Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/17/11136
Status: offentlich

Federfliihrend: Datum: 06.01.2017

Bauwesen Verfasser: Carola Mertins

Satzung liber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Rede-
wisch Dorf" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir den Teilbe-

reich an der Redewischer StraBe Nr. 17a im beschleunigten Verfah-
ren gemalR § 13a BauGB

-Satzungsbeschluss-

Beratungsfolge:

Gremium Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

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

Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das Aufstellungsverfahren der Satzung Uber die
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen durchgeflihrt.

Die Planungsziele wurden im Hinblick auf eine kleinteilige Wohnbebauung anstelle einer
kompakten Bebauung verfolgt. Dafur werden schon als Bauflachen vorgesehene Flachen
teilweise aufgehoben und geandert unter zusatzlicher Flacheninanspruchnahme eines Teils
der festgesetzten Streuobstwiese.

Die Geltungsbereichsflache der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a ist derzeit bereits
mit dem Bebauungsplan Nr. 5a mit einem allgemeinen Wohngebiet und einer Griinflache mit
der Zweckbestimmung "Streuobstwiese" beplant.

Die offentliche ErschlieBungsstral’e (Redewischer Stralle) ist bereits vorhanden und wurde
in den letzten Jahren erneuert. Die Festsetzung der StralRenverkehrsflache erfolgte unter
Bertcksichtigung der Grenzen des gemeindlichen Flurstiicks.

Ein Ausufern in den AuRRenbereich erfolgt nicht.

Die Gemeinde fiihrt das Verfahren zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5a nach § 13a BauGB durch. Der Begriindung sind entsprechende Darlegungen zum
Nachweis der Flihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB zu entnehmen.

Der Abwagungsbeschluss gemall § 1 Abs. 7 BauGB wurde von der Gemeindevertretung
gefasst.

Die gegebenen Hinweise und Anregungen finden in der Uberarbeitung der Satzung Uber die
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und ihrer
zugehdrigen Begrindung entsprechend der Auswertung der Stellungnahmen (sh. Anlage
Abwagungsbeschluss) Berlicksichtigung.

Um das Aufstellungsverfahren abzuschliel3en, ist der Satzungsbeschluss durch die Gemein-
devertretung notwendig.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Da die Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB erfolgte und die Festsetzungen des Bebauungsplanes von den

Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, ist der Flachennutzungsplan im We-
ge der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen. Im wirksamen Flachen-
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nutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist diese Flache innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wie folgt dargestellt:

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),

- Grunflache mit der Zweckbestimmung "Dauergrinland” (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
anzupassen.
Mit der Berichtigung des Flachennutzungsplanes sind nunmehr kiinftig Darstellungen unter
Bertcksichtigung der vorliegenden Bauleitplanung vorgesehen:

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),
Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Gber die
Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1. Auf der Grundlage des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 86 Landesbauord-
nung M-V (LBauO M-V) beschliel3t die Gemeindevertretung der Gemeinde Boltenhagen
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und den
ortlichen Bauvorschriften als Satzung.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Redewisch und wird begrenzt:

- im Norden: durch die private Griinflache und das Grundstlick Redewischer Stralle
Nr. 17b,

- im Osten: durch die Grundstlcke Steiluferring Nr. 1 und Nr. 2,

- im Siuden: durch die Redewischer Stral’e und das Grundstiick Redewischer Stral3e
Nr. 17,

- im Westen: durch landwirtschaftliche Flache und das Grundstick Redewischer Stra-

Re Nr. 17.

2. Die Begrundung wird gebilligt.

3. Der Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen durch die Gemeindevertretung ist nach § 10 BauGB
ortsublich bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit
Begrindung wahrend der Sprechzeiten eingesehen und uber den Inhalt Auskunft ver-
langt werden kann. Eine zusammenfassende Erklarung ist im Verfahren nach § 13a
BauGB nicht erforderlich.

4. Das Amt Klitzer Winkel wird beauftragt, die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses vorzunehmen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Teilausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemein-
de Ostseebad Boltenhagen im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Rede-
wisch Dorf" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 zu berichtigen.

Finanzielle Auswirkungen:
Werden vom Vorhabentrager Gibernommen.

Anlagen:
Satzungsunterlagen
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SATZUNG

UBER DIE 4. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5a
"REDEWISCH DORF" DER GEMEINDE
OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
FUR DEN TEILBEREICH

AN DER REDEWISCHER STRARE NR. 17A
IM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB
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Geltungsbereich
der 4. Anderung
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M1:2.000

Auszuqg:
Bebauungsplan Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen

mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches
der 4. Anderung des B-Planes Nr. 5a
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SATZUNG UBER DIE 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5a

"REDEWISCH DORF" DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
FUR DEN TEILBEREICH AN DER REDEWISCHER STRARE NR. 17A W\ Z
IM VERFAHREN NACH § 13A BAUGB N P AR

Vermesser: | VERMESSUNGSBURO Holst und Kréhmer . 628 i — A
Langer Steinschlag 7, 23936 Grevesmuhlen \ / £ ] Q GFL-R zug
Tel.: 038 81 /78 60 0, email: holst-kraehmer@vermessung-holst.de + \ 620 \ 5, L 4 ) Esche ) . ! A Zweckverband Grevesmuhien
\O, d =12, \ 0.5 y |
Datum: 14,07,2016 01, \ " 4 Nk " i
Auftrags-Nr.: [2016.3064.01 2016.3064.01 a \ q
Datei-Name: |30641601LHP1a.dwg ETRS89_30641601LP1a.dwg _ kiinftig
b
Lagebezug: | ETRS89/ UT 32 8147 Tortfallend/Umverlegung
: \
Hohenbezug: | DHHN92 N AR
Hinweise: Dieser Plan wurde digital erstellt. Die Vervielfaltigung, Umarbeitung ' N

und Veroffentlichung bedarf der Zustimmung des Planverfassers.
Die Grenzen wurden aus ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
mformat\onssg/stem) tbernommen.
Eine Gewahr fir die Lagegenau\%ke\t_der Grenzen zur Topographie und

zum Gebaudebestand in diesen Bereich kann nicht dibernommen werden.

Grundlagen: | Toj ograph\sche Gelandeaufnahme vom 07.07.2016
ALKIS-Bestandsdaten vom Zweckverband Grevesmiihlen
erhalten am 30.06.2016
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TEIL A - PLANZE'CHNUNG Planungsstand:
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Februar 2017
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom Hydrant Nr. 787
11. Juni 2013 (BGBI. | Seite 1548). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Y . BESCHLUSSVORLAGE
18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58) geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom @ 4
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509). > / SATZU NG
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ART UND MAR DER

BAULICHEN NUTZUNG
Teigeit WA A
mit Ifd. Nr. T T
Art der Nutzung WVP\\lol'I;-I\'Illgg(??l;?eetg1 ° W\I;\V(-)mlggg&gg °
4 Bau § 4 BAUNVO
Zahl der Vollgeschosse - -
GFZ -Geschofflachenzahl GFZ 0,40 GFZ 0,40
GRZ-Grundfléchenzahl GRZ 0,20 GRz 0,20
Bauweise ﬁ
maximale Traufhhe TH ,ax 4,00m TH ax4,00m
maximale Firsthohe FH gy 10,00m FH jax 10.00m
Dachneigung DN 35°- 45° DN 35°- 45°
EMPFEHLUNG FUR STRARENPROFIL
Privatweg (Schnitt A - A) Legende

Kiz - Kraftfahrzeuge
F - Fussgénger
R - Radweg
Gr - Griinstreifen
S - Sicherheitsstreifen
S Kfiz/R/F S
OO T O T T TTITTTTITITY T

075 | 3,50 |, 075
1 A
5,00 m
Redewischer Stralle
Berfstrafter
Kfz
| IENEEEEEEEEEEEEENEEEEEEEEEEEEEEENENEEEEEEEEEENEENENEEEN)
075 | 3,00 | 5,50 |, 0,75
1 1 1
10,00 m
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen Erlduterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

GFZ 0,40 Gescholf¥flachenzahl, GFZ 0,40
GRZ 0,20 Grundflachenzahl, GRZ 0,20
TH_,,4.00m Traufhdhe, als Hochstmald (iber Bezugspunkt
FH a1 0,00m Firsthdhe, als Hochstmal} uber Bezugspunkt
") 5,50m Hoéhenbezugspunkt z.B. 5,50 m G DHHN92

BAUWEISE, BAUGRENZEN

o offenen Bauweise
A nur Einzelhduser zuléssig
———— Baugrenze
—> Firstrichtung
VERKEHRSFLACHEN
StraRenverkehrsflache
—_— Straflenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

|E| Verkehrsberuhigter Bereich - private Verkehrsflache
> Zufahrt (Ein- und Ausfahrt)
aaasaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

o o Vermutlicher Verlauf von Leitungen, unterirdisch
TW-Trinkwasser, SW-SCthtngaSSGI',
WD-Abwasserdruckleitung, RW-Regenwasser)

GRUNFLACHEN

Griinflache

p private Grinflache
CS Obstwiese

[i—m Dauergriinland

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

UND STRAUCHERN
‘ Erhaltungsbebot fir Baume, geschitzt nach § 18 NatSchAG M-V
Erhaltungsgebot fiir Baume, )
‘@ %eschutzt nach Baumschutzsatzung der Gemeinde
stseebad Boltenhagen
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
/s sind, (WS-Wurzelschutzabstand, Kronentraufe + 1,50 m)
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Rechtsgrundlagen

Par.9 (1) 1 BauGB
Par. 4 BauNvVO

Par. 9 (1) 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 (1) 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVO

Par. 9 (1) 11 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 13 BauGB
Par. 9 (6) BauGB

Par. 9 (1) 15 BauGB

Par. 9 (1) 25 BauGB
Par. 9 (6) BauGB



Planzeichen Erlauterung

SONSTIGE PLANZEICHEN

- CfLRzug Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen Par. 9 (1) 21 BauGB

'''''' < Umc?renzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten Par. 9 (1) 10 BauNVO
@ p sind (bei schmalen Flachen entféllt die Signatur)

AAAAAAAA S - Sichtflache

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Par. 1 (4) BauNVO

Par. 16 (5) BauNVO
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Gber Par. 9 (7) BauGB
die 4. Anderun? des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenahgen

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

46
N1 " .
Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
K
NN :
BT vorhandener sonstiger Baum / Hecke
—H o
e T vorhandener Zaun / Mauer / Béschung
@53 vorhandener Schacht

Hoéhenangabe in Meter DHHN92
Bemallung in Metern

in Aussicht genommene Grundstlicksteilungen

x kiinftig entfallende Darstellung, z.B. Baum
—O0—XK0o— kiinftig entfallende Darstellungen, z.B. Leitungen
kiinftig entfallende Darstellungen, z.B. Gabaude
_—"”’ L StraRenschnitt
-\- . .
[ /-, Sichtdreieck

Jl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE
AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

DN 35°- 45°

Dachneigung (DN) zwischen 35°- 45°

IV. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Hydrant Nr. 787

®

Vermutliche Lage des Hydranten 787 des Zweckverbandes
Grevesmihlen; -auf3erhalb des Plangebietes-
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VERFAHRENSVERMERKE

. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .................. . Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung im ................am ................. erfolgt.

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

. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. In der Bekanntmachung wurde gemaf § 13a Abs. 3 BauGB
darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung erfolgen soll. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit
iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Bauamt wahrend
der Dienstzeiten in der Zeitvom ..................... biszum ..................... unterrichten und duRern kann.

Ostseebad Boltenhagen, den ...
(Siegel) Burgermeister

. Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

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

. Die Gemeindevertretung hat am ..................... den Entwurf der Satzung iber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a mit Begriindung geb||||gt und zur Auslegung bestimmt.

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

. Der Entwurf der Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A)und dem Text (Teil B) und den o6rtlichen Bauvorschriften Gber die auBere Gestaltung der baulichen Anlagen
sowie die zugehoérige Begrindung haben in der Zeit vom ................. bis zum .................... wahrend der
Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, durch Veréffentlichung im .............. am ................ ortsiblich bekanntgemacht worden. In der
Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47
Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mitihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom
Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kdnnen; dass nicht innerhalb der 6ffentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen
bei der Beschlussfassung lUber den Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht héatte kennen missen und deren Inhalt fir die
RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden lber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet.

Ostseebad Boltenhagen, den .........cco oo
(Siegel) Blrgermeister

. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom .................. zur Abgabe einer
Stellungnahme gemafR § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert worden.

Ostseebad Boltenhagen, den ...

(Siegel) Blrgermeister
. Der katastermaBige Bestand am ............ccooiiiiiiiiinnn. wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRBstab 1 : ..., vorliegt. Regressanspriche kdnnen nichtabgeleitet
werden.
AN
(Stempel) Unterschrift

9 von 58 in Zusammenstellung



8. Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, die
Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die Stellungnahmen der
Nachbargemeinden am ..................... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

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

9. Die Gemeindevertretung hat die Satzung lber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)und den 6rtlichen Bauvorschriften Gber die dulere Gestaltung der
baulichen Anlagen am ..................... als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur Satzung iberdie 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.

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

10.Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)und dem Text (Teil B) und den o&rtlichen
Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen wird hiermit ausgefertigt.

