Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage
BV/12/25/079
offentlich

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur das Gebiet
nordwestlich an der Klutzer Stral3e zwischen
Wichmannsdorf und Boltenhagen
Hier: Erneuter Entwurf (unter Bertcksichtigung der
Ergebnisse der Einwohnerversammlung vom
29.04.2025), Erorterung und Diskussion des
veranderten stadtebaulichen Konzeptes und
Information zum Stand der Gutachten.

Organisationseinheit: Datum

Bauwesen 07.05.2025

Bearbeiter: Verfasser:

Antje Burda

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Bauausschuss der Gemeinde Ostseebad o
19.05.2025 O

Boltenhagen (Vorberatung)
Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen
(Entscheidung)

19.06.2025 O

Sachverhalt:

Fur die Aufstellung der Satzung Uber den B-Plan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ergeben sich unter Bertcksichtigung der Grundsatzentscheidung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zur Starkung der Infrastruktur
veranderte Zielsetzungen. Ausschlaggebend ist auch, dass sich die Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung verdndert haben. Mit dem Programm der
Siedlungsentwicklung haben sich die Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung
in Bezug auf die Wohnbauentwicklung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verandert.
Anstelle der urspriinglich bestétigten Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird nun
nur noch eine geringere Baulandentwicklung fir das Wohnen bestétigt.

In diesem Zusammenhang wurden diverse Abstimmungen und Erdrterungen mit den fir
Raumordnung und Landesplanung zustindigen Behdrden und Stellen gefiihrt. Die
urspriingliche Planungsabsicht kann so nicht mehr aufrechterhalten werden.

Somit ergeben sich veranderte Zielsetzungen, die die Gemeinde durch die Aufnahme von
Zielsetzungen fir das Infrastrukturvorhaben des Family Entertainment Centers
bertcksichtigt.

Die Plankonzeption wird verandert. Diskussionsgrundlagen fur die veranderte
Plankonzeption werden zur Verfligung gestellt.



Die veranderten Plankonzepte werden zur Diskussion vorgelegt.

Zu den Unterlagen die zur Diskussion beigefligt werden gehéren:
1. Unterlagen zur Diskussion des Konzeptes mit Auflistung der verschiedenen

Dokumente in Vorbereitung der Information der Einwohner am 29.04.2025

2. Verkehrstechnische Stellungnahme von LOGOS vom 30. April 2025 in Bezug auf die
gesamtheitliche Entwicklung mit den verschiedenartig ausgebildeten Knotenpunkten
und Vorschlagen fur die Ausgestaltung unter Berticksichtigung des FEC.

3. Diskussion zu den Linksabbiegerspuren und Auswirkungen. Grundlage sind die
Diskussionsunterlagen unter 1 dieser Zusammenstellung und der Lageplan 5.1 der
technischen Planung. Daraus ist ersichtlich, dass bei Ausbildung von
Linksabbiegespuren die Rodung von Baumen entlang der Klitzer Straf3e erforderlich
wird. In der Konsequenz und Konfliktbewaltigung wéare die Empfehlung mehr
Verkehrsflache fir die spatere Ausgestaltung eines Geh- und Radweges freizuhalten
und zu sichern. Die Parallelverschiebung des Geh- und Radweges ware dann
empfehlenswert, um hier die derzeit positive Situation durch eine neue adaquate
Fuhrung des Radweges ersetzen zu kénnen.

Die Erdrterungsunterlagen sind entsprechend beigefiigt.

4. Plankonzepte

Fur die Plankonzepte sind die Unterlagen unter 1 malgeblich. Hier sind die
Entwurfsunterlagen entsprechend dargestellt. Varianten fir eine veranderte
Konzeptgestaltung unter Berlcksichtigung veranderter Verkehrsfihrungen sind
dargestellt. Es ergeben sich Reduzierungen der Anzahlen fir Einzel- und
Doppelhauser. Die Flachen fur Mehrfamilienhduser werden verlagert. Die Flachen fur
Reihenhduser werden verlagert. Eine Pufferzone zwischen dem FEC und der
Wohnbebauung wird durch die Stellplatzflachen erreicht. Es sollen konzeptionell
wenigstens 2 unterschiedliche Varianten betrachtet werden. Die Variante 1
bertcksichtigt weiterhin eine Durchfahrt in 6stliche Gebietsteile so wie im bisherigen
Entwurf.

Die Variante 2 soll auch eine Verkehrsfiihrung in dstliche Richtung jedoch mit einer
veranderten Verkehrsfihrung bei gleichzeitiger Reduzierung der Verkehrsflachen
zwischen dem Wohngebiet und dem FEC beriicksichtigen. Dies wird als geeignet
betrachtet, weil von dem FEC nur eine Ausfahrt erfolgt. Es kénnte somit eine
gemeinsame Ausfahrt von den Stellplatzen der Wohnhéauser und vom FEC genutzt
werden. Die Verkehrsmengen werden somit verlagert.

5. Auswirkungen auf die laufende Anderung des Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan berlcksichtigt noch mehr Wohnbauflachen. Im Vorentwurf
sind diese Wohnbauflachen dargestellt. Die veranderten Zielsetzungen gehen mit
einer Reduzierung der Wohnbauflachen zugunsten der Flachen fir die Infrastruktur
einher.

Auf der Grundlage der gereichten Diskussionsunterlagen ist eine Erérterung tUber die
Zielsetzungen zur baulichen Entwicklung vorzubereiten und die Grundlage fir die
Erstellung des Entwurfs der Bauleitplanung abzustimmen.

Schlussbemerkung:
Die Erorterung der Ziele ist Voraussetzung fur die weitere Beauftragung der Gutachter. Die

Bearbeitung der verkehrstechnischen Untersuchung lauft. Die schalltechnische
Untersuchung soll nach Erérterung im Bauausschuss bearbeitet werden. Die Abstimmungen
mit den Gutachtern erfolgen.
Auswirkungen auf die Umweltbelange in Bezug

e aufArten

o auf die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

o auf die FFH- Vertraglichkeit



e auf die Rodung von Geholzen im Zusammenhang mit der Alternative fir den Geh-
und Radweg wuirden sich anschlief3en.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschliel3t, das Ergebnis
der Diskussion als Grundlage fir das weitere Vorgehen zu bestétigen.

: iell ir _

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

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auRRerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

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

Deckung gesichert durch

| Einsparung auBerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

x | Keine finanziellen Auswirkungen.
Anlage/n:
1 NEU vom 19.06.2025_ Stand 2025-06-
18 Boltenhagen_B38_ DG_ErnEntwurf_V1a offentlich
2 NEU_2025-06-13 Boltenhagen_B38 DG_ErnEntwurf_V1a 6ffentlich
3 1-Konzept-Diskussion 6ffentlich
4 2-VTU_20250430_Stellungnahme offentlich
5 3-Linksabbieger Lageplan Planauszug 6ffentlich
6 4-Diskusionsvorlage Plankonzept 6ffentlich
7 5-FNP_Planzeichnung_Begriindung_Vorentwurf 6ffentlich
8 2025-05-16_InformationsvorlageErnEntwB38Boltenhagen offentlich




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

/)

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es git de Vercrdnung liber die baulche Nutzung der Grundsticke
[Baunulzungsverandrung - BauNv0) in der Fassung der Bekannd-
maching vam 1. November 2017 ([BGEL. | S 3786).

Es git de Plarzeichenverordnung (PlanZy) vom 13, Dezember 1990
[BGBL 1991 | 5. 58) gedndent durch Ariked 3 des Geselzes vam
0d. Mal 2017 (BGBI, | 5, 1057)
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Planzsichen Erduteung

I. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEM NUTZUNG

Aligemeing Wahngabiele

Sions ﬁl:l"ldEf%:EEhla‘lnE
hier: Family Entertarment Center (FEC)

MAE DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundfidcherzahl, als Hichsima, GRZ z.B. 0.4l
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VERKEHRSFLACHEN
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Umgremzung wan Flachen zum Anpflanzen von Baumsan,
Sirduchern und sonsfigan Bapllanzungen

AnpAanagebol Tur Biume, nach IR Nr, (1 B 15)

Erhaliung von Bdumen, Sirfucham und sonsligen
Bapfarzungen sowe van Gewdssemn, sleha

nachfogande Differenzenng
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Par. 18 NatBchAG M-V
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Par, 19 NatSchaG M-y

Erhabungzgabed flir Bdume
SONSTIGE PLANZEICHEN

Umrgrenzung wan Flachen Tir Neberantagen
hier: Slellplize
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Umgrenzung der Fiachan, dia von dar Babauung Traizuhalien
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59 Abg 1 Nr, 1 BauGE
§ 4 Bauhvo

59 Abs. 1 N 2 BauGE
§ 22 und Par. 21 BauNyD

£9Abs 1 Abs 11 BauGH

§9 Abs. 1 Nr. 12 und
Mr. 14 BauGB
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Aufgeielll aulgned des Aulslslungabeschiugsss der Gemssindeverrelung vom . DE  orishmichs
Eckanntmachung des Aufsinlungsbeschiusses ist durch Vierdfient ichung im Amishla®t am ... arioigl.

Dve Gemaeindevarretung hatam .................... d&; Vorenbword gebiligt und zur friihzedtigen Beleligung der Cfenmicnsed
aoswia dar Bahdnian und sondaligan Tragar Gfendichar Balanga bastnm

Dia Triihzaitge OMerdichisilsnalaligung oemib & 3 Abs, 1 BawdB e den Bebauangspian Nr, 38 B vom ..., his
1] duch ofenliche famlsgung m Amb BKilEzer Winkel durchgeioht wordean, D frdhzeslige
Affentichkailsbeteligung fir den Eehauungsplan st durch VerSilentichung im Amesblatt am ... arsiblich
Esshannigenacl wanien

D i g Raumordnung und Lardesplanung 2usthnd ios Saelle il betslgl wanfen

Dy v dior Plariareg Esirii hitan Bahidnden urd sonstigen Trager Cifentlichar Balange wunden gemal § 4 A, 1 BauGE sowia

die Machargemeinden wurden gemdlt § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben wom .. umemchiet und zur
Bl nang aurkgedn dar
Dz Gamaindeverratang hal am ..o dan Endwur! des Eabauungsplanas M. 38 - Tell 1 mil Bagndndung

el gl ure zur SHaniichen Ausegung besimmL

D= Bahiindery und sonaligan Trdger Glentlicher Balange sind gemdR £ 4 Aba, 7 BauGE mit Schraiban vam .
zur Abgabe einer Sielungnanme aulgefordert worden.

Desr Entwurd des Bebauungsplanes Br. 1 - Tel 1, bestehend mus Tell & - Planzeichnung und Tel B - Text und den Ortlichen
Baisnrschiilan sowia dis Zugehings Bagrindung haben in der Zeil wam ..., o BER ZHM I
witvend der in der Bekannimachung audgefihrten feilsn nach § 3 Abs 2 BauGHE im Aml Bidtzer 'Winkel offentich
ausgalagan, Dar Whalt der Beleondmadheing  dbar de Aushegung  dar  Planantaiids  wunden  wilar waes,
... Bowie die nach § 3 ADe 2 BauGE ausruegendaen Urtsrlsgen
WA UIRE WA, ..o e e e e e e e IR NI @ingesielR. Die SHanlbche
S begung i mil dam Hirvee, walchs Srlan uimmesliDepodgsrsss |nfmresslicaan wamighan sind und mil susgalagl werdan und
darss Stellungnahmen wahnend der Auslegungsinst won allen an der Flanung Inkenessieren schvitsion oder zur Mederschnft
abgageben wanden kinmen, dass richl Fengenbl abgegebsrs Selngnahmen bei o Beschlugalaacing Ofar dan
Bauleilplan unbenkcksichligi beiben konnen, durch Veroffenlichung im Amisbe® &m ... e arsublch
Esslanntenachl wanan

Dve Bebdrden und sonsligen Tragsr cifenticher Belangs wunden won der Auslegurg unismchiet.

