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Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt den Bebauungsplan Nr. 38 fiir das Gebiet
nordwestlich der Klitzer StraRe zwischen den Ortslagen Wichmannsdorf und Boltenhagen —
Teil 1 auf.

Mit dem Entwurf wurde der Beschluss gefasst, die gestalterischen Festsetzungen fir
Gebédude unabhéngig von den Festsetzungen zur Regelung der Gréf3e und Beschaffenheit
und Anzahl der Stellplatze und zur Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehé&lter sowie
zur Art und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen sowie fir Werbeanlagen zu treffen.

Darlber hinaus wurde bei den Festsetzungen in der Nutzungsschablone darauf geachtet,
dass die Zahl der Vollgeschosse festgelegt wird und es wird von einer Bauform der
zweigeschossigen Gebaude mit Steildach ausgegangen. Damit soll die Zielsetzung der im
Ort vorhandenen maximal zweigeschossigen Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss
aufrechterhalten werden. Eine hdhere geschossige Bebauung ist nicht das Ziel.

Die Festsetzungen fiir die bauliche Gestaltung der Fassaden und Déacher soll sich an dem im
Ort vorhandenen Spektrum orientieren.

Grundlage fur die Erorterung bildete die Gestaltungsfibel fiir die Friedrich-Engels-Stralie.

Eine Zuldssigkeit von Gebauden und Satteldachern ist vorgesehen; nicht hingegen von
Flachdachern. Deshalb werden Festlegungen zur Dachneigung getroffen. Die Errichtung von
Gebauden mit Staffelgeschoss oder flachgeneigtem Dach ist aus Sicht der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen nicht vorgesehen. Fir die Festsetzung der gestalterischen



Vorgaben fir Fassaden und Déacher wird eine gesonderte Satzung erlassen. Dies soll die
Maoglichkeit offenhalten, im Zuge der Realisierung von Vorhaben auf die gestalterischen
Regelungen und Zielsetzungen zu reagieren.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschliel3t,

die Zielsetzungen fir die gestalterischen Festsetzungen unter Berlcksichtigung der im Ort
vorhandenen und pragenden Bauformen fiir:

- Dacher,

- AuBenwande.

Die Gestaltungssatzung gilt parallel zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 1.

Finanzielle Auswirkungen:

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

X Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.
X durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:
durch Mitteln im Deckungskreis tiber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uiber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

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

Deckung gesichert durch
| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
Keine




SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 38 DER GEMEINDE OSTSEEBAD
BOLTENHAGEN FUR DAS GEBIET NORDWESTLICH AN DER KLUTZER
STRASSE ZWISCHEN DEN ORTSLAGEN WICHMANNSDORF UND
BOLTENHAGEN - TEIL 1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AURERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich im Rahmen ihrer Planaufstellung dazu
entschieden, die Anforderungen zur Gestaltung der Dacher und Fassaden in einer
gesonderten Gestaltungssatzung zu treffen.

Die Vorgaben fir
- die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze
- die Gestaltung der Platze fur frei bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstlicke
- der Art, Gestaltung und Héhe der Einfriedungen
sind Gegenstand der textlichen Festsetzungen im Text-Teil B - ebenso wie die Vorgaben flr
sonstige bauliche Anlagen.

Die textlichen Festsetzungen des Text-Teil B, Stand Entwurf 16. Mai 2024 werden der
Unterlage beigeflgt.

Fur die Bebauung innerhalb des Gebietes sind unter Bericksichtigung der im Ort vorhandenen
Bebauungsstruktur 1-geschossige Gebaude mit Dachaufbau bei einer Firsthéhe von maximal
9,00 m und 2-geschossige Gebaude mit einem Dachaufbau mit einer Oberkante der baulichen
Anlage von 15 m vorgesehen. Es wird hier malRgeblich auf traditionelle Baukdérperformen
orientiert. Diese sind entsprechend der Festsetzungsvorgaben umzusetzen. Unter
Berlcksichtigung der flur die Beschlussfassung mafgeblich pragenden Grundlage der
Bebauung auf der o6stlichen Seite der Klltzer Strale wurde die Gestaltungssatzung der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir das Gebiet Siedlung ,Friedrich-Engels-Stralle“ erértert.
Die Festsetzungsvorgaben wurden fiir das Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 prazisiert.
In der Gestaltungssatzung ist ein gesamtheitlicher Ansatz fir den Bereich gegeben. Dieser
soll im Rahmen der Aufstellung der Gestaltungsgrundsatze fir das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 38 auf die Gestaltung von Dachern und Fassaden beschrankt werden.
Es ist eine Festsetzung zur Dachneigung vorzusehen, weil die Errichtung von Hauptgebauden
mit Flachdach auszuschlieRen ist. Die Festsetzungsvorschlage sind fir die Satzung wie folgt
umzusetzen:

1. DACHER

Zulassige Dachformen:
o Walmdacher,
o Satteldacher,
o Pultdacher

Unzulassige Dachformen fir die Hauptgebaude und Hauptdacher:
o Flachdacher

Dachaufbauten:
o Dachaufbauten sind auf maximal 50% der Dachflachenlange zu begrenzen;
ausgenommen davon sind Solar- bzw. PV-Anlagen.

Zulassige Dachneigungen:
o fir Mehrfamilienhauser 38 bis 46 Grad



2.1

2.2

2.3

2.4

o fir individuelle Bauformen in Einzel- und Doppelhausern 25 bis 46 Grad,
um Bungalowgebdude zuzulassen. Flachdacher waren damit
ausgeschlossen.

- Dacheindeckung:
o Harteindeckung im roten Farbspektrum, auch in anthraziten Farbspektrum,
weil PV-Anlagen ausdricklich gewlinscht sind,
o Grundacher,
o keine edelengobierten oder glasierten Dacheindeckungen.

