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Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Beschluss zum stadtebaulichen Konzept und Vorentwurf fur Ab-
stimmungen mit Behorden und TOB und der Offentlichkeit

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

Ausschuss fiir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr
und Umwelt der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen

Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung am 16.
Mai 2013 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 gefasst. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist durch Veréffentlichung in der Ostseezeitung am 15./16. Juni 2013 ortsib-
lich bekannt gemacht worden.

Unter Bertcksichtigung der beabsichtigten Zielsetzungen fir die Bebauung am Ortseingang
hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unter Beachtung ihrer langfristigen Ziele das ge-
samtheitliche Strukturkonzept fur den Bereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen
entwickelt. Im nachfolgenden Strukturkonzept sind die Teilflachen 1 bis 4 als Bauflachen
dargestellt. Im ortszentralen Bereich sind infrastrukturelle Anlagen und Einrichtungen weiter-
hin vorgesehen. Wohnbauflachen unterschiedlicher Prioritdt unter Beriicksichtigung der An-
forderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung wurden berticksichtigt. Die Zielsetzun-
gen sind in einem Rahmenkonzept/Entwicklungskonzept dargestellt. Es ergeben sich Aus-
wirkungen auf den Flachennutzungsplan insbesondere im Bereich bei Wichmannsdorf. Um
hier Ubereinstimmung zwischen baulicher Entwicklung und Griinflaichen darzustellen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes (als 9. Anderung des Flachennutzungsplanes) erfor-
derlich.

Auf der Grundlage des Strukturkonzeptes wurde das stadtebauliche Konzept fir den Bebau-
ungsplan Nr. 38 entwickelt. Der Bebauungsplan Nr. 38 soll mafigeblich fur die Teilflachen 1
und 2 sowie fir die zugehdrigen Grinflachen entwickelt werden.

Die grundsatzlichen Zielstellungen sind in den Planen gemal Anlage dargestellt.

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 wird die Bearbeitung der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes in einem separaten Verfahren fortgefihrt.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen bestatigt das stadte-
bauliche Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 38 fir die Teilbereiche 1 und 2. In die-
sen Bereichen ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern und mietpreisgebundenem
Wohnungsbau mehrgeschossig vorgesehen (Teilflache 1). Im Ubergang zur offenen
Landschaft sind eingeschossige Gebaude beabsichtigtes Ziel fir den individuellen
Wohnungsbau.

2. Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes sind die Abstimmungen mit Behor-
den und Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit zu fuhren.
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Finanzielle Auswirkungen:
Ja

Anlagen:
Anlage 1 — stadtebauliches Konzept (Gesamtkonzept und Geltungsbereich fir den B-Plan

Nr. 38)
Anlage 2 — Diskussionsgrundlage, die der Abstimmung am 15.10.2015 der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen mit dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
diente

Sachbearbeiter/in Fachbereichsleitung
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Anlage 1
Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Hier: stadtebauliches Konzept

Unter Berlicksichtigung der Abstimmungen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und des
Vorhabentragers mit dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung wurde das
stédtebauliche Konzept flr den Bebauungsplan Nr. 38 unter Beriicksichtigung der
Teilbereiche 1 und 2 erstellt und fir die Diskussion in den Gremien der Gemeindevertretung
dargestellt.

Im stadtebaulichen Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 38 sind die Teilflachen 1 und 2 des
Gesamtkonzeptes und die Grinflichen sowie Flachen flr die Ver- und Entsorgung
entsprechend beachtet und berlicksichtigt.

Im Teilbereich 1 ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zweigeschossig mit
ausgebautem Dach oder zweigeschossig mit Staffelgeschoss vorgesehen. Innerhalb des
Bereiches ist eine Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen méglich. Es ergeben sich auch die
Moglichkeiten und Synergien zur Entwicklung einer Anlage fiir Betreutes Wohnen und
Wohnungen im Sinne der allgemeinen Wohnnutzung. Die Uberlegungen werden mit den
Interessierten entsprechend erdrtert und im weiteren Verfahren prazisiert. Auf dem
Grundstiick sind entsprechend Gemeinschaftsstellplatze vorgesehen.