Ostseobad Bollenhagen, den ... .
[Siegal] Biingermuaistes

Deor kalastermalige Bestand am ..., wird als mchlig dargesielt beschesnigl. Hinsichiich der lagerichiigen
Darsialung der Granzpunkis gili dar Worhahall, dass sing Priofung nur grob amalgh, da die rechisswarindichs Flirkaria im
Meflaitstan 1: 1000 wodisgl. Regressanspniche konnen nichiabge kitet wesrden,

{Slampel) Unlemchill

Dz Garssindasamealung Pl d Tisgami B abgega banan Sadlungnahmsn dar CHTantlichkait, dar Bebdedan el goraligan
Trager ollenticher Belange sows der Machbangesmercen in Frer Siong & e geprof. Oas Ergsons. st
miligateiH wirden

Dwer Behauungsplan Mr. 38 - Tail 1, besichand aus der Plarerichmung {Teil &) und dem Test (Teil B) und den Orikchen
Baipprachifen, worde am win der Germandevednelyng ds Salaeg beschiosen. Ds Bagriindung 2um
Betaoungspdan M. 38 - Teil 1 vausrde mil Beschluss der Goma indover] nebund wom — e gekiligl.

Chistrssskeed] Bolbanhagen, can
[Siegel] Burgemeisier

Dis Bshauungsplasatzung. bestehend aus dee Planzaichnurg (Tad &) und dem Terl (Teil B) und den Crikchen
Baisorschifien wird hierm i ausgefertigl.

Oitessbeed] Bollnnhagss, dan
[Sisgal] Biirgermeiste

Dier Beachimss iber dis Salang dber den Bebauungaplan Nr, 38 - Teil 1 und dber dis Orllichen Bavworchilen sowie dis
Shelbe, bel der der Plan und die zusammenfassende Eflaning s Daver im Inbernet waheend der Ofrungszeien von allen
@ Jdar Plangsg Inleresasrian sngeashan wanden bamnm ond obér $en Inhall Auskue® po arballen isl, srsd duich
WeraHenllchung im Amisbiat am ..., orisblich Dearnigemact wanden

I cer Balanndrachung isd sl die Gellandmachung der Yaralzung won Vertahrans - und Forrorschiilian und won Mardsdn
der Abwagung sowe de Fschisfolgen 5 215 Abs. 2 BauwEB] und wester auf Faligeeilen wnd Eridschen wan
Entaehbdigungsars prichen |§ 44 BauwGE ) und aul die Beslimmungen des § 5 Abs, § KV M- hingaaiasen wornden

D Satzung ist mot der Bekarmimachung n Brafl gelretsn,

Ostsecbad Bollanhagen, 9an ...
[Siagall Biirgarmaistes

Boarba iungshirmwrise

Cehami BarEirg

13,06 2025 Eirerteilung der Balgngs von MISOCAD Evanl GmitH & Co. KG winn 14,06 2023, Grundageplan wis 13 0631025

SATZUNG

crastie S -* e cmrouacen
e e — = e A
Teel 1 Aufgrund des § 10 Abs 1 des Baugessizbuches (BauGB) in der Fassung der Baksnnimachung vom
Grenze des riumichen Gellungsbergiches der Salzung iiber &9 Abs. T BeuGE Wehmweg {17 - W) Waknusg (NG - W) qﬂfﬂm rT::'::-r :2; T1|5!il?ngklm::asr';ﬂﬂ4:t;ﬁln:m %ﬂﬁ.d? Eﬂfﬁ?ﬁﬂﬁéﬁﬁ"&"ﬁ?ﬁ?ﬂ
den Bebauungsplan N, 38 der Gemeinde Dstseebad Boltenhagen ] 13. Dezamber 2017 (GVOS1. M-¥ 5. 331) wird nach Beschlussfassung dusch die Gameindeverlretung der
-mibigliche Eraestenang- Gemende Ostseebad Bolenbagen wam ... v vee . Tolgende Satzung Ober den Bebauungsplan Mr. 38,
besiehend aus der Planzeichnung (Teil &) und dem Taxt (Teii B) und den Ceiichen Bauvorschrifien iiber die
H::'henl:-;:g:pil:jng:i:"etg 1;$EEE:E:4"im DHT‘-.I 4z &9 Abe 3 HaulGB auitara Gestaliung bawlicher Anlegen, arlassan
mﬂgﬁrﬂ r : R 176}, E3. 4 k p.ra
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Tesche, J.

Von: Planungsbiiro Mahnel (B.Wandel) <b.wandel@pbm-mahnel.de>
Gesendet: Donnerstag, 19. Juni 2025 10:50

An: Tesche, J.

Cc: 'lars.schoenian@team-boltenhagen.de’; BM-Boltenhagen
Betreff: [EXTERN]B-Plan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Anlagen: 2025-06-18_Boltenhagen_B38_DG_ErnEntwurf_V1a.pdf

ACHTUNG: Diese E-Mail stammt von einem externen Absender. Bitte 6ffnen Sie Anhdnge oder Links nur, wenn lhnen der
Absender vertrauenswirdig erscheint.

Sehr geehrte Frau Tesche,

nach Zustellung der urspriinglich abgestimmten Arbeitsgrundlage fiir die Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom 13.06.2025 haben sich insbesondere im Bereich des FEC noch Anderungs- und
Erganzungswiinsche gegeben.

Diese sind durch Einarbeitung zum 18.06.2025 nach Abstimmungen und Korrespondenzen vom Wochenende
eingearbeitet worden.

Auf die Anderungen im Vergleich der Pldne wiirde ich eingehen.

Fiir die Sitzung der Gemeindevertretung wiirde ich die Anderungen vorstellen wollen.

Herr Finkbeiner hat als Vorhabentrager am 18.06.2025 den Plan in Bezug auf die Berlicksichtigung seiner
Zielsetzungen fir das Vorhaben bestétigt.

Fiir Rickfragen stehe ich IThnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichem Gruf}

R. Mahnel

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05-50
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir das
Gebiet nordwestlich an der Klutzer Stral3e zwischen den Ortslagen Wichmannsdorf und
Boltenhagen

Ohne Teil 1

0.

1.

Planungsausgangssituation Plangeltungsbereich auf dem Luftbild

Vorentwurf Zielsetzungen fir den Gesamtbereich, die im Zusammenhang mit der
Entwicklung von Wohnen und Infrastruktur vorgesehen sind

1.1  Vorentwurf Bebauungsplan
1.2 Vorentwurf Flachennutzungsplan

Entwurf fur die Zielsetzung des Bebauungsplanes. Die Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung kénnen nicht vollstandig erreicht werden. Nicht alle
Wohnbauflachen kdnnen umgesetzt werden.

Entwurf des Bebauungsplanes mit dem FEC

Entwurf des Bebauungsplanes Variante 1: Reihenh&user nordlich des FEC und
Mehrfamilienh&user anstelle urspringlich Einzel- und Doppelhauser

Entwurf des Bebauungsplanes Variante 2: Mehrfamilienhauser nérdlich des FEC und
Reihenhauser im Bereich urspriinglich vorgesehener Einzel- und Doppelhauser

Zusammenfassung fur Blatt 4 und 5:

Die Zielsetzungen sind innerhalb eines Griinkonzeptes weiter durchzuarbeiten und
vorzubereiten. Gegebenenfalls wird sich eine umsaumende Grunpflanzung positiv
auswirken.

Verkehrstechnische Untersuchung

6.1  Verkehrsanbindungen
Darstellung samtlicher Verkehrsanbindungen, die im Zusammenhang mit dem
FEC untersucht wurden.
Der Kreisverkehr an der August-Bebel-Stral3e ist fir diese Verkehrsvariante zu
nah gelegen. Deshalb ist eine neue Verkehrsvariante zu bertcksichtigen.

6.2  Verkehrsuntersuchungen zum Verkehrsfluss
Flache A — Erschlie3ung separat
Flache B — ErschlieRung separat
Flache C — Uberlagerung von A und B mit flieBendem Verkehr und
durchflieBendem Verkehr. Separate Anbindung des FEC.
Verkehrsanbindungen sind wie vor dargestellt.

6.3  Verkehrsanbindung Uber Kreisverkehr an der August-Bebel-Stral3e zum FEC.
Bei dieser Variante wirde der Linksabbieger auf der Klutzer Stra3e zum FEC
entfallen und samtlicher Verkehr, auch mit Mehraufkommen, wiirde Uber den
Kreisverkehr an der August-Bebel-StralRe abgeleitet werden.



Zusammenfassung:

Unter Berlcksichtigung der Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung ist eine
Anpassung der Uberbaubaren Flachen und Reduzierung der Uberbaubaren Flachen fur das
Wohnen notwendig. Verdichtete Bauweisen werden angestrebt.

Alternativ bietet es sich bei einer Variante an, die Flachen fur das FEC zu nutzen, da andere
Flachen im Vorfeld untersucht wurden, jedoch nicht zur Verfiigung stehen.

Grunkonzept:
Das Grinkonzept kann im Grunde in der weiteren Diskussion zur Anordnung von

Mehrfamilienh&usern und Reihenh&usern im Wohnkonzept verandert und angepasst werden.

Aufgestellt fir die Erdrterung und Diskussion
29.04.2025

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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| 6. Verkehrstechnische Untersuchung

;| 6.2 Verkehrsuntersuchungen zum Verkehrsfluss
Flache A - ErschlieBung separat

Flache B - ErschlieBung separat

Flache C - Uberlagerung von A und B mit flieRendem

~| Verkehrsanbindungen sind wie vor dargestellt.

Verkehr und durchflieBendem Verkehr. Separate Anbindung des FEC.
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1. AUFGABENSTELLUNG

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt die Umsetzung des aufgestellten
Bebauungsplanes Nr. 38. Dort ist auf den Teilflichen 1 und 2 die Entwicklung von
Wohnbebauung sowie die Anlage eines Freizeit- und Eventcenters (FEC) vorgesehen
(Abbildung 1). Die Bebauung der Teilflichen 3 und 4 mit Wohnanlage sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen ist zu einem spateren Zeitpunkt geplant, wird jedoch innerhalb der
Variantenbetrachtung beriicksichtigt.

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber mehrere Anschlusspunkte an die Klitzer Stralle
erschlossen.

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept

Ziel der Verkehrstechnischen Untersuchung ist es, die Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten
entlang der Klitzer Stralle zu ermitteln und zu bewerten. Dabei werden unterschiedliche
Belastungsfalle sowie drei Varianten der Anschlussgestaltung untersucht und schlieBlich eine
Vorzugsvariante empfohlen.

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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2. VERKEHRSDATEN

Fiir die Bearbeitung wurde auf Daten einer Verkehrszdhlung einer vorangegangenen
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2018 =zuriickgegriffen. Zudem standen
Verkehrsmengendaten aus einer Geschwindigkeitsmessung im Bereich der Klltzer StralRe im
Zeitraum von 17.01.2020 bis 26.06.2022 zur Verfligung.

Eine Verkehrszahlung zeigt die Verkehrssituation an einem bestimmten Tag, wobei in
touristischen Gebieten wie Boltenhagen wetterbedingte und Veranstaltungseinflisse
bericksichtigt werden. Die Daten der Geschwindigkeitsmessung und einer nahegelegenen
Zahlstelle an der LO1 bei Wohlenberg wurden genutzt, um die Verkehrsbelastung zu
normieren. Dabei wurde das Verkehrsaufkommen fur 2021 ermittelt und mit den
Verkehrsverteilungen auf der Klitzer Strale aus der Zahlung 2018 (berlagert, um eine
verlassliche Einschatzung fir das Verkehrsaufkommen entlang der Kliitzer StraRe zu erhalten.

Aus den Zahlwerten ergeben sich folgende verkehrliche Spitzenstunden fir den
Untersuchungsbereich:

e Frihspitze (Normalwerktag) 10:30 bis 11:30 Uhr
e Spatspitze (Normalwerktag) 16:15 bis 17:15 Uhr

Die Leistungsfdhigkeitsberechnung eines Knotenpunktes wird anhand der verkehrlichen
Spitzenstunde durchgefiihrt. Da wdhrend der Spatspitzenstunde eine deutlich starkere
Mischung der Berufs-, Freizeit- und touristischen Verkehre stattfindet als in der Friihspitze,
werden fiir die weitere Untersuchung die Werte der Spatspitzenstunde verwendet.