- Dachuberstande:
o Der Dachiuberstand darf traufseitig maximal 0,70 m und giebelseitig
maximal 0,70 m betragen.

- Dacheindeckungen fir Garagen und Nebengebaude bei flachgeneigten Gebauden
ausschlief3lich als Grundach

AURENWANDE

Im Baugebiet sind fir die Gestaltung der AuRenwande Verblendmauerwerk, geputzte
Wandflachen und Holz oder deren Kombination zuldssig. Fachwerkgebaude sind
unzulassig. Die Anforderungen an feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder
feuerhemmende Umfassungen sind zu erfiillen.

Geputzte Fassaden sind im
- roten und
- pastellfarbenen (ocker, beige, creme) Farbspektrum zulassig.

Ziegelsichtige Fassaden sind
- im gelben bis roten Farbspektrum (ziegelrot) zulassig.

Fassaden mit Ziegeloberflachen sind als geschlammte Flachen
- im roten (ziegelroten) und
- im pastellfarbenen (ocker, beige, creme) Farbspektrum zulassig.

Untergeordnete Bauteile sind auch in anderen Baustoffen, wie z.B. Metall, Naturstein
zulassig.

Nicht zulassig sind hochglanzende Baustoffe, wie Edelstahl, emaillierte Elemente
einschliel3lich Fliesen, Verkleidungen aus Faserzement, Kunststoff und Blech.

Anbauten, Wintergarten und Garagen sind neben den zuldssigen Fassaden auch als
Holzfassade und als dunkle Metallkonstruktion zulassig.

SCHLUSSBEMERKUNG:

Unter Bericksichtigung der gereichten und der erérterten Unterlagen wurden die
Gestaltungsempfehlungen fir die Satzung festgelegt und sind als gesonderte Satzung
mit dem Satzungsbeschluss festzulegen.

Nach Erérterung und Diskussion wurden die Regelungen zu Dachaufbauten getroffen,
Regelungen zu Dachiberstdanden vorgesehen und die Zulassigkeiten von
Metalldachern ausgeschlossen.



Weitere Vorgaben wie - zur Groe und Gestaltung der Baukdrper, zu
Fassadendffnungen, zu Dachgauben, zu Dachflachenfenstern und zu Solarthermie
und Photovoltaikanlagen sind nicht vorgesehen.

Unter Berucksichtigung der Zulassigkeit der Verwendung von PV-Anlagen werden
auch liegende Dachfenster nicht eingeschrankt. Vorgaben fir Fenster und
Hauseingangstiren. Balkone, Loggien, Markisen und sonstige bauliche Anlagen an
Gebauden, wie Vordacher, Auflentreppen, Anbauten werden nicht geregelt.

Ebenso werden Vorgaben fir die Anordnung von Garagen und Uberdachten
Stellplatzen zu AuRenanlagen und Stellplatzen nicht weiter vorgesehen und
empfohlen. Doppelhauser sind gleichartig herzustellen. Die Parzellierungen ergeben
sich ohnehin aus dem stadtebaulichen Konzept.

Aufgestellt fir die Beschlussfassung nach Erorterung im Bauausschuss vom
25.09.2024 und in der Gemeindevertretung vom 17.10.2024 durch:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Straflie 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 —-50
mahnel@pbm-mahnel.de




TEILB-TEXT

1.1

1.2

1.3

2.1

2.11

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 38 DER GEMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN FUR DAS GEBIET NORDWESTLICH AN
DER KLUTZER STRASSE ZWISCHEN DEN ORTSLAGEN
WICHMANNSDORF UND BOLTENHAGEN - TEIL 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4, § 1 Abs. 5, 6, 9 und §13a BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 BauNVO i.V.m. §1 Abs.5 und 6
BauNVO

allgemein zulassig:

- Wohngebdude mit Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch
Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen haben, nicht hingegen Zweitwohnungen (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO),

- die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

ausnahmsweise zulassig:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3 und WA 5, WA 6 sowie
WA 7 sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO gemall § 1 Abs. 6
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes als Ferienwohnungen i.S. des § 13a Satz 2 BauNVO
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16- 20 BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die maximal zulassige Grundflachenzahl
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Planungsstand: Entwurf 16. Mai 2024 1
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 darf die festgesetzte
zulassig Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen nur bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Der Erdgeschossfuflboden (Fertigfulboden) gemal Festsetzung 1.2.3.2 dient als
Bezugshohe flr die Festsetzung der oberen Bezugspunkte.

Der obere Bezugspunkt der Gebaudehdhe (= maximale Oberkante der Gebaude
gemaf Planzeichnung—Teil A) ist das Mal zwischen Oberkante
Erdgeschossfuliboden (FertigfuBboden) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebauden mit Attika ist die Gebaudehdhe die
Oberkante der Attika.

Ausnahmen von der festgesetzten HOhe der baulichen Anlagen koénnen fir
untergeordnete Bauteile, wie z. B. Aufzugsschachte, Liftungsanlagen, Lichtkuppeln,
thermische Solaranlagen und Photovoltaikanlagen, bis zu einer H6he von maximal
1,50 m zugelassen werden.

Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt gilt die Hoéhenlage der Planstralle in der Mitte der
gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der seiner ErschlieBung dienenden
Verkehrsflache. Die HOhenlage des Bezugspunktes ist durch lineare Interpolation
aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten Strallenhéhen zu
ermitteln. (Die Hohenlage der StralRe ist nach Vorlage der Gradienten in der
Planzeichnung bis zum Satzungsbeschluss zu erganzen).