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

11.Der Beschluss der Satzung lberdie 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a durch die Gemeindevertretung
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im ............... am
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mogllchke|t der
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwéagung
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Bestimmungen des § 5
Abs. 5 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) hingewiesen worden.
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Ostseebad Boltenhagen, den ...
(Siegel) Burgermeister

SATZUNG

DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

UBER DIE 4. ANDEUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5a

“REDEWISCH DORF“ FUR DEN TEILBEREICH AN DER REDEWISCHER STRARE NR. 17a
GEMASS PAR. 10 BAUGB I. VERB. MIT PAR. 13A BAUGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |1 S. 1722),
und der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-V
S. 590), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen am

folgende Satzung (berdie 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a, bestehend aus der
Planzelchnung (Teil A)und dem Text (Teil B) und den &rtlichen Bauvorschriften Gber die &uRere Gestaltung der
baulichen Anlagen, erlassen.
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TEIL B - TEXT

ZUR SATZUNG UBER DIE 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES Nr. 5a
"REDEWISCH DORF" DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN FUR DEN
TEILBEREICH AN DER REDEWISCHER STRARE Nr. 17a

IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEMAR § 13a BauGB

11

2.1

SA4)
2.2

SA4)
2.3

SA4)

SA4)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(2) In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 BauNVO)

(1) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Dach- und Kel-
lergeschossen einschliefllich der zu ihnen gehdrenden Treppenraumen und ihrer Umfassungswande
ganz mitzurechnen.

Es werden folgende obere Bezugspunkte festgesetzt:

- Traufhdhe: Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der Verlangerung der
AulRenkante der Aufzenwand.

- Firsthohe: Schnittflache bzw. Schnittpunkt der Dachauf3enhautflachen

Mafl3gebend ist das eingedeckte Dach.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Traufhéhe und fur die festgesetzte Firsththe ist

der jeweils festgesetzte untere Bezugspunkt gemal Planzeichnung (Teil A).

Die festgesetzte TraufhOhe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sowie fir Nebengiebel und Krippelwalm

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2 darf die GroéRe der
Baugrundstiicke 600 m?2 nicht unterschreiten.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird die Zahl der
Wohnungen fir Einzelhduser auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude
beschrankt.

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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6.1
SA4)

6.2
SA4)

6.3
SA4)

SA4)
6.4

SA4)
6.5

SA4)
6.6

4. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(1) Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke), ist der Raum zwi-
schen 0,70 m bis 2,50 m Hohe von sichtversperrenden Hochbauten als auch hochwiichsigen Pflanzen
mit einer Kronenansatzhohe unter 2,50 m freizuhalten,

Grunflachen und MalRnahmen und Flachen fir Manhahmen zur Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1la BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3, 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und Nr. 25a)

(2) Die Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und Hofe -sewie-die—mit-Geh-—Fahi—tnd-Leitungsrecht-be=

“asteten-achen sind im gesamten Plangebiet in wasserdurchlssiger Bauweise (Scﬁottenasen. was-
sergebunden Decke, Rasengittersteine oder Pfiaster mit hohem Fugenanteil) zu errichten. Die Durch-
lassigkeit der Flachen mufl mindestens 30 % betragen.

Bmmdaﬁnisga@g und dem unteren Teil der Planstrafie A sind in Anlehnung an den vorhande-
nen GroRbaumbestand weitere-26-Kastanien (Aesculus hippocastanum) oder Winterlinden (Tilia corda-

ta) (mind. dreimal verschult, Stammumfang mind=t6—18 cm) gemaR der Planzeichnung Teil A zu

pfianzen. Diese stralenbegleitenden Anpflanzungen sind als Ausgleic e den Baugebieten
10 und 11 (Baufenster d) zugeordnet. i
mmummwmmmmmmobstbéume zu pflanzen und dauerhaft zu

erhalten. Nahere Angaben iiber die Pflege der Fldche kdnnen der Begrindungentnemmen- werden.

Die mit der Zweckbestimmung ,Obstwiese” festgesetzte private Grinflache ist als
Streuobstwiese zu entwickeln. Die Flachen sind lber eine extensive Beweidung oder
eine einmalige Mahd unter Abtransport des Mahdgutes vom Eigentimer zu
bewirtschaften. Der Eintrag von Kunstdinger oder von Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig. Die zum Erhalt festgesetzten Obstgehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang ist fur gleichwertige Ersatz zu sorgen.

Auf der festgesetzten privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauergrinland”
ist eine Grunlandnutzung dauerhaft zu sichern.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen
Baugrundstiick selbst zu versickern und dem oértlichen Wasserkreislauf wieder
zuzufuhren. Je Baugrundstiick gilt: Das Oberflachenwasser aus versiegelter Flache
ist Uber eine Vorbehandlungsmaflinahme (natirlich 10 cm Oberbodenschicht) einer
Erdmulde bzw. Gelédndesenke mit einem Stauvolumen von ca. 11 m3 auf natirlichen
Abfluss zu reduzieren und zu versickern. Bei Anlage eines Teiches ist eine
Sedimentationsanlage mit einem Durchgangswert von 0,8 vorzuschalten.

6. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten. Alle MaRnahmen,
die den Fortbestand gefahrden konnien, wie z.B. Verdichten des Bodens, Grundwasserabsenkung und
Eingriffe in den Wurzelraum sind zu unterlassen. Die DIN 18 920, die den Schutz von zu erhaltenden
Einzelbaumen und Pflanzbestanden dient, ist zu beachten. Beim Abgang einzelner Bepflanzungen ist
fiir gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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SA4)

8.1

SA4)
8.2

Hohenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

7. Hohenlage {§-9-Abs. 2 BauGB)

T ——

(1) Als Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe gilt die-Oberkante der zugehdrigen Erschliefungsstralie
vermehrt bzw. vermindert um den natiirlichen Hohenunterschied bis zur Wi audes Oberkante
Erdgeschossfuliboden). =

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gilt als unterer Bezugspunkt der in_ der
Planzeichnung konkret festgesetzte Hohenbezugspunkt in dem jeweiligen
Baufenster.

Die konstruktive Sockelhdhe darf in dem WA-Gebiet maximal 0,50 m Uber dem
unteren Bezugspunkt und maximal 0,50 m unter dem unteren Bezugspunkt liegen.
Die Sockelhthe ist der Schnittpunkt von der Oberkante des Erdgeschossful3bodens
(FertigfuBboden) mit dem aufstrebenden Mauerwerk.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG
BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur rote oder rotbraune Sichtmauerwerksfassaden, Putzfassaden in
hellen Farbtonen sowie Fachwerkiassaden zuldssig. Fir die Ausfachungen sind auch Putzflachen in
hellen Farbtonen zulassig.

(2) Im gesamten Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude nur als Sattel--Walm- oder Krippel-
walmdacher auszufiihren. In den Reinen und Aligemeinen Wohngebieten sind als Dacheindeckungen
nur rote, rotbraune oder braune Ziegel- oder Pfannendeckung bzw. Reetdeckung zulassig.

(3) Im gesamten Plangebiet sind auf jeweils einer Dachseite der Gebaude entweder nur Gauben oder
nur Dachfiachenfenster zuldssig. Dabei missen Dachaufbauten bzw. Dachflachenfenster zum First und
zur Traufe jeweils mind. 1,0 m sowie zum Ortgang mind. 4,0 m Abstand einhalten und auf einer Héhe
liegen. Dachfidchenfenster sind nur bis zu einer max. GroRe von 1,0 qm zulassig.

(4) Die Gebaudefassaden sind mit einer Teileingriinung (mind. % der Fassadenflache) von Kletterpflan-
zen zu versehen.

(5) Der Fensteranteil darf 50% pro Wandflache nicht iiberschreiten. Die Fenster miissen als rechtecki-
ge, stehende Formate erscheinen. Fenster mit Fensterhdhen iiber 1,0 m sind mit horizontalen Spros-
sen zu unterteilen.

(6) Sichtbar angebrachte Rollladenkasten sowie feststehende Markisen sind unzulzssig.

(7) Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Miillbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung un-
terzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen ist.

(8) Einfriedungen diirfen nur als bepflanzte, unverfugte Feldsteinmauern oder als Hecken ausgeflhrt
werden. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune sind bis zu 0,90 m Héhe oder bis zur Héhe
der Hecke zul3ssig.

() Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung bis zu einer Grde von 0,5 qm zulassig. Waren-
automaten sind nicht zulassig.

(10) Wer vorsatzlich oder fahridssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt rechts-
widrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bodendenkmale, Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a keine Bau- und Kulturdenkmale und keine Bodendenkmale
bekannt.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlie3en, dass auch in einem fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich
Einzelfunde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender  Vorsicht  durchzufiihren. Sollten bei Tiefbauarbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist nach 8 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverziglich den
ortlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

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

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

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

Es wird jedoch keine Gewéhr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten oder
schadlichen Bodenverénderungen Ubernommen.

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte
dafiur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast (erkennbar an
unnattrlichen Verfarbungen bzw. Gertichen oder Vorkommen von Abféllen,
Flissigkeiten u. 4&.), unverzliglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als
zustandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumalRnahmen,
Baugrunduntersuchungen o. ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchflihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige.
Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Veranderungen des
Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen konnte,
vermieden werden.

Abfall und Kreislaufwirtschaft

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

Die Abfallbehalter sind am Abfuhrtag an der Redewischer Straf3e zur Abholung bereit
zu stellen. Nach Leerung sind die Abfallbehalter zuriick zu holen.

Externe Kompensationsmaflnahmen

Zum Ausgleich fur die Rodung eines zum Erhalt festgesetzten Einzelbaumes (Birne)
gemaR rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
wird auRerhalb des Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplanes eine
aquivalente Losung durch den Vorhabentrager gefunden. Zwischen dem
Vorhabentrager und der Gemeinde ist eine vertragliche Vereinbarung vor
Satzungsbeschluss zu schlieen. Die rechtliche Sicherung ist nach den Vorgaben
des Baugesetzbuches vor dem Satzungsbeschluss vorzunehmen. Es sind zwei
einheimische und standortgerechte Baume in der Qualitdt dreimal verpflanzte
Hochstdamme mit einem Stammumfang von 16-18 cm in 1 m Héhe Uber dem
Erdboden anzupflanzen.

Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

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

Wurzelschutz

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden geschitzten Einzelbaume sind
Stellplatze und Nebenanlagen gemald 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nur auf3erhalb des
Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) der geschitzten
Einzelbdume zuldssig. Die Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der
Planzeichnung.

Anforderungen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemal3 § 34 Abs. 4 des
Bundeswasserstralengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. |
S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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SA4)
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irrefhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzuléssig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete
Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und
Schifffahrtsamt Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe des potentiell hochwassergefahrdeten Bereiches der
Ostsee. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des
Landes M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemald 8 83
Abs. 1 des Landeswassergesetzes (LWaG M-V) von Redewisch bis Tarnewitz
abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das Bemessungshochwasser der Ostsee
grundsétzlich gewabhrleistet ist.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt fir den Bereich
Boltenhagen 3,20 m . NHN. Hohere Wasserstande sind moglich. Das Plangebiet
liegt nahezu vollstandig Uber dem Bemessungshochwasserstand; die mit den
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen alle Gber dem
Bemessungshochwasser.

Bei einer Hohenlage unter 3,20 m . NHN ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstéande nicht ausgeschlossen. Der
Bauherr hat fur diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch
den Bauherren selbst zu tragen; das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fur
Hochwasserschéden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den
auftretenden Belastungen nicht standhalten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes gemald der
Hochwasserrisikomanagementrichtlinie.

Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der
Verteidigungsanlage Elmenhorst. Belange sind mit der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes nicht berthrt, da die baulichen Anlagen eine Gebaudehdhe von
30 m uber Grund nicht Uberschreiten.

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehort zum Landkreis Nordwestmeck-
lenburg. Es ist Teil der Metropolregion Hamburg. Seit dem Jahr 2011 gehoért
das Ostseebad Boltenhagen der Verwaltungsgemeinschaft "Amt Klitzer Win-
kel" mit Sitz in Klutz an.

Das Ostseebad Boltenhagen liegt nordlich der Kleinstadte Grevesmuhlen und
Klutz, etwa 20 km westlich von Wismar und 30 km 0ostlich von Lubeck.

Die Gemeinde liegt im landschatftlich reizvollen Klitzer Winkel direkt an der
Ostsee, der Boltenhagener Bucht als Teil der Mecklenburger Bucht.

Zur Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gehéren die Ortsteile Boltenhagen, Re-
dewisch, Tarnewitz und Wichmannsdorf. Das Ostseebad Boltenhagen zéahlt zu
den é&ltesten deutschen Seebédern. Das Ostseebad Boltenhagen hat 2.487
Einwohner (Stand: 31. Dezember 2015/ Statistisches Landesamt M-V).

Der Tourismus und die damit verbundenen Gewerbe sind strukturbestimmend.
In der Gemeinde werden Gastebetten in Hotels, Pensionen, Appartementein-
richtungen, Privatzimmern oder auf dem Campingplatz angeboten. Zwei Reha-
Kliniken und sonstige Kureinrichtungen, die Ostseetherme mit Meeres-
schwimmhalle, Einkaufspassagen, Promenaden und Wanderwege sowie die
290 m lange Seebriicke gehdren zu den Einrichtungen im Ostseebad. Die Ge-
meinde legt besonderen Wert auf die Sanierung und Restaurierung der alten
Pensionen, die in der typischen Baderarchitektur um die Jahrhundertwende
entstanden sind. Diese Hauser pragen den Ort und geben ihm seinen besonde-
ren Charme.