Um die zukinftige Verkehrsbelastung im Untersuchungsgebiet abzuschitzen, wurde eine
Prognose fiir das Jahr 2035 erstellt. Auf Grundlage der Daten der Dauerzahlstelle an der LO1
wird basierend auf den letzten Jahren (2010-2019) von einer Steigerung des Kfz-Verkehrs um
4,8 % und des Schwerverkehrs um ca. 31 % ausgegangen. Die ermittelte Verkehrsbelastung
wurde entsprechend erhoht, um die Prognose fiir 2035 zu erhalten.

Um eine moglichst realistische Verkehrssituation fiir das Jahr 2035 abzubilden, wurden fiir die
Untersuchung regionalspezifische Entwicklungen innerhalb Boltenhagens beriicksichtigt. So
wurden die Verkehrserzeugungen der geplanten Hotel- und Ferienanlagen aja Resort, Tarres
Resort und des Strandhotels entlang der Ostseeallee sowie die geplanten Bauvorhaben des B-
Plans 36.1 gemalR einer vorangegangenen Untersuchung in die Berechnungen einbezogen.

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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3. VERKEHRSERZEUGUNG & VARIANTEN

Die erwarteten Neuverkehre werden basierend auf Strukturdaten wie Wohneinheiten und
Stellplatzen fiir jedes Gebiet, angelehnt an das Heft 42 der Hessischen Verkehrsverwaltung,
abgeschatzt. Das Plangebiet ist in vier Teilflachen unterteilt, welche die folgenden Funktionen
erfillen:

Teilflachen Planungsvorhaben Stellplatze Anzahl Wohneinheiten
Teilflache 1 Freizeit- & Eventcenter, Wohnen 130 Mehrf_amilie"nhéuser =82
Reihenhduser = 24

| e
Gesamt 130 246

Teilflache 3 Wohnen - 70

Teilflache 4 Sport- & Freizeiteinrichtung 65 -
Gesamt 65 70

Gesamt 195 316

Tabelle 1: Strukturdaten der geplanten Teilflachen des B-Plan Nr. 38

Aus den Strukturdaten in Tabelle 1 ergibt sich in Verbindung mit Mobilitatskennwerten der
Plangebiete in Anlehnung an das Heft 42 die Verkehrserzeugung:

Verkehrserzeugung Kfz/24h Lkw/24h
Teilflache 1 1471 24
Teilflache 2 674 18
Teilflache 3 338 9
Teilflache 4 480 15
Gesamt 2.963 66

Tabelle 2: Verkehrserzeugung des B-Plangebietes Nr. 38

Um die Planfalle zu strukturieren und die zeitliche Entwicklung der Plangebiete zu
separieren, wurden zwei Szenarien entwickelt, in denen jeweils 3 Varianten untersucht
wurden.

beriicksichtigt die Umsetzung der Planvorhaben auf den Teilflachen 1
und 2 des B-Plans Nr. 38

berucksichtigt die Umsetzung der Planvorhaben aller vier Teilflachen
des B-Plans Nr. 38

e Szenariol

e Szenario 2

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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Die drei zu untersuchenden Varianten unterscheiden sich hinsichtlich der verkehrlichen
Anschlusssituation der Teilflachen 2, 3 und 4. Das FEC erhilt eine separate Einmiindung, die
zwischen der Friedrich-Engels-Stralle und der August-Bebel-StralRe angelegt wird.

e Variante A

e Variante B

e Variante C

hierbei erfolgt der Anschluss des gesamten B-Plans Nr. 38 Uiber einen
neu auszubildenden Knoten an der Kliitzer StraBe nahe der August-
Bebel-Stralle

hierbei erfolgt der Anschluss des gesamten B-Plans Nr. 38 tber den
bestehenden Knoten Kliitzer StralRe/Friedrich-Engels-Stralle

hierbei erfolgt der Anschluss des B-Plans Nr. 38 und die Verteilung der
Verkehre Uber den neu auszubildenden Knoten an der Klitzer StraRe
nahe der August-Bebel-Strale und (ber den Knoten Klitzer
StraRe/Friedrich-Engels-StraRe

Legende:

=) Variante A
=> Variante B
- Variante C

'l’utre'rd'ﬂﬂ

Abbildung 2: Anschlussvarlanten der Tellflachen 2,3und 4

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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4. LEISTUNGSFAHIGKEIT & EMPFEHLUNGEN

Die Verkehrsqualitat an den Knotenpunkten wird mit der Software LISA 8.0.0 nach HBS 2015
anhand der mittleren Wartezeit bewertet. Die Qualitat wird in Kategorien von A bis F
eingeteilt, wobei die schlechteste Kategorie aller Verkehrsstrome den gesamten Knotenpunkt
bestimmt.

Grenzwerte der Qualitatsstufe des Beschreibung des Bemerkun
mittleren Wartezeit [s] | Verkehrsablaufs Verkehrsablaufs &
<10 Wartezeiten sehr kurz leistungsfahig
<20 Wartezeiten kurz leistungsfahig
<30 Wartezeiten splrbar leistungsfahig
<45 Verkehrszustand stabil leistungsfahig
Verkehrszustand
instabil
>45 nstabll Kapazititsgrenze erreicht
Kapazitatsgrenze
erreicht
1 R . Kapazitat Gberschritten
- F Kapazitat Gberschritten ..
(Uberlastung)

Tabelle 3: HBS- Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
1 pie QSV F ist erreicht, wenn die nachgefragte Verkehrsstdrke q; tiber der Kapazitdt C; liegt (gi > C))

4.1 Szenariol

Die Neuverkehre wurden entsprechend der verschiedenen Ein- bzw. Ausfahrts-Varianten A, B
und C Uber die relevanten Knotenpunkte verteilt und die Knotenpunktbelastungen ermittelt.
Daraus ergeben sich in Szenario 1 fiir die Knotenpunkte A, (nordliche Zufahrt zum Plangebiet),
B (stdliche Zufahrt zum Plangebiet) und den Knoten am FEC folgende Leistungsfahigkeiten:

Leistungsfahigkeit Knoten A Knoten B Knoten am FEC

Variante A

Variante B

Variante C

Tabelle 4: Leistungsfahigkeit Szenario 1

Alle Knoten sind voll leistungsfahig und weisen zusatzliche Reserven und z.T. sehr geringe
Wartezeiten auf. Die bestimmenden Strome sind jeweils die linkseinbiegenden Stréme aus
den Nebenrichtungen. Diese Strome sind der Hauptrichtung der Kliitzer StrafRe untergeordnet
und missen auf entsprechenden Zeitliicken warten, um einbiegen zu konnen. Da die héchste
mittlere Wartezeit jedoch lediglich tw = 9,5 sek - Variante B, Knoten B aus Friedrich-Engels-
StraBBe linkseinbiegend auf die Klitzer StraBe in Richtung Siden - betragt, werden keine
langeren Rickstaus bzw. anders sich nachteilig auswirkende Umstande fiir Szenario 1
erwartet.

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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Da die Klutzer StraRe in den Sommermonaten aufgrund des touristischen Verkehrs
durchgehend stark belastet ist, wird der Ausbau einer separaten Linksabbiegespur am Knoten
B in den Varianten B und C sowie am Knoten A in den Varianten A und C fiir die jeweils
abbiegenden Fahrzeuge in das Plangebiet empfohlen. Dadurch kann der Geradeausverkehr in
Richtung Ostseeallee wahrend langerer Wartezeiten bei linksabbiegenden Fahrzeugen
ungestort weiterfahren, was die Verkehrsqualitat deutlich verbessert.

Ein Sicherheitsmangel besteht hinsichtlich der Zufahrtsvariante A. Es entsteht ein weiterer
Knotenpunkt und somit ein zuséatzlicher Verflechtungsbereich an der Klitzer Strafe.
Verflechtungsbereiche sind Bereiche, in denen sich Verkehrsstrome unterschiedlicher
Richtungen kreuzen. Solche Verflechtungsbereiche ziehen die Aufmerksamkeit der
Verkehrsteilnehmer auf sich. Durch die neue Zufahrt zum FEC sowie einer moglichen Zufahrt
A entstehen zwei Einmiindungen, die nur wenig Abstand zur bestehenden Einmindung der
August-Bebel-Strale haben. Obwohl es in den Richtlinien und Regelwerken keinen
Mindestabstand zwischen Einmiindungen auf Stadtstralen gibt, ist zu beachten, dass eine
kurze Abfolge solcher Verflechtungsbereiche die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer
stark beansprucht und dadurch die Verkehrssicherheit im Streckenverlauf der in den
Sommermonaten hoch belasteten Klitzer Stralle deutlich beeintrachtigt werden kann.

4.2 Szenario 2

Im Szenario 2, welches die Neuverkehre der Teilflichen 3 und 4 inkludiert, ergeben sich fiir
die Varianten folgende Leistungsfahigkeiten:

Leistungsfahigkeit Knoten A Knoten B Elf/r:;ttiz:tr;‘r
Variante A
Variante B
Variante C

Tabelle 5: Leistungsfahigkeit Szenario 2

Die Verkehrsqualitat verschlechtert sich nur geringfiigig. Alle Knoten bleiben weiterhin voll
leistungsfahig und verfligen zudem Uber Reserven. Die bestimmenden Strome sind auch hier
die jeweils linkseinbiegenden Strome aus den Nebenrichtungen. Die maximale mittlere
Wartezeit liegt hierbei am Knoten B fiir Variante B bei tw = 10,2 sek und entspricht der
Wartezeit des von der Friedrich-Engels-StraBe links auf die Kliitzer Stralle einbiegenden
Verkehrsstroms (ohne separaten LAB zum Plangebiet).

Die Empfehlung zur Anlage eines separaten Linksabbiegespur von der Kliitzer StraRe in das
Plangebiet an den Knoten A, B und der Einmiindung zum FEC bleibt unverandert. Durch diese
verkehrstechnische MaRnahme lasst sich ein moglichst reibungsloser Verkehrsfluss in der
Hauptrichtung sicherstellen.

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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5. FAZIT

Drei entworfene Anschlussvarianten des Bebauungsplans Nr. 38 in Boltenhagen wurden in
zwei verschiedenen Entwicklungsszenarien auf die Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten
untersucht.

Die Leistungsfahigkeit der Knoten A, B und der Einmiindung zum FEC ist in Szenario 1, also im
Zustand unbebauter Teilflachen 3 und 4, in den jeweils 3 Varianten der Anschlussgestaltung
gegeben. Die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs liegt bei einem QSV = A und deutet damit auf
einen sehr guten Verkehrszustand hin. Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann den
Knotenpunkt nahezu ungehindert passieren. Die entstehenden Wartezeiten sind dabei sehr
gering.

Die Leistungsfahigkeit der Knoten in Szenario 2, in welchem von einer Bebauung der Teilflache
3 und 4 ausgegangen wird, dndert sich nur geringfligig und weist ein QSV = B auf. Die Knoten
sind leistungsfdhig und weisen einen guten Verkehrszustand auf. Die Abflussmoglichkeiten
der wartepflichtigen Verkehrsstrome werden vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die
dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

GemaR HBS 2015 sind fir die Sicherstellung eines optimalen Verkehrsablaufs keine baulichen
oder signaltechnischen Mallnahmen an den Knoten und Einmiindungen notwendig. In den
entsprechenden Regelwerken gibt es keine Vorgaben fir die Errichtung von Knoten, die in
kurzer Entfernung zueinander liegen.