Die konstruktive Sockelhéhe darf maximal 30 cm Uber dem festgesetzten unteren
Bezugspunkt liegen. Die konstruktive Sockelhohe ist gleich dem Schnittpunkt von
Oberkante ErdgeschossfuRboden (Fertigfullboden) und aufstrebendem Mauerwerk.
Der Erdgeschossfulboden darf jedoch nicht unter dem festgesetzten unteren
Bezugspunkt liegen.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse ist baugebietsbezogen festgesetzt. Das Dachgeschoss
ist als ausgebautes Nicht-Vollgeschoss zulassig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO, § 23 BauNVO)

Im Teilgebiet WA 1.1 gilt die abweichende Bauweise (a), ansonsten gilt die offene
Bauweise. Als abweichende Bauweise (a) gilt die offene Bauweise mit der Maligabe,
dass Gebaudelangen dber 50,00 m mit seitlichem Grenzabstand zulassig sind.

GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 muss die Grofe der
Baugrundstlcke, auf denen Einzelhauser errichtet werden, mindestens 600 m? und
der Baugrundstiicke, auf denen Doppelhauser errichtet werden, mindestens 350 m?
je Doppelhaushalfte betragen.

Planungsstand: Entwurf 16. Mai 2024 2
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Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (bestehend aus WA 1.1, WA 1.2 und WA
1.3) sind die Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Flache fir
Gemeinschaftsstellplatze oder in Tiefgaragen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 sind
Stellplatze und Garagen in einem Abstand von der Stral3enbegrenzungslinie (entlang
der StralRenverkehrsflache) von 5,00 m unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 sind
Stellplatze und Garagen auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur im
Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der hofseitigen/rickwartigen
Baugrenze zuldssig. Der Abstand der Stellplatze und Garagen von der
StraRenbegrenzungslinie muss mindestens 5,00 m betragen.

Folgende Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO sind unzulassig:
- Windenergieanlagen,
- Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung und Kleintierzucht.

Nebenanlagen gemal des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen stralRenseitiger
Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie unzulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fur:
- Zugange und Zufahrten zu den Grundstticken,

- Einfriedungen,

- Eingefriedete Standorte fur Abfallbehalter.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 sind
maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und maximal eine Wohnung je
Doppelhaushalfte zulassig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes darf in den Teilgebieten
WA 2, WA 3 und WA 4 bei zwei Wohnungen, eine Wohnung als Ferienwohnung
genutzt werden. Die Ferienwohnung muss hinsichtlich ihrer Geschossflache
gegenuber der Dauerwohnnutzung im Gebaude untergeordnet sein.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fir jedes Baugrundstick ist maximal eine Zufahrt zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen zulassig. Die Breite der Zufahrten von der der o6ffentlichen
Verkehrsflache zugewandten Grundstliicksgrenze zu den Stellplatzen und Garagen
darf eine Breite von 3,50 m nicht Uberschreiten. Fir den Anschluss an den Wohnweg
sind Zufahrten bis zu 5,00 m Breite zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen oder Abgrabungen innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind bis
zu einer Hohe oder Tiefe von maximal 0,50 m in Bezug auf die gewachsene
Gelandeoberflache zulassig. Sie sind durch Bodschungen oder Stitzmauern
abzufangen. Die Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 0,50 m (oberhalb
des Gelandes) zulassig.

Planungsstand: Entwurf 16. Mai 2024 3
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11.2.1

Aufschittungen oder Abgrabungen sind innerhalb der festgesetzten Baugebiete
innerhalb eines 3,00 m breiten Streifens entlang der Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches unzulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL* bezeichneten Flachen auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung
Wiese“ sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des Zweckverbandes fir
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmuhlen (ZVG) und des Wasser-
und Bodenverbandes Wallensteingraben-Kiste (WBV) zu belasten. Es umfasst die
Befugnisse zur Befahrung, Begehung, Kontrolle, Wartung und gegebenenfalls der
Erneuerung der Anlagen. Das Leitungsrecht umfasst die Rechte und die Befugnis der
Versorgungstrager Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Die mit ,GFL" bezeichneten Flachen im Gebiet WA 1.1 sind mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht fir die Ver- und Entsorger und mit einem Gehrecht fir die
Allgemeinheit zu belasten.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive Schallschutzmalnahmen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgriin® ist die
Errichtung einer Larmschutzmallnahme als Larmschutzwall oder als
Larmschutzwand oder als Kombination aus beiden zulassig. Der Larmschutzwall ist
mit einer Wallsteigung beidseitig 1:1,5 zu errichten. Die Wallkuppe ist mit einer Breite
von mindestens 1,00 m herzustellen. Die Larmschutzwand muss eine
Schalldammung DLR von mindestens 25 dB aufweisen. Die LarmschutzmaRnahme
ist innerhalb der gekennzeichneten Flache A mit einer Lange von mindestens
70,00 m und innerhalb der gekennzeichneten Flache B mit einer Lange von
mindestens 215,00 m und mit einer Hohe jeweils von mindestens 3,00 m Uber der
Oberkante der Fahrbahnmitte der Klitzer Stral3e zu errichten. Es kdnnen hinsichtlich
der Schallabschirmung auch bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung getroffen
werden. Innerhalb der Flachen fir die Schallschutzmallinahme ist ein Gehweg
zuldssig, sofern weiterhin die Schutzwirkung des Larmschutzwalles/der
LarmschutzmalRnahme erhalten bleibt.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den
konkreten Larmimmissionsdaten fir das Objekt geringere Anforderungen an den
Schallschutz fir schutzbedurftige Objekte in der Umgebung ergeben. Die Nachweise
sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Aullenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume der Gebaude im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Malk (R‘w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R‘w,ges = La - Kraumart

mit La = maldgeblicher Aul3enlarmpegel

Mit Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und

Planungsstand: Entwurf 16. Mai 2024 4



11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.2.5

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
= 35 dB fur Buroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafRgeblichen Auenlarmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemal’ DIN 4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden mal3geblichen
Aulenlarmpegel (Ls) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens vom 08.09.2023 abzuleiten. Die zugrunde zu liegenden
mafgeblichen Aulenlarmpegel (La) sind in der Nebenzeichnung (entsprechend
Anhang 4 des o0.g. Schallgutachtens) als Bestandteil der Satzung dargestellt.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten
nicht mehr zutreffend sind.

