberwiegend (Zwerg- und Breitfligelfledermaus) oder zumin-
dest zeitweise Quartiere an Gebauden (Spalten, Héhlungen etc.). Eine Nutzung der
Gebaudestrukturen im Plangebiet ist somit nicht auszuschlieen. Fiur Einzeltiere be-
steht auch ein Quartierpotenzial in den Alleebdumen entlang der Klutzer Stral3e. Al-
lerdings fehlen hier grol3raumigere Hohlen, so dass Reproduktions- oder Winterquar-
tiere auszuschlie3en sind. Breitfligelfledermaus und Grof3er Abendsegler gelten in
MV als gefahrdet (Labes et al. 1991). Das gleiche gilt fir die Fransenfledermaus. Die
Teichfledermaus ist in MV vom Aussterben bedroht. Ihr Vorkommen im Plangebiet ist
aufgrund ihrer Seltenheit allerdings extrem unwahrscheinlich.

Sowohl der Parkplatz (starke Aufheizung bei Tag und Speicherung der Temperatu-
ren in der Nacht) als auch der Grinlandbereich mit den Heckenstrukturen kommen
als Nahrungshabitat mindestens zeitweise in Betracht. Aufgrund der geringen Grof3e
des Plangebietes, kann es sich dabei allerdings nicht um essenzielle Habitatstruktu-
ren handeln.

2.2.3 Amphibien

Vorhandene Daten

Mit den folgenden Arten ist im Plangebiet zu rechnen, da sich in erreichbarer Entfer-
nung bekannte Laichgewasser befinden:

e Laubfrosch
e Kreuzkrote

D. h. das Plangebiet liegt im Aktionsraum dieser Arten bezogen auf die bekannten
Laichgewasser (vgl. Bernotat & Dierschke, 2016/2021; Artensteckbriefe, LUNG).

Gesamteinschdtzung

Da im Plangebiet selbst keine Gewasser vorhanden sind, entfallt die Moglichkeit von
Reproduktionshabitaten. Da Kleingewasser in erreichbarer Entfernung liegen (be-
kanntermalen fir Laubfrosch und Kreuzkréte), kbnnen Teile des Plangebietes als
Landhabitate (z. B. zur Uberwinterung) dienen werden. Dies gilt insbesondere fiir die
Hecke im Westen und den Geholzbestand im Norden. Der Laubfrosch gilt in MV als
gefahrdet, die Kreuzkrote als stark gefahrdet (vgl. Bast et al. 1991). Rotbauchunke
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und Wechselkrote sind ebenfalls stark gefahrdet, Knoblauchkréte und Moorfrosch
gefahrdet.

3. Planung

Der Vorentwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (Stand Juni
2023) sieht den Ruckbau der Bestandsgebaude des Lebensmittelvollsortimenters so-
wie der Ladenzeile mit Bekleidungs- und Haushaltswarenfachmarkt vor, um Ver-
kaufsflachen und zusatzliche Stellplatze in Anschluss an die bereits vorhandene
Stellplatzanlage zu erméglichen (vgl. Begruindung). Hierflr ist die Inanspruchnahme
der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flursticke erforderlich. Weiterhin muss fur
die Planung die Hecke zwischen vorhandener Bebauung und der Grunlandflache im
Westen beseitigt werden.
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Textkarte 4:  Vorentwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans (Stand
14.06.2023)

Legende: orange — Sonstiges Sondergebiet; grau -Gewerbegebiet; gelb -Strallenver-
kehrsgrenzen

Quelle: Evers & Partner, 2023

4. Konfliktanalyse

4.1 Baubedingte Auswirkungen

Durch den Abbruch von Gebauden, die Beseitigung von Strauchern sowie Bodenauf-
trag- und -abtrag kann sich eine Betroffenheit im Hinblick auf das Tdtungs- und Ver-
letzungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ergeben. Hierdurch kénnen Gelege
und Jungvogel von gehdlz- und gebaudebrutenden Vogelarten vernichtet werden.
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Aulerdem kann es zur Totung oder Verletzung von Fledermausen in Baum- oder
Gebaudequartieren sowie von Amphibien in ihren Landlebensraumen kommen. Kon-
kret betroffen sind hiervon insbesondere die an den Gebauden vorhandenen Schwal-
bennester. Dies gilt fir 16 natlrliche Nester sowie 4 kiinstliche Nester (im Verbund),
die unmittelbar durch Abriss im Rahmen der notwendigen Umplanungen bedroht
sind. Im Zuge der weiteren Umgestaltung der nicht zum Abriss vorgesehenen Ge-
baude ist ebenfalls von einer Gefahrdung der Gbrigen Nester (34 naturliche und 16
kiinstliche Nester).

Das Stdrungsverbot (§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2) bezieht sich ebenfalls auf die
Bauphase.

Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Schadigungsverbot gem. § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) ist ebenfalls durch die Baumalnahmen gefahrdet. Dies gilt fur
und Vogel, Fledermause und Amphibien (vgl. Tétungs- und Verletzungsverbot).

4.2 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit den anlage- uns betriebsbedingten Auswirkungen sind die dauerhaften, von der
baulichen Anlage verursachten Beeintrachtigungen auf die Umwelt zu verstehen.
Nach Abschluss der BaumalRnahmen durfte das Verletzungs- und Totungsrisiko nicht
erheblich gegenuber dem jetzigen Zustand erhoht sein.