Alle Planfalle weisen einen guten Verkehrsablauf auf, wobei Variante B hinsichtlich der
Vermeidung eines zusatzlichen Verflechtungsbereiches im Streckenverlauf der Klitzer Strafle
bevorzugt wird. Zudem wird in allen Planfédllen an den Knoten A, B und der Einmiindung zum
FEC die Anlage einer separaten Linksabbiegespur empfohlen, um dem Hauptverkehrsstrom
auf der KlGtzer StrafRe in Richtung Ostseeallee eine ungehinderte Fahrt zu gewahrleisten.

Eine Abstimmung mit der Gemeinde und der zustandigen Verkehrsbehorde hinsichtlich der
Anschlussgestaltung des B-Plan Nr. 38 wird empfohlen.

© Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 38 DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
FUR DAS GEBIET NORDWESTLICH AN DER KLUTZER STRARE ZWISCHEN DEN ORTSLAGEN WICHMANNSDORF UND BOLTENHAGEN - TEIL 1

/)

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es git de Vercrdnung liber die baulche Nutzung der Grundsticke
[Baunulzungsverandrung - BauNv0) in der Fassung der Bekannd-
maching vam 1. November 2017 ([BGEL. | S 3786).

Es git de Plarzeichenverordnung (PlanZy) vom 13, Dezember 1990
[BGBL 1991 | 5. 58) gedndent durch Ariked 3 des Geselzes vam
0d. Mal 2017 (BGBI, | 5, 1057)

TEIL B - TEXT
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Planzsichen Erduteung

I. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEM NUTZUNG

Aligemeing Wahngabiele

Sions ﬁl:l"ldEf%:EEhla‘lnE
hier: Family Entertarment Center (FEC)

MAE DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundfidcherzahl, als Hichsima, GRZ z.B. 0.4l
Zahl der Wollgeschosse aks Hochstmall, z.B. 2-gaschossg

Cihereante baulicher Anlagean, hier 4 00m,
abs Hichaimal iber Baougspunkl

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER
AMLAGEN

offene Bauwaiss
Abweichende Bauwese

——————— Baugrenza

VERKEHRSFLACHEN
Slrabenveriahrafiéche

Siralanbegrenzungslinia such gegandber Yerkahrsfiachan
besonderar Zweckbestimmung

WVeruehrslbchen bikandent Zweckbeslinmuing

Vereehrsbenhigler Bereich - Mischverehrsfidches
dfferdlich

prival

Gah- und Radweg

GRUNFLACHEN
Grinfthche

affemliiche Grinflache

privabe Gronflache

Behulzgriin auf Lirmschulzwal

Splelplatz

Parkanlage

'Wiasa

Kammunikaticrebarnaich

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UMD FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

Umgrenzung wan Flachen zum anpflanzen van Baumen,
Sirauchemn und sonstgen Bapflanzungen

Anpflanzgebod fur Baume, nach I Hr. {1 bis 15)
Erhaliung wan Baumen, Siriischam und sansligen
Bepfanzungen sowie von Gewdssern, siehe
nachioigende Dilfenenzenng

Erhalungsbabot flir BAwme, geschilizt nach
Par. 18 MatSchAG M-V

Erhaliung=gabot fir Bawme (Bawmredha), geschitzi nach
Par. 15 MatSchAG M-Y

Erbaliunggsgabed Tir Bawme
SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung wan Flachen fir Mebenanlagen
hier: Siellolatze

Umgrenzung wan Flachen fir Mebenanlagen,
LW = Lioschwassersisterme, RW = Reganwassarsisiemne

Mit Geh-, Fahr- und Leilungsrechian zu belastende Flachen,
Wit Lesbungsrachten ou belasbande Flachan,
- LamnschulzmaBnahme [LSW) LV.m. Tel B - Text 2B, A

Umgrenzung der Fiachan, dis van dar Bebauung frezuhalien
gind, WS - Wurzalschutzabstand, Kronantrawsa + 1,50 m)

oder Abgrenzung des Malas der Nulzung innerhalk

#ines Baugetietes

Grerma des rdumbchen Gellungshereiches der Satzung Ubes
Tedl 1

Grerma des rdumbchean Geltungsbersiches dar Salzung lber
-miyliche Eraestenng-

Hishenberugspunid, hiee, 11 60 m ks MEN im DHHN 92

{entspricht der Gradienle gemal Erschliebungsplanung,
wind enganzt

Abgranzung urilarschied icher Mutzung, 2.B. won Baugebiedan,

den Babauungsplan K. 38 der Gemelnde Osizeebad Boltenhagen

den Babauungsplan Nr. 38 der Gemeinds Osisesbad Bollenhagan

Asfisgundbgen

59 Abg 1 Nr, 1 BauGE
§ 4 Bauhvo

59 Abs. 1 N 2 BauGE
§ 22 und Par. 21 BauNyD

£9Abs 1 Abs 11 BauGH

50 Ans 1N 15 BauGe

&9 Abs 1 Wr. 25 BauGE

§ 9 Abs. 1 Nr. 233 BauGB

E 9 Abs. 1 Nr. Z3a BauGE
B9 Abs 1 Nr 250 BauiE

4 95, 1 Mr. 22 BauGB

G 9 Abs 1 Nr. 4 und
M. 22 BauGA

E9Abs 1 Nr. 21 BauGE

&9 Abs 1 Nr. 24 BeuGE

59 Ak 1 Nr. 10 BauGE

&1 Abs 4 Baulve
& 16 Abis. 5 Baulv0
§49 Abs. 7 DauGa

&9 Abs. T BauGE

&9 Abs. 3 BeulE

Planzeiches Erldutrerang

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

B - Umgrenzung wan Schutzgebietan und Schutzobjekten im Sinne
E das Malurschulzrachis, peschillzies Biotap nach
Par. 20 MatSchaG M-y

Bodendendenkmal, das dem Denkmalschulz urierdiect;
Par 4 Ak § BalsE |V m Par. 2 Aks 1 DSchiG MeY

45 d8 |."L! tsofinie i m. Teil B - Ted

lil. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

]

"f Siraltenverkehrsfla fl
/A mgﬁm che und Mebsnfldchen

T 4 Sichldreieck
@ kiinfig enttalende Darsialung, 2B, Bawm |
E geschiitzt nach Far. 18 NatSohAG M-V
E geschiitzl nach Par. 18 MatSohalG M-y
@ Kermzaichnung des Baugabiates nach Hd. Mr.
..|._.|._5 Bemallung in Mibem
—_——_—— Gehweg rmerhalt Grilndachan
Vermudicher Verlauf won Lefungen, urienrdisch
- Henzal5as GmbH (Miedardruck-Leimg)
— i — - Deutscha Telekom Tachnik GmbH
———t— - 'WEMAG Metz GmbH
geptante Gebdude

—_—— in Aussichl panomimena Grundstlchstelung

ﬂ\/‘)f' kiinfig antfalends Darsialung fees Srom Fradeilung

pptonale Trasse fir Gebe und Radweg (GR)

IV. DARSTELLUNGEN DER PLANGRUNDLAGE
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgeslelll sulgned des Aulstslungabeschipasss der Gemsindevadrelung vom . DE  orishmichs
Eekanntmachung des Aufstelungsbeschlusses ist durch Veroifend chung Im Amisbla® am ... arfoigl.

2. Die Gemeindewertnstung hatam .................. Se¢ Vorenbwur! gebiligl und zur frinssitigen Beleligung der Céermioe]
anwia dar Bsndndan wd onaligan Trhgar Gfendiches Balanga haglirm

3. Dig lriihzaimge Oferdichasilsbalaligung gemaE & 3 Abs, 1 BawdB v den Bebauungsgian M, 38 5 wom ..., his
1] duch ofenliche famlsgung m Amb BKilEzer Winkel durchgeioht wordean, D frdhzeslige
Affentichkailsbeteligung fir den Eehauungsplan st durch VerSilentichung im Amesblatt am ... arsiblich

Esshannigenacl wanien
4, D i die Raumordnung und Lardesplanung tustdndios Siells il babsigl wandan
g Digvon dar Plarng Eseiihiman Bahdnden und sonstgen Tragar cfentlichar Balangs wundan gamall § 4 Ake. 1 BaulE sowis

die Machargemeinden wurden gemdlt § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben wom .. umemchiet und zur
Bl nang aurkgedn dar
E. Dix Gamaindeveriretung hal &m ..o, dan Endwur! des Eabauungsplanas M. 38 - Tell 1 mil Bagndndung

el gl ure zur SHaniichen Ausegung besimmL

7. D Bahinder und scraligen Triger Glenticher Belange sind pemaE § 4 Aba. 7 BaulGE mit Schraissan vam .
zur Abgabe einer Sielungnanme aulgefordert worden.

B [Der Entwurd des Bebauungsplanes M. 38 - Tal 1, bestehend aus Teill A - Planzeichnung und Ted B - Text und den Ortlichen
Baisnrschiilan sowia dis Zugehings Bagrindung haben in der Zeil wam ..., o BER ZHM I
witvend der in der Bekannimachung audgefihrten feilsn nach § 3 Abs 2 BauGHE im Aml Bidtzer 'Winkel offentich
ausgalagan, Dar Whalt der Beleondmadheing  dbar de Aushegung  dar  Planantaiids  wunden  wilar waes,
... Bowie die nach § 3 ADe 2 BauGE ausruegendaen Urtsrlsgen
WA UIRE WA, ..o e e e e e e e IR NI @ingesielR. Die SHanlbche
S begung i mil dam Hirvee, walchs Srlan uimmesliDepodgsrsss |nfmresslicaan wamighan sind und mil susgalagl werdan und
darss Stellungnahmen wahnend der Auslegungsinst won allen an der Flanung Inkenessieren schvitsion oder zur Mederschnft
abgageben wanden kinmen, dass richl Fengenbl abgegebsrs Selngnahmen bei o Beschlugalaacing Ofar dan
Bauleilplan unbenkcksichligi beiben konnen, durch Veroffenlichung im Amisbe® &m ... e arsublch
Esslanntenachl wanan
Dve Bebdrden und sonsligen Tragsr cifenticher Belangs wunden won der Auslegurg unismchiet.

Ostseobad Bollenhagen, den ... .
[Siegal] Biingermuaistes

4 Der kalastermalige Bestand am ..., wird als mchlig dargesielt beschesnigl. Hinsichiich der lagerichiigen
Darsialung der Granzpunkis gili dar Worhahall, dass sing Priofung nur grob amalgh, da die rechisswarindichs Flirkaria im
Meflaitstan 1: 1000 wodisgl. Regressanspniche konnen nichiabge kitet wesrden,

{Slampel) Unlemchill

0. D Gamsindevanmalung hat die Tisgamil adgegebanen Saellungnahmen dar Clantlichkail, der Bebdran und sonaligan
Trager ollenticher Belange sows der Machbangesmercen in Frer Siong & e geprof. Oas Ergsons. st
miligateiH wirden

11. Dwr Bebauungsplan Mr. 38 - Tail 1, basithend aus der Plareeichnung (Tedl &) und dem Test (Teil B) und den Srilchan
Baipprachifen, worde am win der Germandevednelyng ds Salaeg beschiosen. Ds Bagriindung 2um
Betaoungspdan M. 38 - Teil 1 vausrde mil Beschluss der Goma indover] nebund wom — e gekiligl.

Chistrssskeed] Bolbanhagen, can
[Siegel] Burgemeisier

12 Die Bebauungaplansatzung, bestehond sus der Planzechnung (Ted &) und dem Tesi (Teil B) und dern Oriichen
Baisorschifien wird hierm i ausgefertigl.