Fir besonders ruhebedirftige Schlafrdume, Ruhezimmer und Kinderzimmer, die
ausschliellich Fenster auf Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln nachts LrN >
45 dB(A) aufweisen, sind zusatzlich schallgedammte Luftungseinrichtungen
vorzusehen, die auch bei geschlossenen Fenstern die Raumluftung gewahrleisten.
Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MalRes der Aulienbauteile ist
die Schallddammung der Beliftungseinrichtungen im Betriebszustand zu
bertcksichtigen. Der Bereich mit einem Beurteilungspegel LrN > 45 dB(A) ist in der
Planurkunde durch eine Linie dargestellt (auf der Grundlage des Anhangs 3.3.2 des
Gutachtens, Rasterlarmkarte Verkehr V2 ,Prognose Planfall 2023 mit Hub®
Rechenhdhe 1. OG tags und nachts (V2a-Kreisverkehre an der Friedrich-Engels-
Strafe und August-Bebel-Stralie).

In dem gesondert umgrenzten strallennahen Bereich im WA2-Gebiet (zur Klitzer
Strae hin) muss bei Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen
mindestens ein  Aufenthaltsraum, in  Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume mit jeweils
mindestens einem Fenster von der Klitzer Stralle abgewandt sein.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den
fur das konkrete Objekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen
an den baulichen Schallschutz ergeben.

oder:

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den
fur das konkrete Objekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen
an den baulichen Schallschutz ergeben und/oder aufgrund der Bauweise der
Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei
Passivhausbauweise) hergestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist der Betrieb von Klimaanlagen, Kuhlgeraten,
Laftungsgeraten und Luft-Wasserwarmepumpen nur zulassig, wenn gewahrleistet ist,
dass die folgenden Abstdnde zu mafigeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Schallleistungspegel
nach Herstellerangabe |36 |39 |42 |45 |48 |51 54 |57 |60
in dB(A)
Abstand in m 01105 |09 |14 |22 |34 |52 |76 [10,9
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Andere immissionsschutzrechtliche Vorschriften bleiben von dieser Regelung
unberthrt.

Anmerkung: Im Regelfall ergibt sich diese Anforderung von selbst; vorsorglich wird
Jedoch von der Festsetzungsméglichkeit Gebrauch gemacht.

12. Aufschiebend Bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Zum Schutz vor StralRenverkehrslarm von der Kliutzer Stral’e sind die Bebauungen
im strallennahen Bereich der Klutzer Stralle im Gebiet WA1.1 und WA2 erst dann
zulassig, wenn die Schallschutzmalinahme im Bereich der 6ffentlichen Griinflache
mit einer Oberkante von mindestens 3,00 m Uber der Héhenlage der Strallenachse
(Gradientenhdhe) errichtet ist oder offentlich rechtlich gesichert ist, dass diese
MalRnahme spatestens bei Nutzungsaufnahme von Gebauden mit schutzbeddirftigen
Aufenthaltsraumen in den genannten Gebieten errichtet ist.

13. Griinflachen; Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB und § 1a Abs.
3 BauGB)

13.1 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13.1.1  Zum Schutz der gemall NatSchAG M-V geschitzten Baume entlang der Klitzer
Stralde sind Ein- bzw. Ausfahrten von und zur Klltzer Stralle unzuldssig. Ansonsten
sind bauliche MaRBnahmen nur aulerhalb des Wurzelschutzbereiches
(Wurzelschutzbereich = Kronentraufe zuziglich 1,50 m) der Baume zulassig. Die
Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung. Abgrabungen
im Wurzelschutzbereich sind nicht zulassig.

13.1.2 Als Ausgleich fur 6 Rodungen und fur Eingriffe in den Wurzelschutzbereich innerhalb
des Plangebietes sind 6 Ersatzbdume im Plangebiet anzupflanzen.

13.1.3 Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind fir die
Aulenbeleuchtung an Gebauden und auf Freiflachen (z.B. Stral’en, Wege, Platze,
Parkplatze, etc.) Lampen zu verwenden, die folgende Kriterien erfillen:

- Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten mit Ausrichtung auf das zu
beleuchtende Objekt. Einsatz von voll abgeschirmten Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen.

- LED-Leuchtmittel mit bernsteinfarbenem Licht mit einer Farbtemperatur von 1800
bis 2200 Kelvin oder fur die Beleuchtung von Schildern und Informationstafeln mit
gelblichem bis warmweif3en Licht mit einer Farbtemperatur < 2700 Kelvin.

- Kein Einsatz von Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich).

- Kein Einsatz von Lampen mit einer Farbtemperatur > 2700 Kelvin.

Unzulassig sind insbesondere:

- flachiges Anstrahlen ohne Informationsvermittiung (z.B. Fassaden von
Gebauden).

- Beleuchtungs- inklusive Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
(z.B. Videowande, Skybeamer, etc.).

13.1.4 Schottergarten sind innerhalb des Plangebietes auszuschliel3en.
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13.2 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie offentliche und private Griinflaichen
(§ 9 Ab. 1 Nr. 15, Nr. 25a und b und Abs. 4 BauGB)

13.2.1  Zum Schutz des Baumbestandes sind die DIN 18920 ' — Schutz von B&umen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen und die Richtlinie
fur die Anlage von StralRen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen (RAS-LP4) 2 zu beachten:

a. Zum Schutz vor mechanischen Schaden durch Baustellenfahrzeuge sind alle zu
erhaltenden Baume im Baubereich durch einen Zaun zu schiitzen, der den gesamten
Wurzelbereich umschliet. Als Wourzelbereich gilt die Bodenflache unter der
Kronentraufe zuzuglich 1,50 m. Ist eine Umzaunung aus Platzgrinden nicht moglich,
ist der Stamm mit einer abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung
zu schutzen.