Sehenswert ist die Steilkiiste bei Boltenhagen, die einen Panoramablick Gber
die Lubecker Bucht erlaubt. Der Ort Boltenhagen besitzt eine gut ausgebaute
touristische Infrastruktur mit Kurhaus, Seebriicke, Gastronomie und Bade-
strand.

Zur Darstellung ihrer langfristigen Planungs- und Entwicklungsziele hat die Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen eine Flachennutzungsplan aufgestellt.

Der Ortsteil Redewisch liegt nordwestlich etwa 1 km vom Ortskern
Boltenhagens entfernt.

2. Allgemeines

2.1  Anlass der Planung
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Bebauungsplan Nr. 5a "Rede-
wisch Dorf" aufgestellt. Die Satzung ist seit 2005 rechtskréaftig.
Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nimmt die Bebauungsabsichten eines
privaten Bauherren zum Anlass, um ihre stadtebaulichen Ziele zu verfolgen. Ein
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes wurde vorgelegt, welchem die Ge-
meindevertretung zustimmte.
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Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5a ist im Bereich der Redewischer
StralRe (ehemals Dorfstraf3e) Nr. 17a eine Wohnbebauung sowie eine Griunfla-
che vorgesehen. Im Bebauungsplan Nr. 5a ist hier ein groRes Baufenster fest-
gesetzt, mit dem der bauliche Bestand (Wohnhaus mit Hallen und Garagen) be-
ricksichtigt wurde. Die vorhandene Bebauung ist derzeit ungenutzt.

Es ist geplant, dieses Gebéaude vollstandig zurtick zu bauen. Anstelle der kom-
pakten Bebauung besteht die Absicht, hier eine kleinteilige Bebauung unter In-
anspruchnahme der bislang festgesetzten Griunflache planungsrechtlich zu er-
maoglichen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beflirwortet das Vorhaben, da sich die
Flache innerhalb des Siedlungsgefiiges des Ortsteiles Redewisch befindet und
auf Grund ihrer Lage an der Redewischer StralRe flr eine Bebauung anbietet,
und hat den Aufstellungsbeschluss und den Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss gebilligt. Innerhalb des Ortsteiles Redewisch sind neben den grof3en
Wohnhausern mit mehreren Wohneinheiten auch kleinteilige Einzel- und Dop-
pelhduser zu finden.

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a soll im Be-
reich der ehemaligen Hofstelle der Rahmen fir die bauliche Entwicklung ange-
passt werden.

Der Ortsteil Redewisch wird als Siedlungsstandort gefestigt.

Um dieses Planungsziel zu erreichen, ist es notwendig den Bebauungsplan Nr.
5a zu andern.

Die Anderungen werden im Einzelnen nachfolgend in dieser Begriindung erlau-
tert.

2.2  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer

Sitzung am 21. Juli 2016 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung Uber die 4.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Gemeinde Ost-

seebad Boltenhagen fiir den Teilbereich an der Redewischer Stral3e Nr. 17a

gefasst.

Auf das Baufenster auf dem Flurstiick Nr. 47/3 soll kinftig (gemaf Beschluss

der Gemeindevertretung vom 21. April 2016) verzichtet werden, so dass der

Teilbereich ndrdlich des Grundstickes Nr. 17a in den Geltungsbereich

einbezogen wird.

Das Plangebiet befindet sich in Redewisch und wird begrenzt:

- im Norden: durch die private Grinflache und das Grundstiick Redewischer
Stral3e Nr. 17b,

- im Osten: durch die Grundstiicke Steiluferring Nr. 1 und Nr. 2,

- im Suden: durch die Redewischer Stral3e und das Grundstick Redewischer
StralRe Nr. 17,

- im Westen: durch landwirtschaftliche Flache und das Grundstick Redewi-
scher StrafRe Nr. 17.

Die Geltungsbereichsgrenzen sind dem nachfolgenden Ubersichtplan zu ent-

nehmen:
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Abb. 1: Plangeltungsbereich, unmaf3stablich

Kartengrundlage

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Redewisch, Flur 3 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

Als Planunterlage fir den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a dient der Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiros Holst und Krahmer,
Langer Steinschlag 7, 23936 Grevesmihlen, vom 14 Juli 2016 (Lagebezugs-
system ETRS89/ UTM 33, Hohenbezugssystem DHHN 92 (NHN)).

Die Planunterlage wurde zum Satzungsbeschluss im Hinblick auf die
Flurstiicksgrenzen und -bezeichnungen dem aktuellen Stand angepasst.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab M 1 : 500 mit

der Planzeichenerklarung und,
Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan,
und Ortlichen Bauvorschriften tber die auf3ere Gestaltung baulicher An-
lagen,
sowie der Verfahrensubersicht.

Der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wird diese Begriindung, in der
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes je nach Planungs-
stand dargelegt werden, beigefugt. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt.
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2.5

2.6

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der Satzung tiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden folgende Rechtsgrundlagen
zugrunde gelegt:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

=  Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-
V' S. 590).

=  Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Wahl des Verfahrens fir die Planaufstellung nach dem BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelangt zur Einschatzung, dass die An-
wendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gerechtfertigt ist.

Das Plangebiet gehért zum Siedlungskorper der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen/ Ortsteil Redewisch. Der Standort wird fur andere MaRhahmen der
Innenentwicklung beplant; die Bebauungsstruktur wird geandert.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die Anpassung und Fortent-
wicklung des Ortsteiles Redewisch der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

In der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a ist eine maximal
zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als
20.000 m2 festgesetzt, so dass es sich um die Anwendung des Verfahrens nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 handelt. Bebauungsplane, der in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wird, sind nicht zu
beachten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer
Sitzung am 21. Juli 2016 den Beschluss zur Aufstellung der Satzung Uber die 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Gemeinde Ost-
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seebad Boltenhagen fir den Teilbereich an der Redewischer Strae Nr. 17a
gefasst.

Eine Vorprifung des Einzelfalls (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) ist aufgrund
der GroRe der festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 nicht er-
forderlich.

Durch die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a werden
keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter bestehen nicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird insbesondere der Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgese-
hen. Darauf wird im Rahmen der Bekanntmachung des Beteiligungsverfahrens
hingewiesen.

Der Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung wird
nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemaf § 2a BauGB in der Begrln-
dung zu berlcksichtigen sind, zusammenfassend gefiihrt:

= Es ist das Ziel, eine erstmalige Inanspruchnahme von Flache fir Siedlungs-
zwecke weiter zu verringern. Bei den Flachen handelt es sich um ein Plan-
gebiet im Siedlungsbereich. Daher wird die Planung als MaRnahme der In-
nenentwicklung angesehen.

= Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
und bertcksichtigt damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a
sowie die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen.

= Der Plangeltungsbereich besitzt eine Gesamtflache von ca. 0,43 ha. Da die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung kleiner als 20.000 m? ist, muss gemalf} § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 keine
uberschlagige Prufung unter Bertucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien vorgenommen werden.

= Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wird die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

= Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwicklung, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind bei der
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen nicht zu beachten.
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= |nsgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen, negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Ist bei der Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszuge-
hen, dass Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Erstellung einer Um-
weltprufung abgesehen werden.

» Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 5a zu erwarten sind, gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB als i.S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Eine Ermittlung des Eingriffes und der erforderli-
chen Ausgleichsmaflinahmen im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichser-
mittlung ist daher nicht erforderlich.

= Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir Eingriffe auf Grund des Bebauungs-
planes Nr. 5a sind durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5a berihrt. Die AusgleichsmalRhahmen wurden jedoch noch nicht reali-
siert und sind klnftig an anderer Stelle zu realisieren.

= Eine Beeintrachtigung von den nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiitern ist nicht zu beflirchten. Das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplanes liegt auf3erhalb der europaischen Schutzgebiete
(Natura-2000). In der weiteren Umgebung befinden sich Natura-2000-
Gebiete. Das FFH-Gebiet DE 2031-301 "Kuste Klitzer Winkel und Ufer von
Dassower See und Trave" liegt nordlich an der Ostseekliste. Das FFH-
Gebiet DE1934-302 "Wismarbucht" liegt stidostlich an der Ostseekuste. Das
FFH-Gebiet DE 2032-301 "Leonorenwald" liegt mehr als 6 km stdwestlich.
Das EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff" be-
findet sich nordlich bis 6stlich an der Ostseekuiiste. Aufgrund der geplanten
Nutzung und der Entfernung zu den Schutzgebieten bestehen somit keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/ Schutzzwe-
cken von europaischen Natura 2000-Schutzgebieten.

= Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld der 4. Anderung des vorliegenden
Bebauungsplanes sind keine nationalen Schutzgebiete vorhanden. In der
weiteren Umgebung befinden sich das Landschaftsschutzgebiet LSG
"Leonorenwald" (mehr als 5 km stdwestlich) und das Naturschutzgebiet
NSG "Tarnewitzer Huk" (mehr als 3 km siddstlich) sowie das Flachennatur-
denkmal "Elmenhorst - Erlenbruch" (Erlen-Eschen-Bruchwald, gehauftes
Vorkommen von wilden Schneeglockchen) (mehr als 3 km nordwestlich).
Aufgrund der geplanten Nutzung und der Entfernung zu den Schutzgebieten
bestehen keine Anhaltspunkte fur deren Beeintrachtigung durch die vorlie-
gende Planung. Die Nutzungsintensitat wird mit der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a nicht erhoht.

= Mit der geplanten Bebauung ist keine stéarkere verkehrliche Frequentierung
der naheren Umgebung gegenuber der jetzigen Situation verbunden..

= Bei Einhaltung des ordnungsgemalen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
etc. ausschlieRbar. Dazu gehoren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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= Die Belange des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Ausfiihrungen bericksichtigt.

= Gemall § 19 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V geschiitzte Alleen und
Baumreihen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

= Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine
Bau- und Kulturdenkmale bekannt; ebenso keine Bodendenkmale.

Aufgrund der Darlegungen gelangt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu
der Einschatzung, dass das Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar ist.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie einer frilhzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen abgesehen. Somit wurde bei der Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 bekannt gegeben, wo sich die Of-
fentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

Weiterhin wurde die Offentlichkeit hinreichend am Aufstellungsverfahren durch
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Behorden und Trager o6ffentlicher Belange wurden Uber die Planungsab-
sichten unterrichtet und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

3. Grunde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Bebauung ge-
maf dem stadtebaulichen Konzept zu schaffen ist die Aufstellung der Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5a notwendig.

4. Einordnung in dbergeordnete und drtliche Planungen

4.1 Landesraumentwicklungsprogramm
Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat im Sommer 2016 in Kraft (LEP 2016 vom 27.05.2016, GVOBI.
M-V Nr. 11, vom 8.6.2016, S 322-425). Es enthdlt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land sowie auch das Kis-
tenmeer betreffen. Die Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungs-
programm M-V vom 30. Mai 2005 trat aul3er Kraft.
Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai
2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen
getroffen:
= Die Gemeinde befindet sich réaumlich nordlich des Mittelzentrums

Grevesmduhlen.

= Sie ist dem Mittelbereich Grevesmiihlen zugeordnet.
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4.2

= Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist im Nahbereich dem zentralen Ort
Klutz zugeordnet.

» Die Gemeinde bildet den Endpunkt der tberregionalen Stral3enverbindung
von Schwerin nach Grevesmiihlen weiter nach Kliitz und Boltenhagen.

= Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus sowie im Vor-
behaltsgebiet fir Landwirtschaft.

= Die Kustenbereiche, Boltenhagener Bucht, nérdlich der Gemeinde liegen im
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern.

= Die Ostsee vor Boltenhagen ist als marines Vorbehaltsgebiet Fischerei aus-
gewiesen.

= Auf der Halbinsel Tarnewitz, nordlicher Teil, ist ein Vorranggebiet Natur-
schutz und Landschaftspflege dargestellt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

1996 wurde beschlossen, das Regionale Raumordnungsprogramm Westmeck-
lenburg aus dem Jahre 1996 fortzuschreiben und als Regionales Raumentwick-
lungsprogramm (RREP) neu aufzustellen. Am 20. Juli 2011 wurde die endgulti-
ge Fassung des RREP Westmecklenburg von der Verbandsversammlung des
Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg beschlossen. Am 30. August
2011 hat das Kabinett auf seiner Sitzung beschlossen, das RREP Westmeck-
lenburg als Landesverordnung zu erlassen. Die Bekanntgabe erfolgte im
GVOBI. M-V 2011, S. 944.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)
vom 30. August 2011 ersetzt das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP
WM) aus dem Jahre 1996.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm enthalt gemal 8§ 5 LPIG M-V die
Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm werden folgende Darstellungen fir
den Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen getroffen:

= Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Schwerin

= Mittelzentrum ist die Hansestadt Wismar

= Boltenhagen liegt im Bereich des Grundzentrums Kliitz; die interkommunale
Zusammenarbeit zwischen der Stadt Klitz und der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist zu festigen und zu vertiefen.

= Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmihlen, Nahbereich Klitz.

= Gemeinde liegt im landlichen Raum.

= Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

* Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum
westmecklenburgische Ostseekiiste. Der Tourismus ist in besonderem
Mal3e 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 Kiisten- und
Hochwasserschutz dargestellt.
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4.3

4.4

4.5

4.6

= Die Landesstrale L 03 Klutz - Boltenhagen gehotrt dem uberregionalen
StralRennetz an.

= Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehort dem
bedeutsamen flachenerschlieRenden Stral3ennetz an.

= Durch die Gemeinde fihren regional bedeutsame Wege des
Radroutennetzes, in Kiistennahe sowie durch Redewisch-Ausbau).