Die Flachen innerhalb des Teilbereiches 2 sind fur Grundsticke des individuellen
Eigenheimbaus vorgesehen. Die Sicherung des Wohnens ist hier maligebliches Ziel der
Gemeinde. Grinflachen sind zur Ortslage Wichmannsdorf vorgesehen, um hier einen
Freihaltebereich zu haben und entsprechend auch die Flachen fir die Ableitung des
anfallenden Oberflichenwassers zu integrieren.

Bereiche die tiberflutungsgefahrdet sind, sind von den Uberlegungen ausgenommen.

Die Flachenbilanz wird nachfolgend beigefiigt.

Aufgestellt 01.02.2016:

Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/7105—-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

Anlage

Gesamtkonzept fir die Teilbereich 1 bis 4 mit Fl&chenbilanz

Flachenbilanz und stadtebauliches Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. 38 mit
Geltungsbereich
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Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Hier: Entwicklungsbereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen

Flachenbilanzen

Flachenbilanz des Entwicklungskonzeptes

Teilfliche 1 1,80 ha
Teilflache 2 4,63 ha
Teilflache 3 5,43 ha
Teilfliche 4 4,02 ha
Grinflache strallenbegleitend 0,83 ha
Griinfliche am 4,03 ha
Regenwasserriickhaltebecken

Grinflachen am Urlauberdorf 2,54 ha
Regenwasserrlickhaltebecken 1,16 ha
StraBenverkehrsflachen 0,97 ha
Summe 25,41 ha
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Bereich des Entwicklungskonzeptes zwischen

Wichmannsdorf und Boﬁenhagen

LEGENDE

Entwickiungskonzept

=
-—m

M1:2.500

Vorschlag zur Abgrenzung des Geltungsbereiches

fiir den Bebauungsplan Nr. 38

>

I:l @ Wohnbebauung
- Mehrfamilienh&user, mietpreisgebunden

l:l @ Wohnbebauung
= - siedlungstypisch

I @ Bedarfsfliche
- Wohnbebauung

Grinflache

mit Wegen und Enfwésserung
Grinflache

- straftenbegleitend

| |RRB Wasserflache

|:| @ Bedarfsfiéche
- 80 "Sport/ Freizelt" oder anders

S
3

5von 12 in Zusammenstellung

[

GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

M1:2500

Feb. 2016

[:F}
=
.
[0}
=
(o]
e
i3
Ka)
[Z]
[2)]
|
s
=
9
o

Vorschlag zur Abgrenzung des Geltungsbereiches
fiir den Bebauungsplan Nr. 38

Ortseingang
Plandarstellung:

ENTWICKLUNGSKONZEPT

(A

KRN/ NTIET




Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Hier: Entwicklungsbereich zwischen Wichmannsdorf und Boltenhagen
Flachenbilanzen

Flachenbilanz fiir das stiadtebauliche Konzept

Teilfliche 1

Wohnbebauung 1,61 ha
Stralkenverkehrsflache als 0,09 ha
WohnstralRe auf Baugebiet

Parkplatze und 0,1 ha
Gemeinschaftsstellplatze

Summe Teilfléche 1 1,80 ha
Teilfliche 2

Wohnbebauung 3,85 ha
Strallenverkehrsflachen 0,73 ha
Griinflachen 0,05 ha
Kliitzer Stralle 0,97 ha
Strallenanbindung zur Klitzer 0,02 ha
Stralke

Griunflachen an der Stralle in 0,44 ha
der Anbauverbotszone

Summe Teilflache 2 6,06 ha
Summe Teilfliche 1 + 2 7,86 ha
Grinflache am 4,03 ha
Regenwasserriickhaltebecken
Regenwasserriickhaltebecken 1,16 ha
in Griinflache

Summe der Flichen 13,05 ha
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Anlage 2

Planungsbiiro Mahnel

Bebauungsplan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Diskussionsgrundlage fiir den Termin am 15.10.2015, 10:00 Uhr, im Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg, Raum 14a

Die Diskussionsgrundlage wurde auf Anforderung der LGE fur die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen vorbereitet.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 38 im Ortseingangsbereich. Der Aufstellungsbeschluss wurde durch Verdffentlichung am
15./16. Juni 2013 sowohl fiir die zugehdrige 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen als auch fiir den B-Plan Nr. 38 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen bekannt gemacht.

Zielsetzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist es, im Ortseingangsbereich die
Bereitstellung von Flachen fur den Wohnungsbau abzusichern. Dafiir sollen insbesondere
Flachen, die in Verfligung der Gemeinde und von Partnern der Gemeinde stehen, genutzt
werden. -

In einem Vergleich werden die Ziele des wirksamen Flachennutzungsplanes (in der Fassung
der 1. Anderung fir diesen Bereich) und der beabsichtigten 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes (auf der wirksamen Fassung) dargestellt. Fur die vergleichende
Betrachtung wurde die Karte geman 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen genutzt.

Die Flachenbilanzen werden mit der konzeptionellen Entwicklung fir die Zielsetzung der
Realisierung von 4 Teilflachen in unterschiedlichen Abschnitten mit unterschiedlichen
Nutzungen gegeniber gestellit.

Flachenbilanz gemal derzeit wirksamer Fassung des Flachennutzungsplanes fir den
Bereich der in Aufstellung befindlichen 9. __Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Stand: 1. Anderung FNP).

WA Nordost: ca. 4,96 ha
WA Sudwest: ca. 4,37 ha
Summe: ca. 9,33 ha — auf der Karte ersichtlich

Konzept zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes unter Berlicksichtigung der
gemeindlichen Interessen =zur Bereitstellung von kostenglinstigem Wohnraum. Die
Gemeinde méchte mietpreisgebundenen und seniorengerechten Wohnraum zur Verfigung
stellen. Hierflir besteht die Absicht, die LGE mit der Projektsteuerung und Vorbereitung zu
beauftragen.

Fur das Konzept sind 4 Teilflichen festgelegt. Davon sind die Teilflachen 1 bis 3 fur die
Entwicklung des Wohnens mit unterschiedlichen Zeithorizonten vorgesehen. Die Teilflache 4
ware weiterhin gemaR derzeit wirksamer Fassung des Flachennutzungsplanes fir zentrale
Funktionen und Infrastrukturfunktionen beachtlich.

Planungsbiiro Mahnel « Rudolf - Breitscheid-Stralle 11 « 23936 Grevesmihlen « Telefon: (03881)7105-0 « FAX: (03881) 7105-50
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Anlage 2

Planungsbiiro Mahnel

Folgende Flachenbilanz ergibt sich:
- Teilflache 1 - mietpreisgebundener Wohnungsbau ca. 2,35 ha
- Teillflache 2 - siedlungstypische Wohnbebauung ca. 3,80 ha
- Teilfliache 3 - Bedarfsflache fiir das Wohnen fur zukinftige
Entwicklungen unter Beriicksichtigung der vorhanden

Ortsstruktur in diesem Bereich von Boltenhagen ca. 5,73 ha
- Teilflache 4 - Sondergebiet Sport und Freizeit oder andere
zentrentypische Nutzungen ca. 3,75 ha

- Fir den Erstbedarf wéaren zu beriicksichtigen

- die Teilflachen 1 und 2 somit 2,35 ha
- zzgl, 3,80 ha
- somit in der Summe 6,15 ha

In der Gesamfflache wirden sich ca. 11,88 ha flr die Darstellung im Flachennutzungsplan
unter Berlicksichtigung der Teilfliche 3, Bedarfsflache fiir Wohnungsbau, ergeben.

Aus Sicht der Gemeinde ist unter Berlicksichtigung der langfristigen Entwicklungsabsichten
der Differenzanteil der Flachennutzung von 2,55 ha unter Bezug auf die Grofie des
Gemeindegebietes unbeachtlich. Zudem ist weiterhin zu berlcksichtigen, dass im
nordwestlichen Teil des Anderungsbereiches auch die Anforderungen an die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers zu beriicksichtigen sind.

Neben den Bauflichen ist auch weiterhin eine durchgriinte Struktur unter besonderer
Berlcksichtigung der Anforderungen an die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
sowohl aus dem Gebiet als auch aus Wichmannsdorf beachtlich.

Die Gemeinde filhrt folgende Argumente fiir die Aufstellung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes aus ihrer Sicht an.