b. Der Wurzelbereich darf durch Befahren oder Abstellen von Maschinen und
Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen oder Baumaterial nicht belastet werden. Ist
dies wahrend der Bauzeit nicht mdglich, soll die belastete Flache mdglichst klein
gehalten werden und gleichzeitig mit mind. 20 cm wasserdurchlassigem Material
abgedeckt werden. Hierauf soll eine feste Auflage zum Befahren (z.B. aus Bohlen
oder Stahlplatten) gelegt werden.

c. Im Wurzelbereich von Baumen darf der Boden nicht abgetragen werden. Der
Abstand vom Stammful® sollte mindestens 2,50 m betragen. Ist dieser
Mindestabstand im Einzelfall zu unterschreiten, muss der Bodenabtrag im
Wurzelbereich in Handarbeit erfolgen. Wurzeln ab 2 cm Durchmesser dirfen nicht
durchtrennt werden. Ist auch dies nicht zu vermeiden, sollen sie schneidend
durchtrennt und anschlieend mit wachstumsférdernden  Mitteln  oder
Wundbehandlungsstoffen behandelt werden. Freigelegte Wurzeln sind umgehend
durch ein Vlies gegen Austrocknung und Frosteinwirkung zu schitzen. Sind
Abgrabungen mit Wurzelverlust unvermeidlich, soll ein Wurzelvorhang erstellt
werden, der wahrend der Bauzeit standig feucht zu halten ist. Missen im
Wurzelbereich  Bauwerksgriindungen  vorgenommen  werden, sind  statt
durchgehender Fundamente Punktfundamente zu errichten, die mindestens 1,50 m
voneinander und vom Stammful® stehen dirfen. Bei Grundwasserabsenkungen, die
langer als 3 Wochen dauern, sind Baume wahrend der Vegetationszeit im gesamten
unversiegelten Wurzelbereich zu wassern.

13.2.2 Sollte sich abzeichnen, dass trotz der ergriffenen Vorkehrungen ein nach der
Baumschutzsatzung der Gemeinde oder nach Landesrecht geschitzter Baum nicht
dauerhaft erhalten werden kann, sind die Gemeinde bzw. der Kreis NWM bei nach
§ 18 und § 19 LNatSchG M-V geschutzten Baumen zu informieren und entsprechend
Ersatz vorzunehmen.

13.2.3 Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Gehdlze sind bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

13.2.4 Im Bereich der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Wiese sind Rasen-
oder Wiesenflachen mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus Regiosaatgut
herzustellen. Innerhalb der Grinfliche am nordwestlichen Plangebietsrand ist die
Herstellung von Anlagen zur Regenwasserriickhaltung zulassig.

Innerhalb der Grinflache im sldwestlichen Planbereich sind Anlagen zur
Warmeenergiegewinnung, Erdwarmesonden zulassig.
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13.2.5 Im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind an den PlanstralRen A und B sowie
an den Wohnstra3en W1 und W2 standortheimische Laubbdaume aus gebietseigenen
Herklnften in der Pflanzqualitat Hochstamm, StU 14/16 cm, 3xv, DB zu pflanzen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Der Pflanzabstand entlang der Planstralten A
und B darf nicht mehr als 15 m betragen. Innerhalb von befestigten Flachen sind
Baumscheiben von mindestens 12 cbm durch wurzelbarem Raum herzustellen. Die
Baumscheiben sind zu begrunen. Bei Anlage eines Baumstreifens ist dieser ober-
und unterirdisch auf mindestens 2,00 m breit unbefestigt anzulegen.

13.2.6 Fur Anpflanzungen sind ausschlieBlich heimische standortgerechte Geholze aus
gebietseigenen Herklinften gemalR Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitdten zu
verwenden:

Baume 1. Ordnung: Hochstamm, 3xv, Stammumfang mind. 14-16 cm,
Baume 2. Ordnung: Heister, Hohe mind. 150/175 cm

oder Hochstamm, 3xv, Stammumfang mind. 14-16 cm.
Obstbaume: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 10-12 cm.
Straucher: mind. 80/100 cm.

Baume 1. Ordnung: Ahorn (Acer platanoides, Acer pseudoplatanus),
Rot-Buche (Fagus sylvatica),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Weiden in Arten und Sorten (Salix alba, Salix fragilis),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer Linde (Tilia platyphyllos).

Baume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hain-Buche (Carpinus betulus),
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia),
Rot-Dorn (Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’).

Obstbaume, alter Sorten:
Apfel (Malus), z.B. ,Gravensteiner®, ,Prinzenapfel®,
Birne (Pyrus), z.B. “Augustbirne®, ,Graf Moltke”,
Kirsche (Prunus), z.B. ,Morellenfeuer®, ,Kassens Frihe
Herzkirsche”.

Straucher: Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hain-Buche (Carpinus betulus),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata),
Rain-Weide (Ligustrum vulgare),
Schlehe (Prunus spinosa),
Strauch-Rosen in Arten (Rosa ssp.),
Holunder (Sambucus nigra),
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Die vorgenommenen Anpflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind gemal § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB dauerhaft zu erhalten.

In den Baugebieten WA 2 bis WA 7 ist je angefangene 600 m? Baugrundstlicks-

flache mindestens

- 1 standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm, StU 12/14 cm, 3xv,
DB als Mindestpflanzqualitat
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13.2.7

13.2.8

13.2.9

13.2.10

13.2.11

13.2.12

13.2.13

13.2.14

14.

15.