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wurde am
Planverfahren beteiligt. In seiner Stellungnahme vom 03. November 2016 teilt
das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg mit, dass die
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Ubergeordneten, lan-
desweiten Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes dar und wurde
zuletzt im Jahr 2003 durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben. In
den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplédnen (GLRP) werden die Aussagen
des Gutachtlichen Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und raumlich kon-
kretisiert.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Die Gemeinde liegt in der Planungsregion Westmecklenburg; der Gutachtliche
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg ist zu bertcksichtigen. Der GLRP
Westmecklenburg wurde von Oktober 2006 bis April 2008 fortgeschrieben und
nach Durchfiihrung eines breit angelegten Beteiligungsverfahrens im Septem-
ber 2008 fertiggestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist

diese Flache wie folgt dargestellt:

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),

- Griunflache mit der Zweckbestimmung "Dauergriinland” (8 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB)

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemaf 8 13a Abs. 2 Nr.

2 BauGB anzupassen.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a liegt aulRerhalb

internationaler Schutzgebiete.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a liegt auRerhalb

der europdischen Schutzgebiete (Natura-2000). In der weiteren Umgebung be-

finden sich folgende Natura-2000-Gebiete:

- FFH-Gebiet DE 2031-301 "Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower
See und Trave": nordlich an der Ostseekiiste

- FFH-Gebiet DE1934-302 "Wismarbucht": siddstlich an der Ostseekuiste

- FFH-Gebiet DE 2032-301 "Leonorenwald": mehr als 6 km stdwestlich

- EU-Vogelschutzgebiet SPA 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff": nérdlich
bis 6stlich an der Ostseekuste.
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5.1

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a liegt auRerhalb
nationaler Schutzgebiete. Auch in der ndheren Umgebung befinden sich keine
nationalen Schutzgebiete. In der weiteren Umgebung befinden sich:

- LSG "Leonorenwald": mehr als 5 km siidwestlich,

- NSG ,Tarnewitzer Huk*: mehr als 3 km stddstlich,

- Flachennaturdenkmal "Elmenhorst - Erlenbruch" (Erlen-Eschen-Bruchwald,
gehauftes Vorkommen von wilden Schneeglockchen): mehr als 3 km nordwest-
lich.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a befindet sich
mehr als 130 m vom Kistenschutzgebiet der Ostseekiste entfernt.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a befindet sich ca.
3 km von dem Wasserschutzgebiet im Stadtgebiet der Stadt Klutz entfernt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
keine gesetzlich geschitzten Biotope gemall § 20 NatSchAG M-V und keine
gesetzlich geschitzten Einzelbdume gemaR § 18 NatSchAG M-V sowie keine
geschitzten Baume gemafl ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen® vom 27.06.2013 (Baumschutzsatzung)
vom Vorhaben berthrt sind.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich zwei nach Baumschutzsat-
zung geschitzte Einzelbaume und ein geman 8§ 18 NatSchAG M-V geschitzter
Einzelbaum. Fiur diese BAume wird zum Schutz des Wurzelbereiches eine ent-
sprechende Festsetzung getroffen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bestand

Der Plangeltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen (Ursprungsplan).

Aulerhalb des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wird im
Suden durch im Ursprungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiete und eine
als Parkanlage zu entwickelnde Grunflache begrenzt. Stidwestlich grenzen ge-
maf Ursprungsplan eine StralRenverkehrsflache mit Anpflanzgeboten und ein
Allgemeines Wohngebiet mit Gehdlzen an. Der westlichste Bereich grenzt an
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Im Nordwesten wird der Plangel-
tungsbereich von einer im Ursprungsplan festgesetzten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dauergrinland® und im Norden von einer festgesetzten
Flache fur Allgemeine Wohngebiet sowie von einer Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Streuobstwiese begrenzt. Norddstlich grenzen ein lockeres Einzel-
hausgebiet mit Mehrparteienhausern, die als Ferienwohnungen genutzt werden,
sowie eine festgesetzte StralRenverkehrsflache mit Anpflanzgeboten an.
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5.2

6.1

Innerhalb des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a umfasst
im sudostlichen Bereich gemalR Ursprungsplan festgesetzte Verkehrsflachen
mit Anpflanzgeboten, im westlichen Teilbereich festgesetzte Flachen fur Allge-
meines Wohngebiet und im &stlichen Teilbereich eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Streuobstwiese".

Die festgesetzten Anpflanzgebote (gemald Bebauungsplan Nr. 5a) auf der
Streuobstwiese sowie an der Stral3enverkehrsflache sind nicht umgesetzt.

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze der 4. Anderung schlief3t sich geman
Ursprungsplan ein Landschaftsschutzgebiet an. Gemafld Umweltportal M-V vom
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie befindet sich weder angren-
zend noch in der Nahe ein Landschaftsschutzgebiet.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage Redewisch. Es gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5a; die bisherigen Anderungen (Nr. 1 und 3)
sind fir den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a nicht rele-
vant. Der Bebauungsplan Nr. 5a ist somit bislang fiir die planungsrechtliche Be-
urteilung von Vorhaben zu Grunde zu legen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wird mit der vorliegenden 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Uberplant.

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in Folgendem:

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung von
kleinteiliger Wohnbebauung (4 Baugrundstiicke mit jeweils ca. 600m?2
Grundstucksflache) anstelle eines groRen Baukorpers,

- Einzelhauser mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten,

- Verlagerung der ErschlieBung als mittiger Weg zwischen den geplanten
Grundstticken unter Einbeziehung der Belange des Grundstiickes Re-
dewischer Stral3e Nr. 17b,

- Uberplanung eines Teils der als Streuobstwiese festgesetzten Flache
mit Wohnbauflache,

- 1 bislang festgesetztes Baufenster kiinftig fortfallend,

- ErschlieBung der geplanten Grundstiicke ausschlie3lich tGber den kinf-
tig geplanten von der Redewischer Straf3e abzweigenden Erschlie-
Bungsweg,

- Beibehaltung des bislang fir das Plangebiet festgesetzten Mal3es der
baulichen Nutzung GRZ, GFZ, FH, TH,

- unter Bertcksichtigung von Reet als Dachdeckung anstelle von maximal
45° Dachneigung nun 51° Dachneigung.

Das Plangebiet gehért zum Siedlungskorper der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen/ Ortsteil Redewisch. Der Standort wird fir andere MaRnahmen der
Innenentwicklung beplant; die Bebauungsstruktur wird geandert.

Die Wohnnutzung soll - wie in der ndheren Umgebung des Plangebietes vor-
handen - gestarkt werden.
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6.2

6.3

7.1

Stadtebauliches Konzept

Nach wie vor soll die Entwicklung von Wohnbebauung in einem Allgemeinen
Wohngebiet im Plangebiet erfolgen. Die bisher verfolgte kompakte Bebauung
wird aufgegeben; die Struktur des Mittelweges mit Bebauung am "Kopf" und
beidseitig der ErschlielBungsachse soll mit kleinteiliger Bebauung umgesetzt
werden.

Ein Baufenster, welches mit dem Bebauungsplan Nr. 5a festgesetzt ist, entfallt
kunftig unter Berlicksichtigung der nun geplanten Bebauungsstruktur.

Die ErschlieBungsachse auf privatem Grund (zwischen Haus Nr. 17 und Nr.
17b) entfallt kinftig. Das Grundstiick Redewischer Straf3e Nr. 17 liegt direkt an
der Redewischer Straf3e an und ist bereits verkehrlich direkt an diese angebun-
den. Die ErschlieBung des Grundstiickes Nr. 17b wird umverlegt und erfolgt
kiinftig Uber die neue private ErschlieRungsstraRe des Plangebietes der 4. An-
derung des B-Planes Nr. 5a.

Die bestehenden Leitungen werden entweder planungsrechtlich gesichert oder
umverlegt.

Inanspruchnahme von Flachen fur die Landwirtschaft und Flachen far
Wald

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (8§ la
Abs. 2 BauGB). Insbesondere landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen sol-
len nur im notwendigen Umfang genutzt werden.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen werden keine landwirtschaftlichen Flachen und keine
Waldflachen in Anspruch genommen.

Inhalt der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet wird gemaf dem stadtebaulichen Konzept und unter Bertcksich-
tigung der bestehenden Festsetzungen ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt.

Dabei werden die Teilbereiche WA 1 und WA 2 unterschieden. Die Flache des
WA 1 wird unter Wirdigung der aktuellen Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Es
gelten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a ohne Ande-
rungen weiterhin.

Die Flache des WA 2 wird unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Konzep-
tes festgesetzt. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gelten hier die Fest-
legungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 5a.

Ferienwohnungen und -hduser sind unzulassig.
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7.2

7.3

Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 — 19 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a durch die Festsetzung

- der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ),

- der maximal zuladssigen Geschossflachenzahl (GFZz),

- der maximal zuladssigen Traufhohe (THmax),

- der maximal zulassigen Firsthtéhe (FHmax),
bestimmt.
Die entsprechenden Festsetzungen sind gemald der Nutzungsschablone auf
der Planzeichnung Bestandteil des Bebauungsplanes. Die diesbezlglichen
Ausnutzungskennziffern, welche mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a fest-
gesetzt wurden, werden unverandert mit der vorliegenden 4. Anderung des Be-
bauungsplanes festgesetzt.

Die textliche Festsetzung zur Ermittlung der Geschossflache wurde ebenfalls
aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a unverandert Gbernommen und gilt
weiter fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a.

Die Trauf- und Firsthohen wurden ebenfalls aus dem Ursprungsbebauungsplan
Nr. 5a unverandert Gbernommen und gelten weiter fiir die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a.

Die Begriffe Trauf- und Firsthohe wurden im Hinblick auf eine rechtssichere
Anwendung mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a definiert; ent-
sprechende Festsetzungen wurden getroffen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wurde auch mittels Festset-
zung klargestellt, dass die festgesetzte Traufth6he nicht fur Traufen von Dach-
aufbauten, wie Gauben, und Dacheinschnitten sowie fir Nebengiebel, wie Fron-
tispiz/ Mittelrisalit und Zwerchh&usern, und Krippelwalm gilt.

Zum unteren Bezugspunkt sh. Pkt. 7.11 "H6henlage" dieser Begriindung.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der baulichen An-
lagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Gemall dem stadtebaulichen Konzept entféllt das nordliche Baufenster, wel-
ches mit dem Bebauungsplan Nr. 5a festgesetzt ist, mit der vorliegenden 4. An-
derung des Bebauungsplanes.

Die Uberbaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im Plangebiet
festgesetzt. Durch die kleinteilige Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicks-
flache wird gesteuert, wo die einzelnen Gebaude innerhalb des Plangebietes
errichtet werden dirfen. Damit wird Einfluss auf die stadtebauliche Gestaltung
des Plangebietes genommen.

Zur privaten ErschlielBungsstralle soll mit der Baugrenze ein Abstand von 5 m
eingehalten werden, um den Stralenraum optisch aufzuweiten und den Platz
zwischen den Wohnh&usern und der privaten Stral3e mit VVorgarten gestalten zu
koénnen.
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7.4

7.5

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. In der offenen Bauweise sind die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Der Mindestgrenzabstand rich-
tet sich nach den Vorschriften der Landesbauordnung M-V. Die in der offenen
Bauweise einzuhaltende Gebéaudelange von 50 m wird ohnehin durch die Bau-
grenzen unterschritten.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind nur Einzel-
hauser zulassig. Diese Festsetzung tragt dem stadtebaulichen Konzept Rech-
nung, hier eine lockere Bebauung zu erreichen. Doppelhauser und Reihenhau-
ser sind somit unzulassig.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Firstrichtung gemaR} Plan-
zeichnung Teil A festgesetzt. Im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung ist ei-
ne einheitliche Firstrichtung auszufthren, d. h. nur giebelstandig zur privaten
ErschlieBungsstrale. Zur Redewischer Straf3e und nach Siden stellt sich die
Bebauung traufstandig dar. Diese Ausrichtung der Bebauung erméglicht eine
gute Nutzung des Grundstiickes und eine optimale Nutzung von Solarenergie.

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2 darf die GroRRe
der Baugrundstiicke 600 mz2 nicht unterschreiten.

Bislang wurden im Bebauungsplan Nr. 5a nur fir die Reinen Wohngebiete Min-
destgrundstucksflachen festgesetzt.

Unter Berucksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes und im Hinblick auf den
erhdhten Bebauungsdruck in der Gemeinde sichert die Gemeinde ihre diesbe-
zuglichen Planungsziele mit der Festsetzung einer angemessenen Grund-
stiicksgroRe als MindestmaR mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a.
Insbesondere im Zusammenhang mit der Festsetzung der maximalen Anzahl
der Wohnungen und der kleinteiligen Baugrenzen erweist sich diese Festset-
zung als geeignetes Instrument.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen ist nach den ge-
setzlichen Vorgaben maéglich. Eine Einschrankung mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wurde mit dem B-Plan Nr. 5a nicht vorgenommen und soll
auch mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a nicht vor-
genommen werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen kénnen somit im festgesetzten allge-
meinen Wohngebiet auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsttcksflachen zu-
lassig sein. Dabei gelten 8§ 14 Abs. 1 und 2 und 8§ 23 Abs. 5 BauNVO. Die Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen moéchte die Errichtung nicht einschranken, zu-
mal die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baufenstern regelt.
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7.6

7.7

7.8

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird die Zahl der
Wohnungen fur Einzelhauser auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude
beschrankt.