Oitessbeed] Bollnnhagss, dan
[Sisgal] Biirgermeiste

13, Dwr Beachiss iiber dis Salrung Gber den Bebauungaplan Nr, 38 - Teil 1 und Gber die Oetlichen Baorachriflen sowia dis
Shelbe, bel der der Plan und die zusammenfassende Eflaning s Daver im Inbernet waheend der Ofrungszeien von allen
@ Jdar Plangsg Inleresasrian sngeashan wanden bamnm ond obér $en Inhall Auskue® po arballen isl, srsd duich
WeraHenllchung im Amisbiat am ..., orisblich Dearnigemact wanden
I cer Balanndrachung isd sl die Gellandmachung der Yaralzung won Vertahrans - und Forrorschiilian und won Mardsdn
der Abwagung sowe de Fschisfolgen 5 215 Abs. 2 BauwEB] und wester auf Faligeeilen wnd Eridschen wan
Entaehbdigungsars prichen |§ 44 BauwGE ) und aul die Beslimmungen des § 5 Abs, § KV M- hingaaiasen wornden
D Satzung ist mot der Bekarmimachung n Brafl gelretsn,

Ostsecbad Bollanhagen, 9an ...
[Siagall Biirgarmaistes

SATZUNG

UBER DEM BEBALLINGEFLAN MR, 38 DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTEMNHAGEN

FOR D42 GEBIET WNORDWESTUCH AM DER KLOTZER STRAGE ZWISCHEM DEM ORTSLAGEM
WICHMANMNEDCRF UMD BOLTEMHAGEN - TEIL 1

GEMASS § 10 BaulGE | VERE, MIT § 86 LBawd M-y

Aufgrund des § 10 Abs 1 des Baugessizbuches (BauGB) in der Fassung der Bakanndimachung wom
03 Kovember 217 (BGEL | & 3634) sowin nach § 85 der Landesbauordnung Meckipnbug-yorpommern
iLBaul} M-Y) vom 15, Okbobar 3015 (GVOEL M-V 35015, 5. 344}, zuleizt gedndar durch das Gesetz wom
13 Depember 2017 [GYOBL M-V 5. 331) wird rach Beschlusatagaing durch die Gameindevarirelung der
Gemende Ostseebad Bolenbagen wam ... v vee . Tolgende Satzung Ober den Bebauungsplan Mr. 38,
besiehend aus der Planzeichnung (Teil &) und dem Taxt (Teii B) und den Ceiichen Bauvorschrifien iiber die
aulZang Gestaltung bawichar Anlegen, arlassan

OSTSEEBAD
BOLTENHAGEN

Landgesellschaft Macklenburg-Yorpemmen mbH
1 19067 Lepnar

Linderale Ja 7 Learen
Telefan: 03866 §F 404-0, Fax: 01866 404-450

Buftrags-Nr.;
[rarbed - Ivaime

Li3, L 0L
Aurftr, =, : V2003138
V2003138 _LAGEPLAN.Owg

Lagebazug

ETRSBS / UTH 33

Hdhenk=2g:

NHN [DHB4N 57)

BT S
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A

M1:2.000

T N

Auflrageeber.
Gameinde Ostsasbad Boltanhagen
dber das Armit Kiizer Winkel
Schlofstrale 1

23548 Klotz

WICHMANNSDORF UND BOLTENHAGEN - TEIL 1

By
Schalltechnische Untersuchung zur
Aufaiellung des Behauungsplanas Nr. 338

| der Gemasnde Boltenhagan

SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 38
DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
FUR DAS GEBIET
NORDWESTLICH AN DER KLUTZER STRARE
ZWISCHEN DEN ORTSLAGEN
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-- " VERFAHRENSVERMERKE
9. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS At g s Ao dor St o L.

.......................... erfolgt.
2. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
ist mit Schreiben vom .................. , auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
D E R G E M EI N D E OS I S E E BAD BOL I E N HAG E N m——
3. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom ................ bis
einschlieBlich ............... durchgefuhrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung ist durch Verdéffentlichung in der
“Ostsee-Zeitung“am .................. erfolgt.

IM ZUSAMMENHANG MIT DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 38 Dl do Raunarinung un Lanssgaun st Sl bt o

5. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB ist mit Schreiben vom ................
erfolgt.

6. Die Gemeindevertretung hatam ...................... den Entwurf der 9. Anderung des Flachennutzungs-planes
mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

7. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

3 / 7 / s ?//;,7%5?3$1§\) E &, ..................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
- #, AN ~>‘-"-? 2 % . - . . . .
>4 / 72 RS !4-.-'-541"5.‘2;-‘;/{{;:_?:— T . 3 8.  Der Entwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die zugehdrige Begriindung haben in der Zeit
9 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLAN ES I 177011 { IO bis einschlief3lich .............cc......... wahrend angegebenen Zeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB
. P LANZE | C H E N E RKLARU N G im Amt Klitzer Winkel 6ffentlich ausgelegen. Der Inhalt der Bekanntmachung sowie die nach § 3 Abs. 2
Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes B des Amiss sowi auf dem Baur- und Planungsportal VLV aingesshen wierden. Die Sffentiche Ausiequng s
\_ —\b d U : mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift
' /F\\\g\ g o 2 m hervorgebracht werden kénnen, in der “Ostsee-Zeitung” am ..................... ortsublich bekanntgemacht
T S N : ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 ABS. 2 NR. 1 BAUGB worden. Dabei wurde bekannt gegeben, welche Arten umweltbezogener Stellungnahmen mit ausgelegt
" — \ v i = I § ) wurden. Es wurde darauf hingewiesen, dass nicht innerhalb der &ffent-lichen Auslegefrist abgegebene
q_/—-7\9 ~ . ‘ f / ) ) Stellungnahmen bei der Beschlussfassung (ber die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
Il / _& SUSL g ~ QI '/ Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) unberlcksichtigt bleiben kénnen, wenn die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und
i < e 4] i 8 nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt fir die RechtsmaRigkeit des Flachennutzungsplanes nicht von
[ e 1 ) '} . . ;
T 1 A Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO Bedeutung ist.
/ \. \ g WA = ' so - Sport/ Freizeit g & ) Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlichen Belange sind von der 6ffentlichen Auslegung benach-richtigt
) \ J Forle worden.
'hb;s
5 7% 7S ‘ (23 4| Pl FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND 9. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellung-nahmen
% ’ : (5 s Koy B ' T : 1Tl FUSRADBlg %F\;\lTllQ-l%%FATJEQUPTVERKEHRSZUGE der beteiligten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie der Nachbar-gemeinden am
= L f\] 58 v / . o [-] a ft b ru A1) Ll 4] & @§ : : e I gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
™~ ' c ! . " 3 Jo 2\ A1 88| F 1T Stongtige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrs- Ostseebad Boltenhagen, den
s ’ 1) p— | i C ! . stralden L ACN s
7% o of | i (Siegel) Biirgermeister
§77 ) m— : § ' ’e @ o ¢ Ortiiche Wander- und Radwege
3 | ' " a 1l 0 — L; 10. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am ...................... von der Gemeindevertretung
) o . " beschlossen. Die Begrindung wurde am .................... ebilligt.
W, BD 24 GRUNFLACHEN (§ 5 ABS. 2 NR. 5 BAUGB) g 9 geoilig
7> B ! Q/o o I L - Ostseebad Boltenhagen, den .........cccccceeeceees e
B A Lin Griinflache (Siegel) Birgermeister
| Bereich der | =% - i e
i erelc er — /-~- - I NS X INES S A Spielplatz 11. Die Genehmigung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bescheid des Landrates des
Ly . o 9 A d A % Y / - L Parkan| Landkreises Nordwestmecklenburg vom ............cc.ceeueeee AZ. s - mit
(B i « AN erung £ W A S S S 5.5 arkaniage Nebenbestimmungen und Hinweisen erteilt.
it : W ST
; o N 3 /o AV iy
r / AN ' LT Ostseebad Boltenhagen, den ........ccccccceveeceecee s
o oo s . % WA 3 PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MARNAHMEN (Siegel) Blrgermeister
w ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER
y — < : Tl LANDSCHAFT (§ 5 ABS. 2 NR. 10 BAUGB UND ABS. 4 BAUGB) 12. Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beitrittsbeschluss der Gemeindevertretung vom ....................
h ! - Umgrenzungen von Flichen fir MaBnahmen zum erfillt. Die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Bescheid des Landrates des Landkreises Nordwest-
- ! . s
/ 3 fo U @ Schutz, zur%ﬂege und zur Entwicklung von Natur mecklenburg vom ... AZ.L bestétigt.
) o - SO ) N A\ i 7 N . 0 und Landschaft, A = Ausgleichsflache Ostseebad Boltenhagen, den .........ccccceceeeeees.
0 S ~ F 4 A D R ; - i . Siegel Bi ist
B)> a SoF A8 ‘ .OStS_eebad,Bo!tenha en e Mi Umgrenzungen von Schutzgebieten und Schutz (Siegel) trgermeister
N\, (o} SO R 2 e R Rt objekten im Sinne des Naturschutzrechts: i
P 'S 0y 3 1 s L 1L b g et b //// - | il L = Landschaftsschutzgebiet 13. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird hiermit ausgefertigt.
o~ A Rs D 0 . . Ml W ’ % S o R I MI SONSTIGE PLANZEICHEN Ostseebad Botenhagen, den ......ccccocevcecececeec e
i 2= bR o< . 4 : LS 07 7 A (Siegel) Birgermeister
- \ 7 L= W 3 2 2 a AS . "
y \ 1 g\ & A ) ; ot ANSEH) .WA 77 ; B Umgrenzung des Bereiches der 9. Anderung des )
; % 3 / WA o P sy " Al T LS S Flachennutzungsplanes der Gemeinde 14. Die Erteilung der Genehmigung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Internetadressen und
o o 3 / ] W, B ‘5’@6 7 Ostseebad Boltenhagen die Stelle, bei der der Plan, die Begriindung und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der
A l{ 7L * ¥ =/ ) Umgrenzung der Bereiche der 5 Anderung und Offnungszeiten eingesehen werden kann und (ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind in der "Ostsee-
\ Yo ’ae b T Erganzung des Fléchennutzungéplanes Zeitung" am .....ccccoeveeiiiiiinnns ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
I 2 z P \\ / L / N ( 9 'S . Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
¥ i - " X \ (L LY P B 2 PR Y Umgrenzung des Bereiches der 1. Anderung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) hingewiesen worden.
// _ /\\ i \ ; W </ - AV LAl A AT Y R N W deSgHaChennUtZUNQSp'aneS Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist mit der Bekannt-
-—— @ v N\ o AL !/o | N % (WA AT A AW T 7 VKT S Erganzung und Anderung gemaR Teilgenehmigung machung wirksam geworden.
= »’TJ‘T' Bereich der (e 2 / / CH ol NI S S AT S YT A 25 vom 02. Juli 2004
l/ ' N /_g 5. Anderung Sk 0 Gasleftu g -'%//' 1 98.9. Y kS S LA "-:/ AP T\ ’O >k Ostseebad Boltenhagen, den ... s
] o] ©, e und Ergédnzung S & 003\&. > 7. % 4 PP N L L LA i (&(( A7 I .. (Siegel) Burgermeister
P 48 P 7 LTS 3 v LS A B A AN B, v ' & SR .
o} / . = { 6 S A 7K = A <'\ . ; NACHRICHTLICH UBERNAHME
—_ Divasser — A r/x, . AWAIC~/. H ; . &&’ / Vermutlicher Verlauf von Leitungen, unterirdisch
1 rlnkasser: ¥ ¢ &7 A/ \ 4 \ = \)) A —o——°— (Abwasser, Trinkwasser, Gas- und Stromleitung)
. ?)d( 4 A b WAV /s 3 N RECHTSGRUNDLAGEN
1 U & A7 c 3o
\1)\70 =g @ y, y 0 o R 1 AN S v P )\ - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
\( o) —_— Tl e oL g s\l 2 zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726).
o] > : V4 1] ~
T i o 2] N/ c : - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
A T ATl / ! SO o 4 L der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
;o s 4 o SF A L e Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist..
N \ 2 N\ - O
= 7% / ~
—— ’ X " - ommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern -V) vom 13. Juli , verkiindet als
(1 / 3 / K Iverf; g fur das Land Mecklenburg-V: (KV M-V) 13. Juli 2011 kiindet al
,'l f = / [ —~ . ) Artikel 1 des Gesetzes (ber die Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines
1.1 Vorbemerkungen

1.2

13

Der Flachennutzungsplan als ,vorbereitender Bauleitplan® stellt die
Siedlungsflachenentwicklung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in seinen
Grundzigen dar.