- oder 1 Obstbaum der Pflanzqualitat Niederstamm/ Halbstamm, StU 6 cm, 2 xv,
ohne Ballen als Mindestqualitat
zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zur Eingriinung des Plangebietes ist innerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen
eine mindestens einreihige, standortheimische Laubholzhecke anzupflanzen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzabstande innerhalb der Reihe betragen
maximal 1 m.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung bendétigt werden, als Vegetationsflichen anzulegen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Flachenhafte Stein-, Kies-,
Split- und Schottergarten oder Steinbeete sind unzulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die Dachflachen von Nebengebauden
vollstdndig mit einer Dachbegrinung mit einem humusierten Aufbau =10 cm
flachendeckend mit Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine
extensive Begrinung der Dachflachen mit Sedum-Gras-Krautermischungen
vorzunehmen. Ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Aufbauten;
Flachen unterhalb von Solaranlagen sind gemal Satz 1 zu begrinen.

Zuordnung der Ersatzbaume fir Rodungen
Innerhalb des Plangebietes festgesetzte Anpflanzungen fir Einzelbdume dienen als
Ersatz flr Rodungen.

Far die in den Allgemeinen Wohngebieten und im Plangebiet festgesetzten Standorte
fur Baumanpflanzungen sind Anpflanzungen gemaR Festsetzung unter 1./ 13.2.6
vorzunehmen. Die Anpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz ist
mit heimischen standortgerechten Gehodlzen zu bepflanzen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Die offentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung Kommunikation sind mit
heimischen standortgerechten Geholzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Larmschutz ist mit heimischen
standortgerechten Gehoélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. In
Abhangigkeit von der Wahl der Schallschutzmallhahme sind die Anpflanzungen
vorzunehmen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 BauGB)

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen sind innerhalb der 6ffentlichen Flachen
und bei Erfordernis auch auf privaten Grundstlicksflachen zulassig.

Hoéhenlage Baugebiet
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Auf den Flachen der festgesetzten Baugebiete dirfen die Gelandehdéhen zur
Angleichung an das Strallenniveau auf die Héhe der Fahrbahn angehoben oder
abgetragen werden.
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2.2

3.1

3.2

41

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Durch den Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit §§ 84 und 86 LBauO M-V folgende értliche Bauvorschrift erlassen.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Anmerkung:
Festsetzungen zur Gestaltung der Dé&cher und der Fassaden werden in einer

gesonderten Gestaltungssatzung getroffen.

Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Befestigung von privaten Stellplatzen sowie von Zufahrten zu Garagen ist in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau und/ oder Rasengittersteinen und/ oder
grof3fugig verlegtem Steinpflaster ohne Fugenverguss zu gestalten. Ein
wasserundurchlassiger Unterbau ist nicht zulassig.

Innerhalb des Plangebietes sind je Wohnung in den Gebieten WA 2 bis WA 7
mindestens zwei PKW-Stellplatze auf dem Grundstlick zu errichten. Fir das Gebiet
WA 1 (gebildet aus den Gebieten WA 1.1 bis WA 1.3) sind 1,5 Stellplatze je
Wohnung zu errichten. Garagen und Carports sind auf die Anzahl der Stellplatze
anzurechnen. Die Stellplatze missen einen Mindestabstand von 5,00 m zu
angrenzenden ErschlieBungsstrallen aufweisen. Der Zufahrtsbereich zu diesen
Stellplatzen darf ausnahmsweise fir weitere Fahrzeuge zum Aufstellen von
Fahrzeugen genutzt werden.

Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Abfallbehalter

Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind im Vorgartenbereich (zwischen
offentlicher Stralle und stralRenseitiger Gebaudeflucht) nur zuldssig, wenn sie zur
offentlichen Verkehrsflache optisch abgeschirmt sind.

Befestigung von Fléchen auf privaten Grundsticken

Im Plangebiet sind Steine oder ahnliche mineralische Materialien als flachenhaftes
Gestaltungsmittel flr die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke nur bis zu
einer Grolke von 5,00 m? zulassig. Ausgenommen davon sind Zuwegungen und
Zufahrten zu Stellplatzen, Gberdachten Stellplatzen und Garagen.

Art, Gestaltung und Hoéhe der Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Als Einfriedungen entlang der den offentlichen Verkehrsflaichen zugewandten
Grundstucksgrenzen sind Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen zu pflanzen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Héhe
der Einfriedungen darf maximal 1,20 m betragen. Zusatzliche Zaune, die auf der
stralRenabgewandten Seite in einem Mindestabstand von 0,50 m zur
Strallenbegrenzungslinie anzuordnen sind, dirfen eine Hoéhe von 1,20 m nicht
Uberschreiten und die Hecke nicht Uberragen. Diese Zaune sind nur in durchsichtiger
Ausfuhrung zulassig. Als Bezugspunkt fur Hohenangaben gilt die Oberflache der
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4.2

4.3

4.4

nachstgelegenen Verkehrsflache.

Zaune und Hecken zwischen den einzelnen Grundstiicken dirfen innerhalb des
Abstands von der Stra3enbegrenzungslinie bis zur stralRenzugewandten Baugrenze
eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten.

Als Einfriedung entlang der aufReren und ruckwartigen Grundstucksgrenzen ist die
Errichtung von Zaunen auf dem jeweiligen Grundstick in einer Hohe von maximal
1,20 m zuldssig. Die Zaune sind nur in durchsichtiger Ausfihrung zulassig. Als
Bezugspunkt fir Hdhenangaben gilt die Oberflache des Gelandes.

Einfriedungen der Gemeinschaftsstellplatze sind nur als Hecke aus
standortheimischen Laubgehdlzen zulassig.

Sonstige bauliche Anlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und dort bis einer Grofle von
2,00 m? zulassig.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzten
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Nach § 84 Abs. 3 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbulie bis
500.000 Euro geahndet werden.