Bislang wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 5a keine Zahl der Wohneinheiten
festgesetzt. Unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes und im
Hinblick auf den erhdhten Bebauungsdruck in der Gemeinde sichert die Ge-
meinde ihre diesbeziglichen Planungsziele mit der Festsetzung der héchstzu-
lassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden.

Mit dieser Festsetzung wird unerwiinschten Umstrukturierungen der stadtebau-
lichen Eigenart des Plangebietes entgegengewirkt. Sie tragt zur Sicherung des
Wohnens in der Ortslage Redewisch bei. Ziel ist die Errichtung von Einfamili-
enh&ausern mit maximal zwei Wohneinheiten. So wird bspw. auch Wohnen im
Generationenverbund ermdglicht.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs.1 Nr. 10 BauGB)

4. Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(1) Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke), ist der Raum zwi-
schen 0,70 m bis 2,50 m Héhe von sichtversperrenden Hochbauten als auch hochwiichsigen Pflanzen
mit einer Kronenansatzhdhe unter 2,50 m freizuhalten.

Die Festsetzung wurde unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a
Uibernommen. Damit werden die Anforderungen der Sichtfelder (Verkehr) hin-
reichend gewdrdigt.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche Hauptachse in Redewisch ist die Redewischer Stralie, ehe-
mals Dorfstralle. Die Redewischer StralRe wird unter Bertcksichtigung der
Flurstiicksgrenzen als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Der StraRenquerschnitt wurde in seinen Abmessungen Ubernommen. Bauman-
pflanzungen werden aus Griinden der Sichtbeeintrachtigungen, der Beeintrach-
tigung des Lichtraumprofils sowie der Grundstiicksverfiigbarkeit nicht weiter
vorgesehen.

Zu den stral’enbegleitenden Baumanpflanzungen sind weiterhin unter Punkt 12
dieser Begriindung Darlegungen vorgenommen worden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die geplante ErschlieBungsstral3e wird gemall dem stadtebaulichen Konzept
mittig vorgesehen. Es erfolgt die Festsetzung als private Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich. Die Stral3e dient nur der Er-
schlielBung der anliegenden Grundstiicke. Unter Beachtung der Lange von ca.
50 m und der geringen Anzahl der anliegenden Grundstiicke ist die Ausbildung
einer Wendemaoglichkeit nicht erforderlich. Die bis jetzt vorhandene Erschlie-
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Bung fur das Grundstiick Redewischer StralRe 17b wird aufgegeben und soll
kunftig ebenfalls Gber die festgesetzte private Verkehrsflache erfolgen.

Die Festsetzung der privaten Verkehrsflache in der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes reicht fir die geplante Nutzung allein nicht aus. Die Grund-
stiickseigentiimer haben - auBerhalb der Satzung lber die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a - gemaf § 59 Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 1 LBauO M-V die
Zufahrt durch eine Baulast zu sichern (6ffentlich-rechtliche Sicherung).

Einfahrt

Fir die einzelnen Grundstiicke im WA 2 werden die Einfahrten an der jeweils
nordlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Die Einfahrt erfolgt fur alle Grund-
stiicke gleichermaf3en von der zugehdrigen ErschlieBungsstralie aus, so dass
der Verkehr auf der Redewischer Straf3e nicht durch zusatzliche Grundstucks-
einfahrten beeintrachtigt wird.

Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrten

Da die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke im Plangebiet ausschlief3lich
Uber die private ErschlieBungsstraf3e erfolgen soll, wurden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Hierbei wurde die planerische Absicht, die Grund-
stiickszufahrten jeweils im Norden der Baugrundstiicke zu errichten, berick-
sichtigt. An der Redewischer Stral3e wird somit keine zusétzliche Anbindung er-
forderlich, sondern die bereits vorhandene Anbindung wird verlagert. Zusatzli-
che Beeintrachtigungen des Verkehrs werden somit vermieden.

7.9 Grunflachen und MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zur Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. la BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3, 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und Nr. 25a)
Festsetzung 6.1:

(2) Die Flachen fir Zufahrten, Stellpldtze und Hofe -sowi : = -
‘asteten-achen sind im gesamten Plangebiet in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, was-
sergebunden Decke, Rasengittersteine oder Pflaster mit hohem Fugenanteil) zu errichten. Die Durch-
lassigkeit der Flachen muf mindestens 30 % betragen.

Diese Festsetzung wurde aus dem Ursprungsplan Nr. 5a Ubernommen. Da im
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Ver-/ Entsorger innerhalb der Baugrundsticke fur
Leitungsverlaufe festgesetzt wurden und nicht mit einer standigen Uberfahrung
zu rechnen ist, wurde dieser Teil der Festsetzung gestrichen. Eine Befestigung
dieser Flachen in beschriebener Weise ist nicht beabsichtigt.

Festsetzungen 6.2 und 6.3:

rfstraBe und dem unteren Teil der Planstrae A sind in Anlehnung an den vorhande-
nen GroRbaumbestand weite nien (Aesculus hippocastanum) oder Winterlinden (Tilia corda-
ta) (mind. dreimal verschult, Stammumfang mind: gemal der Planzeichnung Teil A zu
pfianzen. Diese strallenbegleitenden Anpflanzungen sind als Ausgleic e den Baugebieten
10 und 11 (Baufenster d) zugeordnet,
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Diese Festsetzung zu den Anpflanzgeboten entféllt. Ein Teil der urspriinglich
als Ausgleichsflache festgesetzten Griunflache mit der Zweckbestimmung
,Streuobstwiese* wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a in
ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Derzeit wird gepruft, ob die 8 An-
pflanzgebote, die sich innerhalb der Uberplanten Flache befinden, noch zu rea-

(7) Auf den 0 Hochstammobstbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Nahere Angaben iiber die Pflege der Fiache konnen der Begrii

lisieren oder ob sie bereits auf anderen Flachen im Gemeindegebiet umgesetzt
worden sind. Eine ad&quate Losung ist zu finden.

Festsetzung 6.4:

Die mit der Zweckbestimmung ,Obstwiese" festgesetzte private Grinflache ist
als Streuobstwiese zu entwickeln. Die Flachen sind Uber eine extensive Bewei-
dung oder eine einmalige Mahd unter Abtransport des Mahdgutes vom Eigen-
timer zu bewirtschaften. Der Eintrag von Kunstdiinger oder von Pflanzen-
schutzmitteln ist unzuldssig. Die zum Erhalt festgesetzten Obstgehdlze sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang ist fur gleichwertige Ersatz zu sorgen.

Unter Beachtung der zwischenzeitlich gebildeten bzw. der beabsichtigten neuen
Grundstucksgrenzen wird im Nordosten weiterhin eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Obstwiese" festgesetzt. AuBerhalb des Geltungsberei-
ches der 4. Anderung des B-Planes Nr. 5a schlie3t nordlich eine entsprechende
Festsetzung an. Wie bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a beab-
sichtigt, ist die mit der Zweckbestimmung ,Obstwiese" festgesetzte private
Grunflache als Streuobstwiese zu entwickeln. Die Flachen sind Uber eine ex-
tensive Beweidung oder eine einmalige Mahd unter Abtransport des Mahdgutes
vom Eigentiimer zu bewirtschaften. Der Eintrag von Kunstdiinger oder von
Pflanzenschutzmitteln ist unzulédssig. Die zum Erhalt festgesetzten Obstgehdlze
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig nachzupflanzen.

Die Festsetzung basiert auf der Grundlage der Festsetzung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

Die Streuobstwiese ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 5a festgesetzt. In-
nerhalb der 4. Anderung des B-Planes Nr. 5a wurde eine Teilflache der Streu-
obstwiese als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, eine kleine Teilflache wird
als Streuobstwiese weiterhin festgesetzt. Ein weiterer Teil der Streuobstwiese
bleibt von der 4. Anderung unberthrt (B-Plan Nr. 5a) und schlief3t direkt an die
4. Anderung an.

Fur die kleine Teilflache innerhalb der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a sollen keine weiteren Festsetzungen fir Anpflanzungen vorgesehen werden.
Der Charakter der Streuobstwiese ist im Zusammenhang mit der nordlichen
Festsetzung (B-Plan Nr. 5a) gewdhrleistet.

Da auf dem in der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a fest-
gesetzten Teiles der Streuobstwiese keine Bdume zum Anpflanzen festgesetzt
sind, sondern lediglich zum Erhalt, verzichtet die Gemeinde auf die Festlegung
von Pflanzqualitdt und Baumarten. Der nérdlich anschlielBende Teil der Streu-
obstwiese wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a geregelt.
Die textliche Festsetzung ist daher nicht zu erganzen.

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage 20

37 von 58 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen fur den Teilbereich an der Redewischer Stra3e Nr. 17a

7.10

7.11

Festsetzung 6.5:

Auf der festgesetzten privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
granland” ist eine Grunlandnutzung dauerhaft zu sichern.

Die Festsetzung zur privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
grinland” wurde in Anlehnung an die ndrdlich gelegene Grinflache aus dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 5a getroffen. Unter Beachtung der zwi-
schenzeitlich gebildeten wird im Nordwesten eine private Grunflache mit der
Zweckbestimmung "Dauergriinland” festgesetzt. Au3erhalb des Geltungsberei-
ches der 4. Anderung des B-Planes Nr. 5a schlieRt nordwestlich eine entspre-
chende Festsetzung an.

Festsetzung 6.6:

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem je-
weiligen Baugrundstiick selbst zu versickern und dem drtlichen Wasserkreislauf
wieder zuzufihren. Je Baugrundstlick gilt: Das Oberflachenwasser aus versie-
gelter Flache ist Uber eine VorbehandlungsmalRnahme (nattrlich 10 cm Ober-
bodenschicht) einer Erdmulde bzw. Gelandesenke mit einem Stauvolumen von
ca. 11 m?3 auf natirlichen Abfluss zu reduzieren und zu versickern. Bei Anlage
eines Teiches ist eine Sedimentationsanlage mit einem Durchgangswert von
0,8 vorzuschalten.

Es besteht das Ziel, die Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallen-
den Oberflachenwassers vollstandig auf dem jeweiligen Grundstiick vorzuneh-
men. Parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes wurde bereits
eine technische Planung erarbeitet. Der Nachweis der Versickerung konnte
komplett erbracht werden. Die Vorgaben der technischen Planung fanden mit
der Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten.
Alle MaRnahmen, die den Fortbestand gefahrden kdnnten, wie z.B. Verdichten
des Bodens, Grundwasserabsenkung und Eingriffe in den Wurzelraum sind zu
unterlassen. Die DIN 18920, die den Schutz von zu erhaltenden Einzelbaumen
und Pflanzbesténden dient, ist zu beachten. Beim Abgang einzelner Bepflan-
zungen ist fur gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Diese Festsetzung wurde aus dem Ursprungsplan Nr. 5a tibernommen.

Hohenlage
(89 Abs. 3)

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 5a ist nicht fur das Plan-
gebiet der 4. Anderung anwendbar und wird daher gestrichen. Konkrete Anga-
ben fur die geplante ErschlieBungsstral3e liegen derzeit noch nicht vor und kén-
nen somit nicht fir eine Festsetzung herangezogen werden. Die Redewischer
Stral3e ist nicht als Bezug geeignet.
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7.12

Somit wird eine entsprechende Festsetzung unter Verwendung von Hohen-
punkten je Baufenster getroffen.

Mit dem Entwurf wurde zunachst auf die Festsetzung einer Sockelhdhe - wie im
Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a - auch mit der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5a verzichtet. Unter Bertcksichtigung der Stellungnahme des Staat-
lichen Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt zum Hochwasserschutz vom 7.
November 2016 setzt die Gemeinde zusatzlich zu den unteren Bezugspunkten
nun auch die Sockelhéhe fest. Damit wird ausdricklich die Lage des Erdge-
schossfuBbodens festgesetzt. Der am niedrigsten gelegene untere Bezugs-
punkt ist mit 4,00 m tber NHN (DHHN92) in der Planzeichnung festgesetzt. Mit
der nun getroffenen Festsetzung wird ein Spielraum fir die Sockelhéhe von
0,50 m Uber und unter dem unteren Bezugspunkt ertffnet. Somit ist gesichert,
dass die Sockelhdhe (= ErdgeschossfuRboden / FertigfulRboden) mindestens
3,50 m Uber NHN liegt und damit noch 30 cm Uber dem Bemessungshochwas-
ser der Ostsee, welches vom Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
mit 3,20m tUber NHN mitgeteilt wurde.

Sonstige Planzeichen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a werden beste-
hende Leitungen, die der Ver- und Entsorgung dienen, mittels Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Ver-/ Entsorgers festgesetzt.

Die Festsetzung der Breite wird unter Bericksichtigung der Abstdnde von Lei-
tungen vorgenommen.

Durch die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme der Flachen ge-
schaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden Nutzungen ge-
schutzt. Mit der Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 wird jedoch noch kein Nut-
zungsrecht fur das Begehen, Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten
von Leitungen begriindet. Die Begriindung von Nutzungsrechten erfolgt in der
Regel durch Vertrag, durch Bestellung von dinglichen Rechten, durch Baulast
nach Mal3gabe des Bauordnungsrechts der Lander (Aufzahlung nicht abschlie-
Bend). Die Regelung erfolgt auRerhalb der verbindlichen Bauleitplanung.

Ortliche Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wurden mit dem Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 5a gestalterische Festsetzungen lber die &uRere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen getroffen(sh. Ziffer 8. Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a).