Die Gemeinde verfugt seit 10.03.2006 Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan sowie sieben wirksame Anderungen. Weitere
Anderungen  befinden sich noch im  Aufstellungsverfahren. Im
Flachennutzungsplan als Grundkonzept fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gemeindegebietes werden durch die Ausweisung von zukiinftigen
Wohnbauflachen die zu entwickelnden Siedlungsbereiche dargestellit.
Entsprechend dem Entwicklungsgebot gemalk § 8 Abs. 3 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Siedlungsflachenentwicklung hat bedarfsgerecht und zugleich aber
flachensparend zu erfolgen. Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
bedeutet dies einerseits flr die notwendige Siedlungsentwicklung ausreichend
Wohnbauflachen auszuweisen und andererseits die Neuausweisung von
Wohnbauflachen auf den tatsachlichen Bedarf zu beschranken.

Plangrundlage

Als  Grundlage fir die Darstellungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird die
wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde und die
wirksame 1. Anderung und die wirksame 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes genutzt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6).

- Verordnung uber  die bauliche Nutzung  der  Grundstucke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher

Planungsstand: Vorentwurf 23.02.2023 2



9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit
der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 38

1.4

1.5

Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geadndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der radumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes

wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten:  durch die vorhandene Bebauung am Ahorn- und
am Eichenweg sowie durch das Einkaufszentrum an
der Klutzer Stral3e,

- im Sidosten: durch die Klutzer Strale,

- im Sudwesten: durch die Ortslage Wichmanndorf,

- im Nordwesten: durch Grunflachen.

- A7 ——— A
of @ L BN //' - . »\é"/‘\@o
Yu\ 0 A% S V%,
* ¥ sorf L W AN >
L)

of ‘S’:\‘ e ¢“\,‘b) )
\i,"‘|‘ - ‘

4 orrhblle\s'ﬁz'@o,, —_y ! 4
e .%" ‘ "’

WG N
% Sy // /’\
A 8 /- <
% V4 \O&%

o Ostseebad
Boltenhagen /*

Bereich der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes

N |
Abb. 1: 'Darstellung des raumlichen Geltungsbereiéhes; Quelle © GeoBasis-DE/M-V 2013

Bestandteile des Flachennutzungsplanes

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen besteht aus der Planzeichnung und der dazugehdrigen
Begrundung. In der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes erfolgen sowohl
die Darstellung der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes als auch
die vorgesehenen Anderungen, so dass eine vergleichende Betrachtung
ermoglicht wird.
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2. Anlass und Erfordernis der Flichennutzungsplanidnderung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Aufstellungsbeschluss iber den
Bebauungsplan Nr. 38 gefasst, um planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Schaffung von Wohnraum im Ostseebad Boltenhagen zu vorzubereiten. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 erfolgt mit der Aufstellung der
9. Anderung des  Flachennutzungsplanes im  Parallelverfahren. Im
stadtebaulichen Konzept vom Februar 2016 werden die Zielsetzungen fur den
Gesamtbereich mit 4 Teilflachen dargestellt. Innerhalb des Bereiches sind die
Teilflachen 1 bis 3 fir Wohnbebauung und die Teilflache 4 als Bedarfsflache
und zur Ergdnzung des touristischen Angebots vorgesehen. Es handelt sich um
ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept fur die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen am Ortseingang. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
betrachtet den gesamten Planbereich der Bebauungsplane Nr. 38 — Teil 1 und
Nr. 38 — Teil 2 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Urspringlich war die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 gesamtheitlich vorgesehen. Unter
Berucksichtigung der Verfligbarkeit der Flachen und der Planungsnotwendigkeit
zur Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum fur Einheimische und far
Personalwohnungen wird der Bebauungsplan Nr. 38 in die Teile des
Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 und Bebauungsplan Nr. 38 — Teil 2 gegliedert.
Die Umsetzung des gesamtheitlichen Entwicklungskonzeptes am Ortseingang
I&sst sich nicht ist vollstdndig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan und
den wirksamen 1. und 5. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickeln.
Dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 3 BauGB ist Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfolgt fir den Bereich westlich der
Klitzer StralBe - zwischen Wichmannsdorf und dem Einkaufszentrum - die
planerische Zielstellung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohnraum sowie die Errichtung von infrastrukturellen Anlagen
fur Sport, Freizeit und touristische Infrastruktur zu schaffen.

Es soll insbesondere der Bedarf an Wohnbebauung fur die einheimische
Bevolkerung sowie fur Mitarbeiterwohnungen fir die ortsansassigen Betriebe
gedeckt werden kdnnen. Die mafigebliche Zielsetzung der Gemeinde besteht
darin, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde zu schaffen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde zunachst ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet und mit dem Amt fir Raumordnung und
Landesplanung  Westmecklenburg  hinsichtlich  der  Wohnkapazitaten
abgestimmt. Das stadtebauliche Konzept sieht eine Entwicklung auf insgesamt
vier Teilflachen vor; Teilflachen 1 bis 3 sind fur die Wohnbebauung vorgesehen
und die Teilflache 4 fir die Entwicklung eines Angebotes fur Sport, Freizeit und
touristischer Infrastruktur.
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31

GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
Vorschlag zur Abgrenzung des Geltungsbereiches
fiir den Bebauungsplan Nr. 38

S T
STADTEBAULICHES KONZEPT
Variante 3

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung flir das ganze Gemeindegebiet
aktuell darzustellen und die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan zu gewahrleisten, erfolgt die Aufstellung der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 38 im
Parallelverfahren. Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird jedoch
der Gesamtbereich betrachtet, so dass die gesamtheitliche Uberpriifung der
Teilflachen 1 bis 4 erfolgt. Zur Entwicklung des Leitbildes wird in dem
Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan weiterhin ein stadtebauliches
Gesamtkonzept verfolgt und zugrunde gelegt. Aufgrund der lagemaligen
Verschiebung und Erweiterung der bereits dargestellten Bauflachen und der
dargestellten Griinflachen ist die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Einordnung in libergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Die Stadte und Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27.05.2016
(LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellt.
Fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelten folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist als Siedlungsschwerpunkt definiert
und wird im Nahbereich dem Zentralen Ort Klutz und dem Mittelzentrum
Grevesmuhlen zugeordnet. Sie befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fur
Tourismus und in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft.

Die Kustenbereiche, Boltenhagener Bucht, nérdlich der Gemeinde liegen im
Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern. Auf
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der Halbinsel Tarnewitz, nordlicher Teil, ist ein Vorranggebiet Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt. Die Gemeinde bildet den Endpunkt der
Uberregionalen StraRenverbindung von Schwerin nach Grevesmihlen weiter
nach Klitz und Boltenhagen.

Zur Siedlungsentwicklung legt das LEP M-V folgende Ziele fest:

Konzepte zur Nachverdichtung, Ruckbaumafnahmen und flachensparende
Siedlungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
Ortsspezifik der Gemeinden die  Grundlage fir die  kunftige
Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise Freiflachen
im Siedlungsbestand berucksichtigt werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist gemal Programmsatz 4.2 (1) (Z) auf die
Zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu konzentrieren. Die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen
(Prorammsatz 4.1.(5) (Z)).

Gemal dem Programmsatz 4.5 (2) (Z) LEP M-V dirfen die landwirtschaftlichen
Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden.
Hiervon ausgenommen sind die in Abbildung 22 LEP M-V genannten
Nutzungen und Maflnahmen.

Zu den Ausnahmen von Programmsatz (2) Wertzahl = 50 gehdren in
Flachennutzungsplanen dargestellte Bauflachen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und den
dazugehdrigen Anderungen sind bereits Bauflachen mit einer Gesamtgrofe von
12,42 ha dargestellt. Mit der lagemaRigen Verschiebung und Erweiterung der
bereits dargestellten Bauflachen werden zusatzlich 2,19 ha Flache fur die
Landwirtschaft in Anspruch genommen. Siehe hierzu die entsprechende
Flachenbilanz. Entsprechend der landesplanerischen Stellungnahme zum
Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen' ist eine
Inanspruchnahme von Flachen bis zu 5 ha zulassig.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen.

" Amt fir Raumordnung und Landesplanung, Stellungnahme vom 12.09.2018
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3.2

) . ! Lage des Geltungsbereiches
T ! i P, & \ der 9. Anderung des FNP

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Tourismus

e Uberregionales Stralennetz

|:] Landliche Raume

Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege

[F——] Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege

== auf Gewassern

und Landsct

und L

auf Gewassemn
Marines Vorbehaltsgebiet Fischerei
E Vorbehaltsgebiet Trinkwassersicherung

Abb. 3. Landesraumentwicklungsprogramm M-V 2016 Auszug Gemeinde Boltenhagen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Im Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) vom
31. August 2011 und der Teilfortschreibung der Kapitel 4.1
Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung (RREPWM-LVO M-
V 4.1/4.2) vom 30.05.2022 werden folgende Aussagen getroffen.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir

den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:

- Boltenhagen liegt im Bereich des Grundzentrums Klutz; die interkommunale
Zusammenarbeit zwischen der Stadt Kliutz und der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.

- Boltenhagen liegt im Mittelbreich Grevesmihlen, Nahbereich Klitz.

- Gemeinde liegt im landlichen Raum.

- Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

- Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekuste. Der Tourismus ist in besonderem
Male als Wirtschaftsfaktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote sollen
gesichert bzw. bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden.
Das uberregional und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und
ausgebaut werden.

- Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.

- Die Landesstrale 03 Kilitz - Boltenhagen gehért dem Uberregionalen
Strafennetz an.

- Durch die Gemeinde fuhren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kilistennadhe sowie durch Redewisch-Ausbau).
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalen RaumentW|ckIungsprogramm Westmecklenburg,
Gemeinde Boltenhagen

Fir diese Planung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind zudem die Ziele
und Grundsatze des Entwurfs der Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2
Wohnbauflachenentwicklung (2. Stufe des Beteiligungsverfahrens Stand
30.05.2022) mit zu betrachten.

Voraussetzung fiur die Billigung des Vorentwurfs war die landesplanerische
Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 38 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen vom 12.09.2018. Der Nachweisfihrung des erhdhten
Eigenbedarfs fur die geplante Bauflachenentwicklung am Ortseingang der
Gemeinde wurde aus raumordnerischer Sicht gefolgt.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan fiir die Region Westmecklenburg

Die  Ubergeordneten Ziele und Grundsatze des  Gutachtlichen
Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns (GLP, 2003) werden durch
den Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste
Fortschreibung vom September 2008 (GLRP WM, 2008) ausgeformt. Die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt in der Planregion Westmecklenburg;
der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan  Westmecklenburg ist zu
bertcksichtigen. Das Plangebiet gehort zur Landschaftszone
Ostseekistenland, kleinrdumiger in der GroRlandschaft Nordwestliches
Hugelland und ist der Landschaftseinheit Klutzer Winkel zuzuordnen. Im
Umweltbericht werden die Auswirkungen auf die Umweltbelange beschrieben
und bewertet. Grundzige des GLRP-WM werden aus Sicht der Stadt
Schénberg nicht berdhrt. Eine Erganzung der Belange kann geman
Anforderung im Planverfahren erfolgen.
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3.4

3.5

3.6

Flachennutzungsplan

Die Flachennutzungsplananderung soll nicht ausschliellich mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 38 — Teil 1 im Parallelverfahren durchgefiihrt werden,
sondern die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 38 zum Anlass, eine gesamtheitliche Betrachtung des
Entwicklungskonzeptes am Ortseingang vorzunehmen. Deshalb wird nehmen
dem Bebauungsplan weiterhin ein gesamtheitliches stadtebauliches Konzept fur
die Flachen zwischen der Ortslage Wichmannsdorf und dem Ostseebad
Boltenhagen verfolgt.

Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt ein Landschaftsplan vom
Mai 2004 vor. Im Landschaftsplan sind die Flachen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Naturnahe Parkanlage, extensive
Pflege dargestellt. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geht davon aus,
dass die Planung mit den Grundziigen der baulichen und landschaftlichen
Entwicklung vereinbar ist. Die Darstellung der Bauflachen im Landschaftsplan
von 2004 entspricht im Wesentlichen der Darstellung der Bauflachen in der
derzeit wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes. Mit der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Wesentlichen eine veranderte
Zuordnung der Flachennutzungen verbunden mit einer geringen VergrofRerung
der Bauflachen. Unter Berlicksichtigung des Erfordernisses zur Bereitstellung
von Flachen fur dringend benétigten Wohnraum flir Einheimische und
Personalwohnungen geht die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen davon aus,
dass die Planungsabsicht mit dem Landschaftsplan vereinbar ist.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Der raumliche Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
liegt auferhalb von Natura 2000-Gebieten. Im Folgenden werden die
vorhandenen Schutzgebiete im planungsrelevanten Bereich benannt. Eine
ausfihrliche Beschreibung und Darstellung der Schutzgebiete und
Schutzobjekte sowie deren Bewertung erfolgt bei Erfordernis im Umweltbericht
mit den Entwurfsunterlagen.

Natura 2000-Gebiete
Es befinden sich folgende Natura 2000-Gebiete in der Umgebung des
Anderungsbereiches:

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):

- DE 2031-301 ,Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und
Trave®, ca. 1,8 km nérdlich des Plangebietes

- DE 1934-302 ,Wismarbucht®, ca. 2,5 km &stlich des Plangebietes

Européaisches Vogelschutzgebiet (VSG):
-  DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff, ca. 0,5 km nordostlich des
Plangebietes

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)
Folgendes Naturschutzgebiet befindet sich in der Umgebung des
Anderungsbereiches:
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3.7

Naturschutzgebiet (NSG):
-, Tarnewitzer Huk* (NSG_275), ca. 2,5 km dstlich des Plangebietes

Es befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete in relevanter Nahe des
Anderungsbereiches.

Gesetzlich geschutzte Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich gemaR § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzte Biotope. Eine Bewertung erfolgt im nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren.

Sonstige Schutzkategorien

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Der  Anderungsbereich liegt nicht innerhalb des Kisten- und
Gewasserschutzstreifens  zur Ostsee und des Kistenschutzgebietes
Boltenhagen.

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Stadtebauliche Leitlinien zur Entwicklung und Steuerung von
Ferienwohnungen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Die Stadtebaulichen Leitlinien zur Entwicklung und Steuerung von
Ferienwohnungen in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen vom 22. Marz
2019 dienen der Gemeinde als Handlungsempfehlung zur Steuerung von
Ferienwohnungen und der Sicherung und Entwicklung der Dauerwohnnutzung
im Ostseebad. Mit der Novellierung der Baunutzugsverordnung (BauNVO) und
den Klarstellungen zu den Ferienwohnungen im §13a BauNVO kann die
ungesteuerte Entwicklung von Ferienwohnungen zu erheblichen Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt fihren, da in zunehmendem Male ein Verdrangen
durch eine schleichende Umnutzung der Dauerwohnungen durch
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen maoglich ist.

Als Leitlinien werden die geordnete Entwicklung von Ferienwohnungen im
Gemeindegebiet und bezahlbaren Wohnraum fur die Bevdlkerung zu sichern
und vor Verdrangung durch andere  Nutzungen, insbesondere
Ferienwohnungen, zu schitzen, vorgeschlagen. Neben der Umsetzung der
raumlich differenzierten Leitlinien zum Umgang mit Ferienwohnung unterstutzt
die vorliegende Planung die Zielsetzung bezahlbaren Wohnraum fur die
Bevdlkerung zu sichern und somit auch neu zu schaffen.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bereits
Bebauungsplane zur Sicherung der vorhandenen Dauerwohnnutzung innerhalb
des Gemeindegebietes aufgestellt; bzw. befinden sich diese im
Aufstellungsverfahren.

Standortalternativen

Die Grundzuge der flachenhaften Nutzung innerhalb des Gemeindegebietes flr
den Bereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen werden nicht beruhrt.
Es kommt jedoch zu einer anderen Zuordnung der Bauflachen und der
Grunflachen innerhalb des Gebietes.

Die Standortwahl wurde unter dem Gesichtspunkt getroffen, dass sich der
geplante Standort in einem durch Bebauung und Verkehr vorgepragtem Raum
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5.1

5.2

am Ortseingang der Gemeinde befindet. Das Plangebiet stellt sich als
Arrondierungsflache zwischen vorhandener Bebauung im Nordwesten und der
Ortslage Wichmannsdorf im Sudosten sowie der vorhandenen Klitzer Stralie
im Nordosten dar. Eine stadtebauliche Integration dieser Flache in das
Siedlungsgeflige der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist infrastrukturell und
verkehrlich gegeben. Die Lage des Plangebietes befindet sich aulierhalb von
Schutzgebieten. Eine landschaftsbildvertragliche Einbindung in den
Landschafts- und Siedlungsraum kann mit der vorliegenden Planung
gewahrleistet werden.

Anderweitige Flachen mit gleichgelagerten Standortmerkmalen und der
Méglichkeit einer kurzfristigen Realisierung aufgrund der Flachenverfiigbarkeit
sind im Gemeindegebiet der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht
vorhanden. Mit der vorliegenden Planung kann der Bedarf von dringend
bendtigtem Dauerwohnraum gesichert und realisiert werden. Unterschiedliche
Konzepte fir die innere Ausgestaltung des Gebietes wurden unter
Beriicksichtigung der konzeptionellen Uberlegungen und der Dichte der
Bebauung erdrtert und abgestimmt.

9. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
sowie in der fir die Planung beachtlichen wirksamen 1. und 5. Anderung und
Erganzung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist die Flache innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der in Aufstellung befindlichen 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes wie folgt dargestellt:
- Aligemeine Wohngebiete (WA) gemal® § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),
- Sonstiges Sondergebiet Sport und Freizeit (SO Sp/F) gemal § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO,
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage; es wurde ein
Spielplatz verortet - § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB,
- Zwei Flachen sind noch unbeplant (Weilkflachen von der Genehmigung
ausgenommen — gemal Teilgenehmigung vom 02. Juli 2004).
- Darstellung der Hauptverkehrsachsen (Klitzer Strale und geplante
ErschlieBungsstralen der Baugebiete) - § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB,
- Wanderwege (entlang der Kiutzer Stralle sowie zwischen
Wichmannsdorf und dem Kastanienweg) - § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB.

Planungsziele und beabsichtigte Darstellungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung des 9. Anderung des Flachennutzungsplanes hatte
die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen die Flachen nordlich/norddstlich von
Wichmannsdorf in zwei Varianten betrachtet. Mit der Variante 1 als Grinflache
fir die Pufferzone, mit der Variante 2 als Flachen fir die Landwirtschaft flr die
Pufferzone. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich fiir die Sicherung
der landwirtschaftlichen Flachen zwischen dem Ortsteil Wichmannsdorf und
den Bebauungsflachen entschieden.
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Im Geltungsbereich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
folgende Flachennutzungen und Darstellungen getroffen:

Unter Beriucksichtigung der Planungsziele werden folgende Darstellungen
(nach Entscheidung zur Variante 2 und zur Sicherung der Flachen fir die
Landwirtschaft nérdlich/nordéstlich von Wichmannsdorf) getroffen:

- Wohnbauflache (W) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 und § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO,

- Sonstiges Sondergebiet Sport/ Freizeit/ Touristische Infrastruktur (SO
Sp/F/TI) gemalR § § 5 Abs. 2 Nr. 1 und und § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO,

- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (§ 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB); auf die Verortung eines Spielplatzes wird auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes verzichtet,

- Flachen fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9),

-  Darstellung der Hauptverkehrsachsen (Klutzer Stral3e) - § 5 Abs. 2 Nr. 3
BauGB,

- Wanderwege (entlang der Klitzer Strale sowie zwischen
Wichmannsdorf und dem Kastanienweg) - § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB.

Alternativ . ware es moglich, anstelle einer Flache fir die Landwirtschaft
zwischen Wichmannsdorf und der Wohnbauflache eine Griinflache zu belassen
und die Flache dementsprechend darzustellen (Variante 1). Die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen hat sich jedoch dafir entschieden, die Flachen flr die
Landwirtschaft zu belassen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit dem Beschluss Uber den
Vorentwurf dafir entschieden, dass die Variante 2 mit der Aufrechterhaltung
von Flachen fir die Landwirtschaft zwischen Wichmannsdorf und dem neuen
Baugebiet als Zielsetzung zu verfolgen ist.

Die Planungsziele bestehen in der zeithnahen Bereitstellung von
Wohnbauflachen fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf in der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen sowie in der langfristigen Bereitstellung von Flachen
fur zusatzliche touristische Infrastruktur durch die Erweiterung der bereits
festgesetzten Bauflache an der Klitzer Stral3e.

Unter Berucksichtigung des Ergebnisses der Abstimmung bezlglich der
Wohnkapazitaten stellt die Gemeinde nun fir den westlichen (stidwestlichen)
Teilbereich, der die Entwicklung der Teilflachen 1 und 2 beinhaltet, den
Bebauungsplan Nr. 38 zunachst Nr. 38 — Teil 1 auf. Auf der Flache geht die
Gemeinde von einer zeithahen Umsetzung des Planvorhabens aus, womit dem
gegenwartigen Bedarf an Eigenheimbauplatzen und nachgefragten
Mietwohnungen  Rechnung getragen wird und der mittelfristige
Erweiterungsbedarf ebenso abgesichert werden kann. Zugleich werden die
bereits vorhandenen Infrastrukturen genutzt und das bestehende
Siedlungsgefiige wird durch ergadnzende Flachen fir neue Wohnbebauung
erweitert. Der Standort ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit
sowie der vorhandenen Umgebungsbebauung fur eine Wohnnutzung gut
geeignet.

Mit der lagemaRigen Verschiebung und Erweiterung der bereits dargestellten
Wohnbauflache kann ein Beitrag zur Deckung der Wohnraumversorgung in der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geleistet werden. Fur die Gemeinde besteht
der dringende Bedarf der Schaffung von zuséatzlichen Kapazitaten fur die
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5.3

Dauerwohnnutzung. Es soll insbesondere der Bedarf an Wohnbebauung fur die
einheimische Bevdlkerung sowie fur Mitarbeiterwohnungen fir die
ortsansassigen Betriebe gedeckt werden kénnen. Die maligebliche Zielsetzung
der Gemeinde besteht darin, planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
nachfolgende Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu schaffen und
somit dem Verdrangen durch eine schleichende Umnutzung der
Dauerwohnungen durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen
entgegenzuwirken. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen steuert mit Mitteln
der Bauleitplanung innerhalb des Stadtgebietes gegen diese Tendenz, ein
Verdrangen lasst sich jedoch nicht vollstandig ausschlieRen. Insofern ergibt sich
hier ein begrindeter Bedarf fur Wohnungen im Sinne einer Dauerwohnnutzung.

Die Erweiterung der Sonderbauflache flr Sport/ Freizeit/ Touristische
Infrastruktur (SO Sp/F/TI) ist verbunden mit der Reduzierung von
Wohnbauflachen. Die Belange zur Bereitstellung des ausreichenden Angebotes
fur Sport, Freizeit und Infrastruktur sind insbesondere deshalb maRRgeblich und
beachtlich, weil die Flachenverfigbarkeit von Flachen im Bereich des
Ortseingangs ostlich der Kliatzer Strale unter Berlcksichtigung der
Anforderungen an den Gemeinbedarfsstandort fir die Feuerwehr im Vergleich
zu friheren Absichten reduziert werden muss.