(§ 84 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 LBauO M-V)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmale

Im Bereich des Vorhabens sind Bodendenkmale bekannt, die gemall § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen werden (Denkmaler nach
Landesrecht). Es handelt sich um Bodendenkmale, deren Veranderung oder
Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation ist
das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten
zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

HINWEISE

Planzeichnung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde: Ostseebad Boltenhagen. Berihrt sind
die Gemarkung Wichmannsdorf, Flur 1 und die Gemarkung Boltenhagen Flur 1. Als

zeichnerische Grundlage der Planzeichnung wurden verwendet: der Lage- und
Hohenplan der Landgesellschaft M-V, Stand 18. Juli 2018 mit Erganzungen mit dem
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3.1

3.2

3.3

Lagebezug ETRS89 UTM33 und dem Héhenbezug DHHN92. Hinsichtlich mdéglicher
Lageungenauigkeiten kdénnen keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken wird
auf folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der natirliche Ablauf wild abflielienden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstlicks behindert werden. Der
naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstilicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

(§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflichenwasser in oder auf die 6ffentlichen
Strallen ist unzuldssig. (§49 Abs.3 Stralen- und Wegegesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (Str'WG-MV).

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist unbelasteter Oberboden wahrend der Bauphase in geeigneter
Weise zu lagern und im Baugebiet wieder zu verwenden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eine Gewahr fir die Freiheit des
Plangebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten nicht
Ubernommen wird. Sollten dennoch bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche
Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises
Nordwestmecklenburg zu informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als Abfallbesitzer
nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Schottergarten sind gemal § 8 Abs. 1 LBauO M-V unzulassig. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht kommen Schottergarten einer Vollversiegelung gleich,
selbst wenn noch ein Minimum an Versickerungsfahigkeit vorliegen sollte. Sie
widersprechen dem gesetzlichen Gebot des vorsorgenden Bodenschutzes gemaf
§ 7 Bundesbodenschutzgesetz.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen

Brutvdgel
Um den Verbotstatbestand der Tétung gemall § 44 Absatz 1 BNatSchG zu

vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen durchzufiihren.

Zum Schutz der Brutvdgel der Freiflachen und Geholze sollten die Bauarbeiten vom
1. Oktober bis zum letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden bzw. in dieser Zeit
zu beginnen und ohne Unterbrechung fortgefiihrt werden.

Feldlerche

Fir die Feldlerche besteht die Moglichkeit, die Habitate zu optimieren.
Empfehlenswert ist die Anlage von ,Lerchenfenstern auf den noch als Acker
genutzten Flachen. Durch die Anlage von ,Lerchenfenstern® 1-2 Stiick/ha, lasst sich
der Brutbestand optimieren. Lerchenfenster funktionieren auch bei Rapsanbau.
Ansonsten werden Rapsfelder von Feldlerchen kaum genutzt. Die Habitatfunktion fir
die Feldlerche wird vorerst im Umfeld weiter erflllt. Entsprechend sind fiir die
Brutvogel keine CEF-Malinahmen erforderlich. Eine neuerliche Betrachtung im
Zusammenhang mit der Vorbereitung und Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 38
— 2. Teil ist vorzusehen.
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7.1

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B&schungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben und
Gruben zu entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden
bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben und
Gruben zu entfernen sind.

Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationdaren Geraten und
Maschinen wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kuhl- und Luftungsgeraten sowie
Mini-Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten® der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft flr
Immissionsschutz vom 24.03.2020 zu berlcksichtigen.

Bodendenkmale

Far Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

GriinmaBnahmen

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft werden durch den
Umweltbericht zum Bebauungsplan konkretisiert. Auf die darin enthaltenden
Pflanzvorschlage wird hingewiesen.

Regelungen und Zuordnungen erfolgen flr die Festlegung der externen Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen.

Externe Ausgleichs- und Ersatzmalinahme

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in H6he von
94.801,35 m? EFA (Eingriffsflaichendquivalent), die nicht Uber interne Kompen-
sationsmafnahmen ausgeglichen werden kdénnen, werden Okopunkte auf
Ausgleichsflachen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen genutzt; nur
ausnahmsweise dirfen Okopunkte aus der Landschaftszone ,Ostseekiistenland*
erworben werden.

Der fur den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche Bedarf an
Kompensationsflachenaquivalenten (KFA)  wird tber  Okopunkte aus
Ausgleichsmalinahmen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ausgeglichen.
Diese Okopunkte entsprechen der Landschaftszone ,Ostseekistenland und sind
entsprechend Bedarf zu nutzen. Der Ausgleich wird durch die Gemeinde vor
Satzungsbeschluss gesichert.
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7.2 Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hohe von
4.425,04 m? EFA (Eingriffsflachenaquivalent) durch mittelbare Beeintrachtigungen in
§ 20-Biotope sind durch geeignete Mallnahmen in der Gemeinde durch
Inanspruchnahme von konkreten Mallnahmen in Ausgleichsflachenkonten in der
Gemeinde abzusichern. Der Umfang an Kompensationsflachenaquivalenten (KFA)
ist durch adaquate Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in das § 20-Biotop
abzusichern.

7.3. Pflanzungen
Fir die Pflanzungen werden folgende Pflanzempfehlungen gegeben:

Anpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Schwedische Mehlbeere  Sorbus intermedia
Winterlinde Tilia cordata

Anpflanzungen innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Einfriedungen entlang der den
offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Grundstiicksgrenzen sowie Einfriedungen
der Stellplatze

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Die PflanzmalRnahmen der Verkehrsanlagen und Grinflachen sind spatestens eine
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung bzw. der Stellplatze
herzustellen.

Die PflanzmaRnahmen auf den privaten Grundsticken sind spatestens eine
Vegetationsperiode nach Errichtung des Wohngebaudes herzustellen.

8. DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen der Mallnahmen zum Immissionsschutz verweist der
Bebauungsplan auf DIN-Vorschriften. Diese DIN-Vorschriften werden im Amt Klitzer
Winkel, Klitz, SchlostralRe 1, in dem der Bebauungsplan eingesehen werden kann,
zur Einsicht bereitgehalten.

9. Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieRen, dass auch in einem fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender  Vorsicht durchzuflihren. Sollten bei Tiefbauarbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgrinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen.
Nétigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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10.