Die Festsetzungen wurden unverandert tbernommen (sh. Il der textlichen Fest-
setzungen. Auf die textliche Festsetzung zur Zulassigkeit von Walmdéchern als
Dachform wurde fiir das Plangebiet verzichtet, so dass im Plangebiet lediglich
die regionaltypischen Dachformen Satteldach und Kriippelwalmdach zulassig
sind. Die Einschrankung erfolgt im Hinblick auf die geringe Grof3e des Plange-
bietes; ein harmonisches Erscheinungsbild wird fiir das Plangbiet angestrebt,
deren Bebauungsstruktur von der 6stlich und westlich benachbarten Bebauung
abweicht (groRe Gebaude mit mehreren Wohneinheiten).
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10.

Mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a ist eine Dachneigung fiir das Plange-
biet von 35° bis 45° zulassig. Unter Berlcksichtigung der Ausfiihrung von Reet-
dachern wurde mit dem Entwurf fir Reetd&cher darliber hinaus eine Dachnei-
gung bis 51° zugelassen. Die Dachneigung ist in der Planzeichnung Teil A in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Nach Priifung der Sicherung des Loschwassers fiir das Plangebiet der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5a kdnnen die Anforderungen fir die Reetda-
cher nicht mit dem Grundschutz erfillt werden. Somit verzichtet die Gemeinde
auf die Zulassigkeit von Reetdéachern innerhalb des Geltungsbereiches der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a; die eigens dafiir festgesetzte Dachnei-
gung bis 51° ist somit ebenfalls nicht mehr festzusetzen.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die Zielvor-
gaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert er-
langt und wurde als stadtebauliches Erfordernis anerkannt. Klimaschutzbezo-
gene Regelungen kdnnen somit von den Stadten und Gemeinden getroffen
werden.

Die verschiedenen Festsetzungsmadglichkeiten nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB sind fir
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal} der baulichen
Nutzung, Baukérperstellung, etc..

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a trifft keine zwingen-
den Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schliel3t die Nut-
zung regenerativer Energien oder sonstige bauliche Mallnahmen zum Klima-
schutz nicht aus oder erschwert diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
moglich.

Verkehrliche Erschlielung

Erreichbarkeit des Plangebietes

Die Ortslage Redewisch befindet sich im Nordwesten des Gemeindegebietes
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

Die nachsterreichbare Autobahn A20 befindet sich sudlich von Grevesmiihlen.
Redewisch ist Uber die LO3 aus Richtung Klitz erreichbar.

Das Plangebiet ist tUber die Redewischer Stral3e (Dorfstral3e) verkehrlich ange-
bunden.

Buslinienverkehr gibt es aus Richtung Wismar, Grevesmuhlen/ Klitz und Das-
SOW.

Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Grevesmiihlen (Bahnstrecke
Bad Kleinen - Liubeck) sowie in Wismar (Schwerin - Bad Kleinen - Wismar bzw.
Rostock - Wismar).

Interne ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich direkt an der Redewischer Stral3e. Die geplanten 4
Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 und das Grundstick Nr. 17b
sollen durch einen Stichweg von der Redewischer StralRe erreichbar sein. Der
vorhandene Stichweg wird umverlegt. Eine direkte Anbindung der an der Re-
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dewischer Stral3e anliegenden Grundstiicke soll nicht erfolgen, so dass von der
Redewischer Stral3e keine Grundstiickseinfahrten zu errichten sind.

Der Stichweg ist als Privatweg herzustellen.

Die rechtliche Sicherung ist auRerhalb der Bauleitplanung zu regein.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes in ausreichender Anzahl auf dem
eigenen Grundstick zu errichten.

11. Ver- und Entsorgung

Auf Grund der innerdrtlichen Lage ist generell davon auszugehen, dass die 06f-
fentliche Ver- und Entsorgung gewahrleistet ist.

11.1 Trinkwasser/ Schmutzwasser/ Niederschlagswasser

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes gewahrleistet der Zweckverband
Grevesmuhlen durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

Die Leitungsfiihrung ist auf Grund des geplanten Konzeptes anzupassen. Eine
Anderung ist fur das Grundstiick Nr. 17b geplant, dessen ErschlieBung kiinftig
Uber den geplanten Privatweg erfolgen soll. Die Leitung zum Grundstiick Nr. 17
bleibt erhalten und ist tiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu sichern.
Trinkwasserhausanschlisse sind auf Antragstellung entsprechend dem Bedarf
zu legen.

Die Kosten sind vom Erschlie3er/ Vorhabentrager zu tragen. Dienstbarkeiten
sind fur den Zweckverband einzutragen.

Die Komplettierung der Hausanschlisse erfolgt mit der spateren Realisierung
der Bebauung auf Antrag des Bauherren. Die Kosten des Trinkwasserhausan-
schlusses flir das Grundstiick Redewischer Strale 17b tragt ebenfalls der
ErschlieRer.

Fur die interne ErschlieBung wird der Zweckverband mit dem Vorhabentrager
eine ErschlieBungsantrag schlief3en.

Die  Abwasserbeseitigungspflicht  obliegt der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen, welche diese Pflicht auf den Zweckverband Grevesmiuhlen tber-
tragen hat. Damit hat der Zweckverband das im Uberplanten Gebiet anfallende
hausliche Abwasser zu beseitigen. Das anfallende Schmutzwasser wird in der
Ortslage Redewisch zentral entsorgt. Die entsprechenden Anschlussgestattun-
gen sind zwischen dem ErschlieRer/ Vorhabentrager und dem Zweckverband
zu vereinbaren.

Fir die interne ErschlieRung wird der Zweckverband mit dem Vorhabentrager
eine ErschlieBungsantrag schliel3en.

Fur die Ableitung des anfallenden, unbelasteten Oberflachenwassers von den
privaten Grundstiicken ist in der Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 5a die Versickerung/ Verwertung auf dem anfallenden Grundstick vor-
gesehen.

Der vorhandene Regenwasserkanal in der Redewischer Straf3e dient als rei-
ne Stral3enentwasserung.

Der Versiegelungsgrad der Flachen ist auf das notwendige MalR zu beschran-
ken und die Verwendung von Niederschlagswasser fur Brauchwasserzwecke
zu prifen.
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11.2

Parallel zur Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a wurde eine
technische Planung erarbeitet. Der Nachweis der Versickerung des auf den
Baugrundsticken anfallenden Niederschlagswassers konnte komplett erbracht
werden. Die Vorgaben der technischen Planung fanden mit der Festsetzung
Eingang in den Bebauungsplan (sh. Pkt. 7.9 dieser Begrindung).

Das Oberflachenwasser aus versiegelter Flache ist Uber eine Vorbehandlungs-
malinahme natirlich (10 cm Oberbodenschicht) einer Erdmulde bzw. Geldnde-
senke mit einem Stauvolumen von mindestens 11,0 m3 auf nattrlichem Abfluss
zu reduzieren und zu versickern.

Der Nachweis der Versickerung wurde vom Vorhabentrager der zustandigen
Behdrde zur Genehmigung vorgelegt. Die Genehmigung ist vor Satzungsbe-
schluss nachzuweisen.

Die MalRnahme selbst ist durch den einzelnen Bauherren im Rahmen der wei-
terflhrenden Planung und Durchfiihrung der BaumalRnahmen zu planen und zu
beantragen.

Der technischen Planung (Ausfihrungsplanung, Erschliel3ung B-Plan Nr. 5a, 4.
Anderung, Stand: 13.01.2017) ist zu entnehmen:

"Das anfallende Regenwasser der StraRe wird tber Tiefborde mit 3 cm Ansicht
entlang des Stral’enrandes einer Sedimentationsanlage zugefuhrt und nach
Behandlung in den vorh. RW-Kanal DN 300 Redewischer Stral3e eingeleitet.
Die Gemeinde ist Eigentimer dieses RW-Kanals und erteilt die Zustimmung, da
der Kanal fur die StralRe und ZufahrtsstralRe hydraulisch dimensioniert wurde."

Brandschutz/ Loschwasser

Die Feuerwehr erreicht die Baugrundstiicke des Plangebietes (ber die
gemeindlichen Strafl3en sowie Uber die private Verkehrsflache.

Die Anforderungen an die Feuerwehrzufahrt sind gemaf den geltenden gesetz-
lichen Vorschriften einzuhalten.

Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 zu dimensionieren. Hiernach ist
die so ermittelte Loschwassermenge fiir die Dauer von mind. 2 Stunden zu si-
chern. Da sich das Plangebiet in der Ortslage Redewisch befindet, hier bereits
Wohnbebauung vorhanden ist und die Nutzungsintensitét nicht erhdht wird, ist
davon auszugehen, dass der Loschwasserbedarf gesichert ist.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat die Loschwassersituation im ganzen
Gemeindegebiet aufgenommen, geprift und dokumentiert ("Léschwasserbe-
darfsermittlung fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen nach dem Arbeits-
blatt 405 des DVGW"). Allgemein ist dem Dokument fiir den Ortsteil Redewisch
zu entnehmen (sh. Pkt 1.4):

1.4. Gemeinde Ostseebad Boltenhagen / Ortsteil Redewisch

Die Léschwasserversorgung wird im Ortsteil Redewisch nur teilweise tUber das
sffentliche Trinkwasserversorgungssystem und offene Gewasser abgesichert.
Zur vollstandigen Absicherung der Ldschwasserversorgung im Ortsteil Redewisch, ist
es erforderlich, dass im Lodschwasserbereich Redewischer Stralle 51-54 und
Redewischer Stralle 55-62 je ein Hydrant installiert wird. Ferner sind noch finf
Hydranten im Vertrag mit dem Zweckverband Grevesmuhlen auf zu nehmen.

Aus der im Dokument enthaltenen tabellarischen Ubersicht geht fir den Ortsteil
Redewisch, Stral3e: Redewischer Straf3e 9 - 19 - in welchem auch das Plange-
biet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a liegt - hervor, dass von ei-
nem Loschwasserbedarf von 48 m3/h ausgegangen wird. Fiur die Léschwasser-
versorgung steht der Unterflurhydrant Nr. 787 mit einer Loschwassermenge von
> 48 m3 zur Verfugung. Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Léschwasser-
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114

bereitstellung als gesichert zu betrachten ist. Die Nutzung des Hydranten fir
Loschwasserzwecke ist bereits vertraglich geregelt.

Weiterhin teilte der Zweckverband zum Hydranten Nr. 787 mit, dass bei Einzel-
entnahme weniger als 96 m3/h entnommen werden konnen. Die
Léschwasserentnahmestelle (Hydrant Nr. 787) befindet sich in der Redewischer
Stral3e, in der Néahe der stiidwestlichen Grundstiicksgrenze der Hausnr. 17).
Unter Beriicksichtigung der konkreten Festsetzungen der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a wurde die Stellungnahme des Amtes Klitzer Winkel fr
diesbezlgliche Belange eingeholt. Dabei wurde insbesondere der Sachverhalt,
dass Reetdacher zulassig sein sollen (Stand: Entwurf) berlicksichtigt. Die Stel-
lungnahme zur Léschwasserversorgung, die vom Amt Klitzer Winkel fir die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im Rahmen der Aufstellung der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5a erstellt hat, wird den Planunterlagen beigefigt.
Die Gemeinde verzichtet auf die Festsetzung von Reet mit der vorliegenden 4.
Anderung des B-Planes Nr. 5a.

Energie

Die Stromversorgung wird durch die Anbindung an das ortlich vorhandene Ver-
sorgungsnetz der E.ON Edis AG sichergestellt.

Die Umverlegung vorhandener Leitungen ist unter Bericksichtigung des ge-
planten Bebauungskonzeptes vorzunehmen.

Eine vertragliche Vereinbarung (ErschlieBungsvertrag-Strom) zwischen der
E.ON Edis AG und dem Investor ist im Rahmen der weiterfiihrenden Planung
und Durchfiihrung der BaumafRhahmen zu treffen.

Die Regelungen zur Bepflanzung/ Bebauung, etc. der Leitungstrassen sind im
Rahmen der weiteren Planung zu beachten.

Es besteht die Mdéglichkeit der Versorgung mit Erdgas. Leitungsbestand ist aus
dem Verantwortungsbereich der Hanse Werk AG vorhanden.

Ob eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas durch Anschluss an das
Gasnetz erfolgen soll, ist durch den ErschlieBungstrager festzulegen. Der An-
schluss an das Versorgungsnetz ist im Rahmen der weiterfihrenden Planung
und Durchfihrung der Baumainahmen vom ErschlielBungstrager mit der Hanse
Werk AG zu vereinbaren. Die Regelungen zur Bepflanzung/ Bebauung, etc. der
Leitungstrassen sind im Rahmen der weiteren Planung zu beachten.

Telekommunikation

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist durch die Deutsche Telekom an das
Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Das Versorgungsunternehmen ist rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungsar-
beiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen zu unterrichten, um die recht-
zeitige Fernmeldeversorgung sicherzustellen.

Die Deutsche Telekom wurde als Trager 6ffentlicher Belange am Planverfahren
beteiligt. Es wurde im Planverfahren angeregt, die private ErschlieBungsstralRe
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Telekom zu belasten. Mit der Festset-
zung einer privaten Verkehrsflache ist die Flache fir die ErschlieBung vorgese-
hen und planungsrechtlich festgesetzt. Eine Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wirde die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Flache schaffen und vor wider-
sprechenden Nutzungen schiitzen.
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12.

12.1

Mit der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 wird jedoch noch kein Nutzungs-
recht fir das Begehen, Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten von
Leitungen begriindet.