Die verfolgten Planungsziele stehen somit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nicht entgegen. Eine
Beeintrachtigung anderer Nutzungen in der Gemeinde ist durch die 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht zu erwarten.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal LEP-Programmsatz 4.5 (2) (Z), Sicherung bedeutsamer Béden, darf die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wertzahl 50 nicht in andere
*Nutzungen umgewandelt werden.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Umnutzung von
landwirtschaftlichen Flachen am Ortseingang von Boltenhagen entsprechend
dem wirksamen Flachennutzungsplan und den zu bericksichtigenden
wirksamen Anderungen (1. und 5. Anderung) planungsrechtlich vorbereitet. Es
handelt sich hierbei formal um die Neuausweisung von insgesamt 2,05 ha
Bauflachen unter Berucksichtigung der Weillflache. Damit liegt die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache unter 5 ha und steht somit
dem LEP-Programmsatz 4.5 (2) (Z) nicht entgegen.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ist insgesamt die Ausweisung
von 4,24 ha landwirtschaftlicher Flache vorgesehen, sodass unter Abzug der
oben genannten 2,05 ha formal auf der Ebene des Flachennutzungsplanes eine
zusatzliche landwirtschaftliche Flache von 2,19 ha bertcksichtigt wird.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und der
dazugehorigen Anderungen entsprechen nicht der derzeit realen Nutzung. Real
ist auf der Flache eine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.
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54 Flachenbilanz

Bisherige Flachennutzung Zukunftige Flachennutzung der
(in ha) 9. Anderung (in ha)
Bauflachen Bauflachen
WA (allgemeines Wohngebiet) 7,84 | Wohnbauflache 11,87
SO Sp/F 2,61 | SO Sp/F/TI 3,65
(sonstiges Sondergebiet) (sonstiges Sondergebiet)
Grinflachen Grinflachen
Griinflache - Parkanlage | 10,41 Griinflache - Parkanlage | 3,73
Verkehrsflachen Verkehrsflachen
ortliche Verkehrsflache 1,20 | ortliche Verkehrsflache 0,62
Flache fiir die Landwirtschaft | 2,05 | Flache fiir die 4,24
(WeiRflache Teilgenehmigung) Landwirtschaft
Summe 24,11 | Summe 24,11

Aus dem Vergleich der Flachen fir die Landwirtschaft vorher und nachher
ergibt sich, dass 2,19 ha zusatzliche Flache fir die Landwirtschaft in Anspruch
genommen wird.

6. Umwelt, Natur und Landschaft

Mit den Unterlagen zum Vorentwurf werden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Ein Umweltbericht wird
mit den Unterlagen zum Entwurf vorgelegt.

Flache/Boden

Es handelt sich um eine unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Flache, die
sich zwischen der vorhandenen Bebauung des Nahversorgungsstandortes mit
angrenzender Wohnnutzung und der bebauten Ortslage Wichmannsdorf
befindet und durch die Klitzer StralRe begrenzt wird.

Im Anderungsbereich herrschen grundwasserbestimmte Lehme/ Tieflehme
grundwasserbestimmt/ staunass mit einer geringen bis mittleren Bewertung
(Bewertungsstufe 1) der Bodenpotentiale (GLP M-V 2003).

Die Naturbdden sind auf Ackerbauflachen durch bewirtschaftungsbedingte
MaRnahmen anthropogen beeinflusst und weisen dadurch ein nicht naturliches
Bodenprofil und veranderte Bodeneigenschaften auf. Die Bdden, die durch die
geplante Nutzung in Anspruch genommen werden, besitzen somit eine
allgemeine Bedeutung. Im  Anderungsbereich sind Bodendenkmale
bekanntgegeben. 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. Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
sind im Anderungsbereich nicht bekannt.
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Wasser

Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches aullerhalb von
Wasserschutzgebieten und des potentiell nutzbaren Dargebotes mit
hydraulischen Einschrankungen besitzt das Schutzgut Wasser in Bezug auf das
Grundwasser eine allgemeine Bedeutung. Das Gewasser Il. Ordnung, der
Klitzer Bach, in Angrenzung an den Anderungsbereich hat eine besondere
Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Klima/L uft

Boltenhagen ist aufgrund seiner direkten Lage an der Ostseekuste durch milde
Winter und kiihle Sommer gepragt. Charakteristisch fur das Ostseekustenklima
sind starke Windbewegungen. Es sind glnstige Luft- und Klimabedingungen
vorhanden. Die Anderungsfliche hat eine geringe Bedeutung fir die
Frischluftentstehung, da das lokale Klima durch die Land-Seewind-Zirkulation
Uberpragt wird. Die Luftqualitdt kann durch Emissionen aus dem
Strallenverkehr der angrenzenden Kilitzer Strale beeintrachtigt werden.
Zusatzlich sind Larmimmissionen zu erwarten und zu bewerten.

Landschaft/Landschaftsbild
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt naturrdumlich in der

Landschaftszone ,Ostseeklistenland®, innerhalb  der  GroRlandschaft
.Nordwestliches Hugelland“ und kleinrdumig in der Landschaftseinheit ,Klitzer
Winkel“.

Der Anderungsbereich befindet sich in Angrenzung an den Siedlungsbereich
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und wird durch die vorhandenen
Einkaufsmarkte im Nordwesten und die bebaute Ortslage Wichmannsdorf
begrenzt und gepragt. Ein Teil des Anderungsbereiches wird regelmaRig von
einem Zirkus genutzt.

Der Anderungsbereich befindet sich in einem Bereich, der fur Kernbereiche
landschaftlicher Freirdume ohne Bedeutung ist. Landschaftsbildelemente mit
Funktionsauspragungen von besonderer Bewertung befinden sich nicht
innerhalb des Anderungsbereiches. Die nordwestlich des Plangebietes
vorhandenen Grunflachen und Gehdlzbestadnde im Bereich der Niederung des
Klutzer Baches am nordwestlichen Plangebietsrand sind
landschaftsbildpragende Elemente.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Anderungsbereich ist Uberwiegend geprédgt von Acker- und
Griinlandflachen. Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich zudem
Geholz- und Heckenstrukturen und nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte
Biotope. Im Anderungsbereich findet sich das das Artenspektrum einer
Ackerflache mit angrenzenden Geholzstrukturen. Charakterart des Gebietes ist
die Feldlerche. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flache wird die
biologische Vielfalt als gering eingeschatzt.
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TEIL 2 Ausfertiqung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen im Zusammenhang mit der Aufstellung der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 38 wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
AM gebilligt.

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

Raphael Wardecki
Blrgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
durch das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafte 11
23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881 /71 05 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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Satzung tUber den Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir das
Gebiet nordwestlich an der Klitzer StraRe zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen

Hier:  Erneuter Entwurf (unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der
Einwohnerversammlung vom 29.04.2025), Erdrterung und Diskussion des veranderten
stadtebaulichen Konzeptes und Informationen zum Stand der Gutachten

Informationsvorlage

Fur die Aufstellung der Satzung Uber den B-Plan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
ergeben sich unter Beriicksichtigung der Grundsatzentscheidung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zur Starkung der Infrastruktur veranderte Zielsetzungen.
Ausschlaggebend ist auch, dass sich die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung
verandert haben. Mit dem Programm der Siedlungsentwicklung haben sich die Anforderungen
der Raumordnung und Landesplanung in Bezug auf die Wohnbauentwicklung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen veréandert. Anstelle der urspringlich bestatigten Ziele der
Raumordnung und Landesplanung wird nun nur noch eine geringere Baulandentwicklung fur
das Wohnen bestatigt.

In diesem Zusammenhang wurden diverse Abstimmungen und Erérterungen mit den fur
Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Behorden und Stellen gefiihrt. Die
urspringliche Planungsabsicht kann so nicht mehr aufrechterhalten werden.

Somit ergeben sich verdnderte Zielsetzungen, die die Gemeinde durch die Aufnahme von
Zielsetzungen fir das Infrastrukturvorhaben des Family Entertainment Centers beriicksichtigt.

Die Plankonzeption wird verandert. Diskussionsgrundlagen fir die veranderte Plankonzeption
werden zur Verfligung gestellt.

Die veranderten Plankonzepte werden zur Diskussion vorgelegt.
Zu den Unterlagen die zur Diskussion beigefligt werden gehéren:

1. Unterlagen zur Diskussion des Konzeptes mit Auflistung der verschiedenen
Dokumente in Vorbereitung der Information der Einwohner am 29.04.2025

2. Verkehrstechnische Stellungnahme von LOGOS vom 30. April 2025 in Bezug auf die
gesamtheitliche Entwicklung mit den verschiedenartig ausgebildeten Knotenpunkten
und Vorschlagen fiir die Ausgestaltung unter Berticksichtigung des FEC

3. Diskussion zu den Linksabbiegerspuren und Auswirkungen. Grundlage sind die
Diskussionsunterlagen unter 1 dieser Zusammenstellung und der Lageplan 5.1 der
technischen Planung. Daraus ist ersichtlich, dass bei Ausbildung von
Linksabbiegespuren die Rodung von Baumen entlang der Klitzer Stral3e erforderlich
wird. In der Konsequenz und Konfliktbewéltigung wéare die Empfehlung mehr
Verkehrsflache fir die spatere Ausgestaltung eines Geh- und Radweges freizuhalten
und zu sichern. Die Parallelverschiebung des Geh- und Radweges ware dann
empfehlenswert, um hier die derzeit positive Situation durch eine neue adaquate
Fuhrung des Radweges ersetzen zu kénnen.

Die Erdrterungsunterlagen sind entsprechend beigefiigt.

4. Plankonzepte
Fur die Plankonzepte sind die Unterlagen unter 1 mafgeblich. Hier sind die
Entwurfsunterlagen entsprechend dargestellt. Varianten fir eine veranderte
Konzeptgestaltung unter Berlcksichtigung veranderter Verkehrsfiihrungen sind
dargestellt. Es ergeben sich Reduzierungen der Anzahlen fur Einzel- und
Doppelhauser. Die Flachen fur Mehrfamilienhauser werden verlagert. Die Flachen fur



Reihenhauser werden verlagert. Eine Pufferzone zwischen dem FEC und der
Wohnbebauung wird durch die Stellplatzflachen erreicht. Es sollen konzeptionell
wenigstens 2 unterschiedliche Varianten betrachtet werden. Die Variante 1
bertcksichtigt weiterhin eine Durchfahrt in 6stliche Gebietsteile so wie im bisherigen
Entwurf.

Die Variante 2 soll auch eine Verkehrsfihrung in dstliche Richtung jedoch mit einer
veranderten Verkehrsfihrung bei gleichzeitiger Reduzierung der Verkehrsflachen
zwischen dem Wohngebiet und dem FEC berlcksichtigen. Dies wird als geeignet
betrachtet, weil von dem FEC nur eine Ausfahrt erfolgt. Es kdnnte somit eine
gemeinsame Ausfahrt von den Stellplatzen der Wohnh&auser und vom FEC genutzt
werden. Die Verkehrsmengen werden somit verlagert.

Auswirkungen auf die laufende Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan berlicksichtigt noch mehr Wohnbauflachen. Im Vorentwurf
sind diese Wohnbauflachen dargestellt. Die veranderten Zielsetzungen gehen mit einer
Reduzierung der Wohnbauflachen zugunsten der Flachen fur die Infrastruktur einher.

Auf der Grundlage der gereichten Diskussionsunterlagen ist eine Erdrterung Uber die
Zielsetzungen zur baulichen Entwicklung vorzubereiten und die Grundlage fir die Erstellung
des Entwurfs der Bauleitplanung abzustimmen.

Schlussbemerkung:

Die Erorterung der Ziele ist Voraussetzung fir die weitere Beauftragung der Gutachter. Die
Bearbeitung der verkehrstechnischen Untersuchung lauft.

Die schalltechnische Untersuchung soll nach Erdrterung im Bauausschuss bearbeitet werden.
Die Abstimmungen mit den Gutachtern erfolgen.

Auswirkungen auf die Umweltbelange in Bezug

auf Arten

auf die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

auf die FFH- Vertraglichkeit

auf die Rodung von Gehdlzen im Zusammenhang mit der Alternative fir den Geh- und
Radweg wirden sich anschlieRen.

Aufgestellt als Erérterungsgrundlage fir die Diskussion:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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