11.

12

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverziglich den
ortlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind
gebuhrenpflichtig zu erhalten beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.

Es wird jedoch keine Gewahr fir die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen Gbernommen.

Der Grundstlickseigentimer und der Inhaber der tatsadchlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte
dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast (erkennbar an
unnatirlichen Verfarbungen bzw. Gerlichen oder Vorkommen von Abféllen,
Flissigkeiten u. 4&.), unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als
zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen,
Baugrunduntersuchungen o. ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige.

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumalRhahmen sind so vorzubereiten und durchzuflhren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann.

Gewasserschutz

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumalBnahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Dranagerohren oder sonstigen
Rohrleitungen) sind ordnungsgemaf aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden,
so dass ihre Funktionsfahigkeit erhalten bzw. wiederhergestellt wird.

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

Werden Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren und Erdwarmesonden fir
Warmepumpen) 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 Wasserbehdrde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso flr eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen
wahrend der Baumalinahmen zu.
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13.

14.

15.

16.

17.

GeholzschutzmaBnahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstérung; Beschadigung oder nachhaltigen Veranderung
der nach den §§ 18 und 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten und nach dem § 1
der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen gesetzlich geschitzten Baume flihren koénnen, sind verboten. Die
gesetzlichen Vorschriffen und die allgemeingiltigen Forderungen des
Geholzschutzes sind zu beachten. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens werden
die erforderlichen Ausnahmengenehmigungen flir begriindete Vorhaben vorbereitet.
Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schitzen, so zu erwarten ist,
dass die Baume durch Baumaflnahmen beeintrachtigt werden kénnten.

Okologische Baubegleitung

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Stellplatzen sowie Ein-
und Ausfahrten im Wurzelbereich von Baumen wird eine dkologische Baubegleitung
empfohlen. Der Wurzelbereich definiert sich aus der Kronentraufe des Gehdlzes
zuziglich 1,50 m.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schutz von Natur und
Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingultiger Forderungen des
Geholzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflichen® sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von B&umen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen™.

Bei einer geringfligigen Uberbauung des Wurzelschutzbereiches ist in begriindeten
Fallen bei der Ausfiihrungsplanung darauf zu achten, dass die Baumaflinahme so
umgesetzt wird, dass die betroffenen Baume erhalten bleiben und die Wurzeln nicht
beschadigt werden. Zum Beispiel durch den Einsatz von TTE® Kunststoffgitter-
Elementen.

Lage in der Trinkwasserschutzzone
Das Vorhaben wird nicht durch die Trinkwasserschutzzone beruhrt.
Belange der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstraltengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. |
S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irreflUhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzulassig. Von der Wasserstral’e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine,
blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt
beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw.
sind der Wasserstra3en- und Schifffahrtsverwaltung LlUbeck daher zu fachlichen
Stellungnahme vorzulegen.

Belange der Bundeswehr

Nach gegenwartigem Kenntnisstand liegt das Plangebiet im Interessenbereich der
militarischen  Luftverteidigungsanlage Elmenhorst. Nach ihrem bisherigen
Kenntnisstand geht die Gemeinde davon aus, dass Belange der Bundeswehr der
vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.
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18. Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet und seiner ndheren
Umgebung keine Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des
Landes M-V.

19. Kaltwarmenetz zur Warmeversorgung

Unter Berlcksichtigung der Machbarkeitsstudie von Trigenius vom November 2022
wird ein kaltes Warmenetz mit Sondenfeldern zur Versorgung vorzugweise
vorgesehen. Maligebliche Erlauterungen und Hinweise sind der Machbarkeitspriifung
eines kalten Warmenetzes vom November 2022 zu entnehmen. Sondenfelder
werden nicht gesondert festgelegt. Aus Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
kénnen diese Sondenfelder in den Baugebieten, z.B. im Gebiet WA 1 (gebildet aus
den Teilgebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3) sowie auf Grinflachen vorgesehen
werden. Der Bedarf an Erdwarmesonden wird wie folgt gesehen: 85
Erdwarmesonden a 100 m Tiefe. Diese Angaben entsprechen einem
vorangegangenen Planungsstand und verstehen sich vorbehaltlich einer
quantitativen Uberpriifung und Anpassung in der Realisierungsphase. Die
Anforderungen fir die Bauleitplanung sind in der Kurzeinschatzung zur
Flachenausweisung des vorgesehenen Kaltwarmenetzes vom 16.04.2024 enthalten.
Dies wird Gegenstand der Plandokumentation. Mit dieser Plandokumentation wird
geregelt, dass die Sonden sowohl innerhalb von Baugebieten als auch innerhalb von
Grinflachen zulassig sein kénnen. Die erforderlichen Forderungen aus einschlagigen
Gesetzen und Verordnungen sind einzuhalten. Eine detaillierte Uberpriifung erfolgt
im Zuge der Abschichtung in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

1 Die DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Sie kann
zudem beim Amt Klitzer Winkel, SchloBstr. 1, 23948 Kliitz eingesehen werden.

2 Die Richtlinie fiir die Anlage von Stralen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumallnahmen (RAS-LP4) ist bei der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen e.V. (FGSV), Kdln/ Berlin, zu beziehen. Sie kann zudem beim Amt Klitzer
Winkel, SchloRstr. 1, 23948 Kliitz eingesehen werden.

3 Die DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Sie kann
zudem beim Amt Klitzer Winkel, SchloRstrale 1, 23948 Kiliitz eingesehen werden.

4 Die RAS-LP4 (Richtlinien fiir die Anlage von Strafken-Landschaftspflege) "Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumalRnahmen" ist bei der Forschungsgesellschaft fur Strallen-
und Verkehrswesen e.V. (FGSV), KdIn/ Berlin, zu beziehen. Sie kann zudem beim Amt Klitzer Winkel,
Schlofstr. 1, 23948 Klitz eingesehen werden.
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