4.3 Zusammenfassung

Ohne die Umsetzung weiterer MalRnahmen wird sich das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten wahrend der Bauphase erheblich erhdhen.
Das gilt auch fur Fortpflanzungs- und potenziell fur Ruhestatten.

5. Mallnahmen

5.1 Mafinahmen zum Schutz und zur Vermeidung
Es sind die folgenden Schutz- bzw. Vermeidungsmalnahmen erforderlich:

VM2 ( = Festsetzung 6.1 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Die AulRenbeleuchtung im gesamten Gebiet ist mit nach unten ausgerichteten bern-
steinfarbenen LEDs mit einer Farbtemperatur von 1.800 Kelvin vorzunehmen. Die
Beleuchtungsstarke ist auf 10 Lux zu begrenzen. Ein Abstrahlen des Lichts auf an-
grenzende Flachen ist zu vermeiden.

Begriindung:

Die MaBnahme ist ein Beitrag zum Insektenschutz.

VM3 ( = Festsetzung 6.2 im Entwurf zum Bebauungsplan)

Zum Ausgleich des Verlustes vorhandener Mehlschwalbennester sind an den Ge-
bauden im Gewerbegebiet (GE) 10 Nisthilfen anzubringen. Im SO1 A sind 6 und im
SO1 B sind 10 Nisthilfen fur Mehlschwalben an den Gebauden anzubringen. Im SO2
sind weitere 24 Nisthilfen fir Mehlschwalben an den Geb&auden anzubringen.
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Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Durch die MalBhahme wird der Verlust wiederholt genutzter Fort-
pflanzungsstétten der Mehlschwalbe ausgeglichen.

VH4 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Bis spatestens zum 31.03. des Jahres, an dem die Mehlschwalbennester durch Ab-
riss oder Umbau beseitigt werden mussen, ist eine mindestens gleich hohe Anzahl
kinstlicher Mehlschwalbennester an Gebauden anzubringen (s. VM3, Festsetzung
6.2). Die bereits vorhandenen kinstlichen Mehlschwalbennester sind vor Abriss oder
Umbau ebenfalls bis spatestens 31.03. des jeweiligen Jahres zu bergen und an
Standorten anzubringen, die mindestens bis zum 01.10. nicht beeintrachtigt werden.
Fir erneute Hangplatzwechsel gilt die genannte Zeiteinschrankung.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten, hier der Ausgleich flir wiederholt genutzte Fortpflanzungsstétten der
Mehlschwalbe. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Der zeitliche Vorlauf ist
erforderlich, um die dauerhafte 6kologische Funktion zu sichern (,CEF-Mal3nahme®).

VH5 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Vor Durchfihrung ist durch einen Sachverstandigen / Biologen festzustellen, dass
keine Ruhestatten von Vogeln oder Fledermausen zerstort werden. Andernfalls sind
entsprechende Schutzmal3nahmen zu ergreifen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten. Dies gilt insbesondere fiir die zahlreich an den Geb&uden briitenden
Mehlschwalben. Deren Brutzeit reicht von April bis September. Im Winterhalbjahr ist
das Vorkommen von Uberwinternden Fledermé&usen in den Gebé&uden nicht auszu-
schlie3en.

VHG6 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Gehdlzbeseitigungen durfen nur im Winterhalbjahr vom 01. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchgefuhrt werden.

Begriindung:

In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutz-
rechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken, Geblische und andere Gehblze ab-
zuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

VHY7 (= Hinweis im Entwurf zum Bebauungsplan)

Entwurf, Stand 14.08.2023 Seite 15



4. Anderung und Erweiterung B-Plan Nr. 6a Boltenhagen — Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Wahrend der Bauzeit ist durch einen Amphibienzaun zu gewahrleisten, dass keine
Tiere in den westlichen Baubereich (Landwirtschaftsflache und Baumhecke) einwan-
dern konnen.

Begriindung:

Die Umsetzung ist erforderlich, um die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes einzuhalten.

6. Rechtsgrundlagen / Quellen

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsvorschriften

e BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908) geandert worden ist.

e NatSchAG M-V — Naturschutzausfuhrungsgesetz vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 66) geandert worden ist.

6.2 Quellenverzeichnis

e Evers & Partner, 2023: Satzung der Gemeinde Boltenhagen Uber die 4. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 6a. Auftraggeber: Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers & Partner — Stadtplaner Part-
GmbH.

e Evers & Partner, 2023: Begriindung zur Satzung Uber die 4. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 6a der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen. Auftraggeber: Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Auftragnehmer: Evers
& Partner — Stadtplaner PartGmbH, 20099 Hamburg.

e Kartenportal Umwelt M-V, 2023 — Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php .

e LM, 2014 — Rote Liste der Brutvogel Mecklenburg-Vorpommerns. 3. Fassung,
Stand Juli 2014. Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz Mecklenburg-Vorpommern: https://www.lung.mv-regierung.de/da-
teien/rote liste voegel.pdf

e LUNG, 2010: Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern — Hauptmo-
dul Planfeststellung / Genehmigung vom 20.09.2010. Buro Froelich &
Sporbeck Potsdam. Auftraggeber: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
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Geologie M-V. https://www.lung.mv-regierung.de/dateien/artenschutz_leitfa-
den_planfeststellung _genehmigung.pdf .

e LUNG, 2012a — Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des
§ 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetzt bei der Planung und Durchfuhrung
von Eingriffen, Stand 02.07.2012. Landes amt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern: htips://www.lung.mv-regierung.de/da-
teien/artenschutz_merkblatt eingriffe.pdf

e LUNG, 2012b — Steckbriefe zu den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie:
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