- For die Gemeinde ist von Bedeutung, dass die Flachen im Gemeindegebiet, die als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan vorgesehen waren, nun aufgrund von
vorhandener Ferienhausnutzung nicht mehr komplett als solche genutzt werden (in
WR-, WA- uns MI-Gebieten). Eine konkrete Kenntnis Uiber den Flachenanteil der
Ferienwohnungen in den vorgenannten Gebieten liegt der Gemeinde bisher nicht vor.
Unter Berlicksichtigung der Rechtsproblematik beschéftigt sich die Gemeinde mit
dem Themenkomplex Wohnen/Ferienwohnen. Kapazitive Aussagen wéren zuk{nftig
zu préazisieren. Dies kann anhand des Katalogs der Bauleitplane, der fur das
Gemeindegebiet existiert, erfolgen.

- Die Zielsetzung besteht, Wohnraum fir die ortsanséssige Bevdlkerung zu schaffen
sowie flr hinzuziehendes Fachpersonal der Fremdenverkehrs- und Kureinrichtungen.
Hier besteht ein grofler Bedarf. Einrichtungen des Betreuten Wohnens, die bereits im
Ort anséssig sind, haben Interesse bekundet, sich innerhalb des Bereiches
anzusiedeln und die positive Entwicklung fortzufiihren.

- Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen benétigt dringend Wohnraum. Dabei sollen
auch Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, wie alte und behinderte
Menschen (barrierefreies Bauen) Berlcksichtigung finden. Hierzu ist heranzuziehen,
dass gemdll RREP Westmecklenburg auch an ausgewdhiten Standorten der
Tourismusschwerpunktrdume (,angemessene Infrastruktur einschliellich &arztliche
Betreuung und ein attraktiver OPNV-Anschluss sollen gewahrleistet sein” -
RREPS.59) Wohnen fir diese Personengruppen gesichert werden kann.

Die Gemeinde hat den Eigenbedarf an Wohnbauflichen im Flachennutzungsplan
berticksichtigt.

Planungsbiiro Mahnel « Rudolf - Breitscheid-Strae 11 « 23936 Grevesmihlen « Telefon: (03881)7105-0 « FAX: (03881) 7105-50
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Anlage 2

Planungsbiiro Mahnel

Die Gemeinde halt sich mit den Flachendarstellungen in etwa an diese Vorgaben. Der
Flachennutzungsplan entspricht den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.
Anderungen in Bezug auf die Wohnbauflachenentwicklung sind im Vergleich zum bisher
wirksamen Fldchennutzungsplan nicht erfolgt (Grundlage fir die Beurteilung ist die 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes).

Zur Verdeutlichung der Planansatze und der Grundlagen der Erorterung werden der Auszug
aus der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes auf der Grundlage der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes und das stiddtebauliche Rahmenplankonzept fir den Bebauungsplan
Nr. 38 beigefligt. Die Unterlagen wurden in Abstimmung mit der LGE und in Vorabstimmung
mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen aufgestellt.

Die textlichen Erlduterungen werden als Grundlage fur die Erérterung am 15.10.2015
beigefiigt.

Aufgestellt fir die LGE in Abstimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und dem
Amt Kltzter Winkel:

gez. Dipl.-Ing. Ronald Mahnel
Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax03881/7105-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

Anlage

- Auszug aus der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes auf der Grundlage der 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

- Stadtebauliches Rahmenplankonzept fur den Bebauungsplan Nr. 38

Planungsbiiro Mahnel « Rudolf - Breilscheid-Strake 11 « 23936 Grevesmihlen « Telefon: (03881)7105-0 « FAX: (03881) 7105-50
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Wahinbebauung

- Mehramilienhauser,
mietpreisgebunden
Wohnbebauung

- siedlungstypisch

Bedarfsfiache
- Wohnbebauung

Bedarfsfiache
- 80 "8port! Freizeit" oder enders

Grinflache
mit Wegen und Entwasserung

Griinflache
- strafienbegleitend
Klitzer Strate

Zufahrt von der Klitzer Str.

€a.2,35ha

ca, 3,80 ha
ca. 573ha
ca, 3,75 ha
ca.7,55ha

¢a.086 ha

¢a. 1,06ha

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Stadtebauliches Rahmenplankonzept fiir
den Bebauungsplan Nr. 38 ‘

Bearbeitungsstand: 21.09.2015
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Planungsbliro Mahnel |
Rudolt-Brailscheld-Str. 11 Tel. 0388171 05-0
23838 Grevesmihlen Fax 03881/71 05-60)
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