Die Begrindung von Nutzungsrechten erfolgt in der Regel durch Vertrag, durch
Bestellung von dinglichen Rechten, durch Baulast nach Mafl3gabe des Bauord-
nungsrechts der Lander (Aufzahlung nicht abschlie3end).

Eine o6ffentlich-rechtliche Sicherung ist auRerhalb der verbindlichen Bauleitpla-
nung vorzunehmen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die
Abfallentsorgung erfolgt mit Nutzungsbeginn. Verantwortlich fir die Anmeldung
ist der nach Abfallsatzung dazu Verpflichtete, in der Regel der Grundstiicksei-
gentimer.

Die Abfallbehalter sind am Abfuhrtag auf dem Grundstiick an der jeweils an-
grenzenden offentlichen Stral3e, also an der Redewischer Stral3e, zur Abholung
bereit zu stellen.

Entsorgung von Abféallen der Baustelle: Alle MalRnahmen sind so vorzubereiten
und durchzufuhren, dass eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallent-
sorgung sichergestellt ist. Die geltenden gesetzlichen Anforderungen sind ein-
zuhalten.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Ausgleichs- und Ersatzbelange fir festgesetzte Ausgleichsmaflinahmen

Ausgleichsmalinahme Streuobstwiese

Der Plangeltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen umfasst im @stlichen Bereich einen Teilbe-
reich einer festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwie-
se”, die als AusgleichmalRnahme im rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5a
(Ursprungsplan) festgesetzt ist. Auf diesem Teilbereich sind 8 Anpflanzgebote
von Obstbaumen gemaf Ursprungsplan vorzunehmen.

Die Anpflanzung von Obstbaumen auf der festgesetzten Streuobstwiese wurde
fur das Baufeld e (heutige Redewischer Strale 17b) festgesetzt. Ein Teil der
Obstwiese wird mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a durch die
WA-Flache in Anspruch genommen und steht als Obstwiese kiinftig nicht mehr
zur Verfagung.

Ein Anpflanzung auf anderen Flachen im Gemeindegebiet wurde bislang nicht
vorgenommen. Fiir die 8 Anpflanzgebote, die auf Grund der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a berlhrt sind, wird au3erhalb des Plangebietes der 4.
Anderung des Bebauungsplanes eine aquivalente Lésung durch den Vorhaben-
trager gefunden. Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde ist eine ver-
tragliche Vereinbarung vor Satzungsbeschluss zu schlief3en.

Die rechtliche Sicherung ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches vor dem
Satzungsbeschluss vorzunehmen.

Ausgleichsmalinahme stralRenbegleitende Baume

Der Plangeltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen umfasst im siuddstlichen Bereich vier An-
pflanzgebote entlang der im Ursprungsplan festgesetzten Stral3enverkehrsfla-
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12.2

13.

13.1

che (Redewischer Stral3e), die Ausgleichspflanzungen sind. Die stral3enbeglei-
tenden Baume wurden als AusgleichsmaRnahme fir die Baufenster d (am
Haubenweg) im Bebauungsplan Nr. 5a festgesetzt.

Die Strafle wurde gemal dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 5a ausge-
fuhrt. Die stralRenbegleitenden Ausgleichspflanzungen wurden weder innerhalb
noch auBerhalb des Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a umgesetzt. Gegen eine Realisierung spricht im Plangebiet der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5a die geringe Breite des zur Verfigung stehenden
Flurstiickes (Stral3e) sowie eine Beeintrachtigung der Sichtfelder und damit der
Verkehrssicherheit. Ein Anpflanzung auf anderen Flachen im Gemeindegebiet
wurde bislang nicht vorgenommen. Fir die Anpflanzgebote, die auf Grund der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a berihrt sind, wird auBerhalb des
Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplanes eine aquivalente Losung
durch den Vorhabentrager gefunden.

Die rechtliche Sicherung ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches vor dem
Satzungsbeschluss vorzunehmen.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fir Erhaltungsgebote

Im norddstlichen Bereich des Plangeltungsbereiches der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befinden sich
zwei gemal’ Ursprungsplan festgesetzte Erhaltungsgebote fir Einzelbaume. Mit
Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen wird die Rodung eines zum Erhalt festgesetzten Einzel-
baumes gemaf Ursprungsplan erforderlich. Gemafd Ursprungsplan ist bei Ab-
gang ein gleichwertiger Ersatz zu leisten. Um einen angemessenen Ausgleich
zu ermitteln, wird zur Bewertung des Ausgleichs der ,Baumschutzkompensati-
onserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz"
vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) verwendet. Gemal Anla-
ge 1l zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses sind Baume mit ei-
nem Stammumfang von 150 bis 250 cm im Verhéltnis 1:2 auszugleichen.

Der Obstbaum (Birne) besitzt einen Stammumfang von 157 cm. Demnach sind
fur die im Rahmen des Vorhabens zu rodende Birne zwei Ausgleichspflanzun-
gen erforderlich.

Fur die Anpflanzungen sind ausschlieB3lich einheimische und standortgerechte
Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von 16-18 cm in 1 m Hohe Uber dem Erdboden zu verwenden.

Fur die 2 Anpflanzungen wird auBerhalb des Plangebietes der 4. Anderung des
Bebauungsplanes eine aquivalente Losung durch den Vorhabentrager gefun-
den. Zwischen dem Vorhabentrédger und der Gemeinde ist eine vertragliche
Vereinbarung vor Satzungsbeschluss zu schlie3en. Die rechtliche Sicherung ist
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches vor dem Satzungsbeschluss vorzu-
nehmen.

Auswirkungen der Planung

Allgemeines

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt eine kleinteilige
Wohnbebauung in der Ortslage Redewisch zuzulassen. Das Plangebiet gehort
zum Siedlungskorper der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen/ Ortsteil Rede-

Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage 28

45 von 58 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen fur den Teilbereich an der Redewischer Stra3e Nr. 17a

wisch. Der Standort wird fur andere Maflinahmen der Innenentwicklung beplant;
die Bebauungsstruktur wird geandert.

Es wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, jedoch in veréander-
ter Lage.

Die Bebauungsstruktur wird gedndert. Planungsrechtlich werden nun 4 Bau-
fenster anstelle eines groRen Baufensters festgesetzt. Auf ein Baufenster nord-
lich der Nr. 17 und derzeitigem Bestandsgebaude Nr. 17a wird kinftig verzich-
tet.

Der Anderungsbereich nimmt nur einen kleinen Teilbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 5a in der Ortslage Redewisch ein. Das planerische Ziel des Ursprungs-
bebauungsplanes bleibt im Wesentlichen erhalten.

Andere Auswirkungen auf die Natura-2000-Gebiete, als mit dem bereits rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 5a ermdglicht, werden auf Grund der vorliegenden
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a nicht erwartet. Eine Intensivierung
der Nutzung wird nicht erméglicht; die Nutzungsart bleibt gleich.

Ausgleichs- und Ersatzbelange werden auf Grund der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a nicht hervorgerufen (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Die berihrten Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a
sind jedoch entsprechend zu behandeln.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke (Trinkwasser/ Abwasser etc.) in-
nerhalb des Plangebietes ist auf Grund der innerértlichen Lage und Beplanung
als gesichert zu betrachten. Die Situation andert sich dahingehend, dass nun-
mehr fir die Bebauung auf Grund des geanderten Plankonzeptes entsprechen-
de Anschlisse vorzunehmen sind; ggf. sind vorhandene Leitungen
umzuverlegen.

Immissionsschutz/ Larmimmissionen:

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5a ist ein Allgemeines Wohngebiet im
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a enthalten. Die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5a setzt weiterhin ein WA-Gebiet fest. Die
Schutzbedurftigkeit bleibt somit gegentiber dem Ursprungsplan gleich. Die Situ-
ation in Bezug auf die Larmimmission gegenuber dem Ursprungsplan ist wei-
terhin gegeben. Es sind keine Festsetzungen im Ursprungsplan zum Schall-
schutz enthalten; somit sind auch keine Festsetzungen in der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5a vorzusehen

13.2 Artenschutz
Die Darlegungen werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (gesondertes
Dokument) vorgenommen.
13.3 Baumschutz
Durch die Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen sind keine geschitzten Baume betroffen.
Fur die gemald des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5a der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen festgesetzten Erhaltungsgebote fur zwei Obstbdume
Planungsstand: Satzung — 28. Februar 2017 - Beschlussvorlage 29

46 von 58 in Zusammenstellung



Begriindung zur Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "Redewisch Dorf" der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen fur den Teilbereich an der Redewischer Stra3e Nr. 17a

14.

14.1

14.2

14.3

werden fur einen Obstbaum, der von einer Rodung betroffen ist, zwei Aus-
gleichspflanzungen aulRerhalb des Plangebietes erbracht.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmale, Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5a keine Bau- und Kulturdenkmale und keine Bodendenk-
male bekannt.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denk-
malschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lande-
samtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Ver-
pflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Munitionsfunde

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieen, dass auch in einem
fur den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Be-
reich Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei Tiefbauarbeiten
kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgrinden die Arbeiten an der Fundstelle und der unmittelbaren Um-
gebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrich-
tigen. Nétigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derarti-
ger Mittel erhalt, ist nach 8 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverzig-
lich den 6rtlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampf-
mittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebihren-
pflichtig zu erhalten beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-
schutz M-V.

Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen/ schadliche Bodenveranderungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Erkenntnisse uber das Vorliegen
von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes vor. Im Plangebiet sind derzeit keine schadlichen Boden-
veranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt.
Es wird jedoch keine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von Altlasten
oder schadlichen Bodenveranderungen tibernommen.

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhalts-
punkte daflr, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast (erkennbar
an unnatdrlichen Verfarbungen bzw. Gertichen oder Vorkommen von Abféllen,
Flussigkeiten u. &.), unverziglich dem Landkreis Nordwestmecklenburg als zu-
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14.4

14.5

14.6

14.7

14.8

standiger Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumafinah-
men, Baugrunduntersuchungen o. éhnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachver-
standige.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkun-
gen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veréanderungen
des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen
kénnte, vermieden werden.

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und ge-
ordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises er-
folgen kann.

Die Abfallbehélter sind am Abfuhrtag an der Redewischer Stral3e zur Abholung
bereit zu stellen. Nach Leerung sind die Abfallbehalter zurtick zu holen.

Externe Kompensationsmalinahme

Zum Ausgleich fur die Rodung eines zum Erhalt festgesetzten Einzelbaumes
(Birne) gemal rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird auRerhalb des Plangebietes der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes eine aquivalente Lésung durch den Vorhabentrager gefunden.
Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde ist eine vertragliche Verein-
barung vor Satzungsbeschluss zu schliel3en. Die rechtliche Sicherung ist nach
den Vorgaben des Baugesetzbuches vor dem Satzungsbeschluss vorzuneh-
men. Es sind zwei einheimische und standortgerechte Baume in der Qualitat
dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von 16-18 cmin 1 m
Hohe Uber dem Erdboden anzupflanzen.

Festpunkte des geodatischen Festpunktnetzes

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet und seiner
naheren Umgebung keine Festpunkte der amtlichen geodéatischen Grundlagen-
netze des Landes M-V.

Wurzelschutz

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden geschiitzten Einzelbdume
sind Stellplatze und Nebenanlagen gemal3 § 14 Abs. 1 BauNVO nur au3erhalb
des Wurzelschutzbereiches (Kronentraufe zuztglich 1,50 m) der geschiitzten
Einzelbaume zulassig. Die Darstellung des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der
Planzeichnung.

Anforderungen der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemald § 34 Abs. 4 des
BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007
(BGBI. | S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beein-
trdchtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirt-
schaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.
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Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch
mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Flachen sichtbar sein.

Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Libeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

14.9 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der N&he des potentiell hochwassergefahrdeten Berei-
ches der Ostsee. Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als offentliche
Aufgabe des Landes M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebie-
ten gema&R § 83 Abs. 1 des Landeswassergesetzes (LWaG M-V) von Rede-
wisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der Schutz gegen das Bemes-
sungshochwasser der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist.

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betragt fir den Bereich
Boltenhagen 3,20 m . NHN. Hohere Wasserstande sind mdglich. Das Plange-
biet liegt nahezu vollstdndig Uber dem Bemessungshochwasserstand; die mit
den Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen alle
Uber dem Bemessungshochwasser.

Bei einer Hohenlage unter 3,20 m . NHN ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasserereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen.
Der Bauherr hat fir diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko
ist durch den Bauherren selbst zu tragen; das Land M-V Ubernimmt keinerlei
Haftung fir Hochwasserschéden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutz-
anlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes gemal der Hochwas-
serrisikomanagementrichtlinie.

14.10 Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Interessenbereiches der Verteidi-
gungsanlage Elmenhorst. Belange sind mit der vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplanes nicht beriihrt, da die baulichen Anlagen eine Gebaudehdhe von
30 m uber Grund nicht Uberschreiten.
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15. Flachennutzungen / Flachennachweis

Der Geltungsbereich des Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen betragt ca. 0,43 ha.
Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:

Nutzung innerhalb des

Geltungsbereiches FlachengréRRe [m?]

Allgemeines Wohngebiet 2.993 m2
WA 1 394 m2
(davon innerhalb der Baugrenzen) (0)
WA 2 2.600 m2
(davon innerhalb der Baugrenzen) (869 m?)
Verkehrsflachen 833 m?
Stral3enverkehrsflache 564 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 269 m?

stimmung V (privat)

Grinflachen 487 m2
Dauergriinland (privat) 322 m2
Streuobstwiese (privat) 165 m?
Gesamtgeltungsbereich 4.313 m?
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5a wurde am ................ in der Sitzung der Gemeindevertretung gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den (Siegel)

Christian Schmiedeberg
Birgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen durch
das:

Planungsbiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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Anlage 1: Auszug aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a ,Redewisch Dorf* der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen — Planzeichnung Teil A (unmafRstéablich)
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Anlage 2: Auszug aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5a ,Redewisch Dorf* der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen —Text Teil B

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 468).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 3, 4, 11 BauNVOQ)

(1) In den festgesetzten Reinen Wohngebieten sind Laden, nichtstorende Handwerksbetriebe, Anlagen
fir soziale Zwecke sowie Anlagen fiir kirchliche, gesundheitiiche und sportliche Zwecke auch aus-
nahmsweise nicht zulassig.

(2) In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 BauNVO)

(1) Bei der Ermittiung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Dach- und Kel-
lergeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraumen und ihrer Umfassungswande
ganz mitzurechnen.

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

(1) In den festgesetzten WR 1-Gebieten ist eine Mindestgrundstiicksfléche von 600 gm einzuhalten.
(2) In den festgesetzten WR 2-Gebieten ist eine Mindestgrundstiicksflache von 800 gm einzuhalten.
(3) In den festgesetzten WR 3-Gebieten ist eine Mindestgrundstiicksflache von 1000 gm einzuhalten.

4. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

(1) Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke), ist der Raum zwi-
schen 0,70 m bis 2,50 m Héhe von sichtversperrenden Hochbauten als auch hochwiichsigen Pflanzen
mit einer Kronenansatzhohe unter 2,50 m freizuhalten.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ((§ 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. §
9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

(1) Die umgrenzten Schutzgebiete sind vor und wahrend der Bauphase vor einer Beeintrachtigung oder
Zerstorung zu schiitzen. Das Befahren mit Baufahrzeugen, das Abstellen von Baumaschinen und das
Lagem von Baumaterialien ist innerhalb der nach § 20 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope nicht
zulassig.

(2) Die Flachen fur Zufahrten, Stellpldtze und Hofe sowie die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht be-
lasteten Flachen sind im gesamten Plangebiet in wasserdurchlssiger Bauweise (Schotterrasen, was-
sergebunden Decke, Rasengittersteine oder Pflaster mit hohem Fugenanteil) zu errichten. Die Durch-
Iassigkeit der Flachen mul mindestens 30 % betragen.

(3) Auf der Flache zur Randeingrinung und fiir Erganzungspflanzungen in dem Baugebiet 1 (Baufens-
ter a) sind ausschliefllich heimische Baum- und Straucharten zu verwenden. Der Verband ist auf 1 m x
1 m vorzusehen und es ist ausschliefllich zweimal verschulte Baumschulware zu pflanzen.

Pflanzarten (Stréucher): Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Cornus sanguinea), Roter Hartriegel
(Comus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger Weidorn (Crataegus monogyna), Pfaffen-
hitchen (Euonymus europaeus), Sanddom (Hippophae rhamnoides), Heckenkirsche (Lonicera xy-
losteum), Holzapfel (Malus sylvestris), Schiehe (Prunus spinosa), Brombeere (Rubus fruticosus agg.),
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Ohrweide (Salix aurita), Korbweide (Salix viminalis), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Schneeball (Viburnum opulus).

Pflanzarten (Baume): Spitzahom (Acer platanoides), Bergahom (Acer pseudoplatanus), Hangebirke
(Betula pendula), Rotbuche (Fagus sylvatica), Esche (Fraxinus excelsior), Vogelkirsche (Prunus avi-
um), Stieleiche (Quercus robur), Silberweide (Salix alba), Winterlinde (Tilia cordata), Sommeriinde (Tilia

platyphyllos).

(4) Auf der Grinflache (Ausgleichsfidache) zwischen Hau benweg und Planstrale C sind zur Randein-
grinung Straucher ( zweimal verschulf) im Verband 1 m x 1 m anzupflanzen. Weiterhin sind innerhalb
der Grinflache drei ca. 150 gm grofRe Gehdlzgruppen heimischer Art anzulegen, wobei die Straucher
zweimal verschult sein missen. Zusatzlich sind Gber die Flache verteilt 24 GroBbaume (dreimal ver-
schult, Stammumfang mind. 14 - 16 cm) zu pflanzen. Es sind ausschiieflich heimische Arten zu ver-
wenden. Zur Bepflanzung sind die unter Punkt (3) aufgefiihrien Pflanzarten zu verwenden. Nicht be-
pflanzte Flachenanteile sind der natiidichen Sukzession zu Gberlassen. Diese Ausgleichsmafinahme
auf dem Flurstiick 42/6 wird dem Baugebiet 7 (Baufenster c) zugeordnet. Die (ibrige Flache innerhalb
der Manahmenflache (Flurstiicke 60/24 und 61/8) ist den Baugebieten 10 und 11 (Baufenster d) zu-
geordnet. Nahere Angaben zur Zuordnung, insbesondere welche KompensationsmaRnahmen durchzu-
fuhren hat, kénnen der Begriindung entnommen werden.

(5) Entlang der DorfstraBe und dem unteren Teil der Planstralte A sind in Anlehnung an den vorhande-
nen Grobaumbestand weitere 26 Kastanien (Aesculus hippocastanum) oder Winterlinden (Tilia corda-
ta) (mind. dreimal verschult, Stammumfang mind. 16 - 18 cm) gemaR der Planzeichnung Teil A zu
pfianzen. Diese straRenbegleitenden Anpflanzungen sind als Ausgleichsmainakme den Baugebieten
10 und 11 (Baufenster d) zugeordnet.

(6) Die gesamte Flache Ostlich des FuBweges (entlang der Steilkiiste) bis zur Boschungskante ist mit
folgenden heimischen Straucharten, mindestens zweimal verschult, ohne Ballen, 60-80 cm Hohe, in
unregelmaBigem Verband zu bepflanzen: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Vogelkirsche (Prunus avium), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weilidom (Crataegus monogy-
na), HaselnuB (Corylus avellana), Gemeiner Schneeball (Viburmum opulus), Pfaffenhiitchen {Euonymus
europaeus), Hartriegel (Cornus sanguinea), Holzapfel (Malus sylvestris), Salweide (Salix caprea), He-
ckenkirsche (Lonicera xylosteum).

Entlang des Fuweges ist in einem Streifen von 8 m (éstliche Seite zur Steilkiste) ein Pflanzverband
von 1 x 1 m vorzusehen. Es sind vorzugsweise dornen- oder stacheltragende Gehdlze nachgenannter
Arten einzubringen: Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa), Stechpalme (llex aquifolium),
Brombeere (Rubus fructiosus), Sanddom (Hippophae rhamnoides), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Wildbirne (Pyrus pyraster).

In einem ca. 8 m breiten Streifen entlang der Béschungskante im Bereich der aktiven Steilkiiste sind
unter den oben genannten Arten vorzugsweise folgende Intensivwurzier und windfeste Arten an-
zupflanzen: WeiRdorn (Populus tremula), Rotbuche (Fagus sylvatica), Feldahom (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Hartriegel (Cornus sanguinea), Schwarz-
pappel (Populus nigra), Silberweide (Salix alba) und Wildrosen in Sorten. Hier ist der Verband auf 1 x 1
m vorzusehen.

Auf der Anpflanzfiache entlang der Steilkiiste ist je 250 m? Grundfiache ein heimischer Hochstamm-
baum, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16-18 ¢m, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Folgende Arten sind zu verwenden: Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Bergahom (Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia cordata), Schwarzpappel (Populus nigra), Silber-
weide (Salix alba) und Esche (Fraxinus excelsior).

(7) Auf den Flurstiicken 46/1 und 46/2 sind 10 Hochstammobstbiume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Nahere Angaben lber die Pflege der Fidche kénnen der Begriindung entnommen werden.
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6. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Stréucher sind dauerhaft zu erhalten. Alle MaRnahmen,
die den Fortbestand gefahrden kénnten, wie z.B. Verdichten des Bodens, Grundwasserabsenkung und
Eingriffe in den Wurzelraum sind zu unterlassen. Die DIN 18 920, die den Schutz von zu erhaltenden
Einzelbaumen und Pflanzbestanden dient, ist zu beachten. Beim Abgang einzelner Bepflanzungen ist
fiir gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

7. Hohenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

(1) Als Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe gilt die Oberkante der zugehérigen ErschlieRungsstrale
vermehrt bzw. vermindert um den natirlichen Hohenunterschied bis zur Mitte des Gebaudes Oberkante
Erdgeschossfullboden).

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

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur rote oder rotbraune Sichtmauerwerksiassaden, Putzfassaden in
hellen Farbtonen sowie Fachwerkfassaden zulassig. Fir die Ausfachungen sind auch Putzflachen in
hellen Farbtdnen zuléssig.

(2) Im gesamten Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude nur als Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdacher auszufiihren. In den Reinen und Aligemeinen Wohngebieten sind als Dacheindeckungen
nur rote, rotbraune oder braune Ziegel- oder Pfannendeckung bzw. Reetdeckung zulassig.

(3) Im gesamten Plangebiet sind auf jeweils einer Dachseite der Gebaude entweder nur Gauben oder
nur Dachfléchenfenster zulassig. Dabei miissen Dachaufbauten bzw. Dachfiachenfenster zum First und
zur Traufe jeweils mind. 1,0 m sowie zum Origang mind. 4,0 m Abstand einhalten und auf einer Héhe
liegen. Dachfi&chenfenster sind nur bis zu einer max. GroRe von 1,0 gm zulassig.

(4) Die Gebaudefassaden sind mit einer Teileingriinung (mind. % der Fassadenflache) von Kletterpflan-
zen zu versehen.

() Der Fensteranteil darf 50% pro Wandfléche nicht iiberschreiten. Die Fenster miissen als rechtecki-
ge, stehende Formate erscheinen. Fenster mit Fensterhhen iber 1,0 m sind mit horizontalen Spros-
sen zu unterteilen.

(6) Sichtbar angebrachte Rollladenkasten sowie feststehende Markisen sind unzulassig.

(7) Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Millbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung un-
terzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen ist.

(8) Einfriedungen diirfen nur als bepflanzte, unverfugte Feldsteinmauem oder als Hecken ausgefiihrt
werden. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune sind bis zu 0,90 m Héhe oder bis zur Héhe
der Hecke zulassig.

(9) Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung bis zu einer GrdRe von 0,5 qm zulassig. Waren-
automaten sind nicht zulassig.

(10) Wer vorsatzlich oder fahriassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt rechts-
widrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit Bugeld geahndet werden.

9. Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und SicherungsmaRnahmen gegen Natur-
gewalten (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

(1) Innerhalb der gekennzeichneten Fiache ist die Oberkante des Erdgeschossfubodens auf mindes-
tens 3,00 m ii. HN festzulegen.
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Hinweise

1. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gem. § 34 Bundeswasserstraliengesetz weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahriszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Von der Wasserstrafle aus sollen ferner
weder rote, gelbe, griine blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchte-
te Flachen sichtbar sein. Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasser- und
Schifffahrtsamt Liibeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

2. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation des gekenn-
zeichneten Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fir diese Mafinahmen tragt der Verursa-
cher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V; GVBI. Mecklenburg-Vorpommerm Nr. | vom 14.01.1998, S.
12 ff.). Uber die in Aussicht genommenen Mafinahmen zur Bergung und Dokumentation der Boden-
denkmale ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unter-
richten. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. beim Landesamt fiir Bodendenkmalpfiege, Schiof
Wiligrad, 19069 Liibstorf.

3. Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpfiichtung er-
lischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige. Um VerzGgerungen im Baufortschritt zu vermeiden,
empfehlen wir dringend, das Landesamt firr Bodendenkmalpflege spatestens 3 Wochen vor Baubeginn
Uber die vorgesehenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation an Bodendenkmalen zu informie-
ren, Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (GVB1. Land Mecklenburg-Vorpommern Nr. | vom 14.01.1998, S. 12
ff. [DSchG M-V]) Sachen sowie Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein dffentliches
Interesse besteht, da sie fir die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom
menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschlisse iber die Kultur-, Wirtschafts-,
Sozial- und Geistesgeschichte sowie liber Lebensverhaltnisse und zeitgendssische Umweltbedingun-
gen des Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

4. Erkenntnisse Uber Altlasten oder altlastverdachtige Flachen liegen fiir das Plangebiet nicht vor, Damit
wird keine Gewahr fiir die Freiheit des Gebiets von Altlasten oder altiastenverdachtigen Flichen dber-
nommen. Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen, erkennbar an unnatirlichen Verfar-
bungen oder Geriichen oder Vorkommen von Abféllen, Fliissigkeiten u.a. (schadiiche Bodenverande-
rungen) sind dem Landrat des Landkreises Nordwestmeckienburg als unterer Abfallbehdrde unverziig-
lich nach Bekannt werden mitzuteilen. GemaR §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(KrW-/AbfG) ist der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaRen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpfiichtet.

Als Plangrundiage dienten die Flurkarten der Flur 3 der Gemarkung Redewisch der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen des Landkreises Nordwestmecklenburg, herausgegeben vom Kataster- und Liegen-
schaftsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg.
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Anlage 3: Stellungnahme des Amtes Klitzer Winkel zur Sicherung des Léschwasser-
bedarfes

- die Stellungnahme wird ergéanzt -
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