Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: GV Bolte/18/12507
Status: offentlich

Federfiihrend: Datum: 01.06.2018

Bauwesen Verfasser: Maria Schultz

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch"
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Aufstellungsbeschluss, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Gremium | Teilnehmer | Ja | Nein |Entha|tung

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

Sachverhalt:

In dem betreffenden Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 haben
sich seit In-Kraft-Treten einige Entwicklungen ergeben, die seinerzeit so nicht vorhersehbar
waren. Aufgrund erfolgter Eigentumsanderungen und der zwischenzeitlich erfolgten touristi-
schen Entwicklung des Ostseebades sind bestimmte Festsetzungen des Ursprungsplanes
so heute nicht mehr umsetzbar, so dass ein Teilbereich des Planes aktualisiert werden soll.
Insbesondere geht es um den Entfall einer einst vorgesehenen Reitanlage (die an anderer
Stelle im Gemeindegebiet realisiert wurde) und die planerische Absicherung eines angeleg-
ten Teiches.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschlielt:

1. Fur das Gebiet um den alten Gutshof in Redewisch zwischen der Dorfstral’e im Nor-
den, begrenzt durch die Wegeverbindung Redewisch-Wichmannsdorf im Nordosten,
dem Flurstiick 262 (Grundshagener Bach) im Sidosten, der nérdlichen Grenzen des
Flurstiicks 265 im Sudwesten sowie der Bebauungs Dorfstralle Nr. 49 und 50 im
Nordwesten, soll gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB aufgestellt werden. Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird
nicht durchgefihrt.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz
2 BauGB ortsliblich bekannt zu machen, dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Auf-
stellung des Planes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 3 erfolgt und wel-
che Auswirkungen damit verbunden sind.

3. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen fiir das Gebiet in Redewisch zwischen der Dorfstralte im Norden, den
sudostlichen Grenzen der Flurstliicke 235 und 264/2 im Westen, der norddstlichen
Grenze des Flurstiicks 265 im Sidwesten sowie den nordwestlichen Grenzen der
Flurstiicke 260, 259, 258, 257, 256, 255 im Siidosten und der Entwurf der Begriin-
dung werden in der vorliegenden Form gebilligt.

4. Die Offentlichkeit ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB zu be-
teiligen. Die Entwirfe des Planes und der Begriindung sind gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer von 1 Monat 6ffentlich auszulegen. Es ist gem. § 13a Abs. 3 BauGB
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insbesondere darauf hinzuweisen, dass die Anderung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 auf-
gestellt werden soll.

5. Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, sind gemafs § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB einzuho-
len. Die Nachbargemeinde ist gem. § 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

6. Der Blrgermeister wird beauftragt, den Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 Satz 2
ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschreibung (bei Investitionen auch Folgekostenberechnung beifiigen - u.a. Abschreibung, Unter-
haltung, Bewirtschaftung)

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

Uber- / auBerplanmaRige Aufwendung oder Auszahlungen
unvorhergesehen und
unabweisbar und

Begriindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger Haus-
haltsfiihrung auszufillen):

Deckung gesichert durch
[ Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen:
Ubersichtsplan

Planzeichnung Entwurf mit Stand vom 29.05.2018
Textliche Festsetzungen
Begrindung
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Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen tiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Gutshaus Redewisch"

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808),
sowie aufgrund des 8§ 86 der Landeshauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.10.2015
(GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 13.12.2017 (GVOBI. M-V S. 331), wird nach
Beschlussfassung der Gemeindevertretung vom ...............ccceueee. folgende Satzung Uber die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 15 "Gutshaus Redewisch" der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fiir das Gebiet
um den alten Gutshof in der Gemarkung Redewisch (Flur 4), begrenzt durch die Wegverbindung Redewisch
— Wichmannsdorf (Flurstiicke 233/1 u. 230/4) im Nordosten, dem Flurstiick 262 (Grundshégener Bach) im
Sudosten, der nordéstlichen Grenzen des Flurstiicks 265 im Stidwesten sowie der Bebauung Dorfstral3e Nr.
49 u. 50 im Nordwesten, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil A - Planzeichnung i. M. 1:1.000

——= 5 22X =1
== &
\ \QNAG <j3
9
1 2 - @ 125 y
- \
AN ) \&\\
MM AN 685 > WA r
VAR /” N < S5
. N 124\& — :
s AN e N Ve
et AN ERN\N 127 12 Q@ g
/ N 3 ~
N N 2 ﬁ& o .
\ N =~
N\ 2 ///
o 2
2 \\ 2 v
N o 21 //
\ WA3| | 8 4 =
N A L 3w 3& /{ —
GRZ 03 e - o
92 3 1 > Y
1 DN 40°- 55° o/ 6 /24 195" 1/
1 22 5 et
221 20
Ry TH3,50m Ty s /
2 -
// <
B R N =
2 N 7
@ ﬂi//’a// //e\\
A~ = AN
= = N
93 21 o /
1 ~
s
WA2| | \ > : 220 A
1
GRZ 0,15 o1 \ : ﬁ/ / J
/1N =
0_ERERO N NN . s
DN 40°-55° | o5 ‘@ e _
TH350m S
/- B % : GRZ0,2 @
? GFZ05 222
2
8 /////\
— / 22 o \\
y .
}'lb A WA 4 // A
= L | / 23
VA . 7 \\ N 7 y L &;// 2 ~>
\ / V\/V /)/
/ //
[
@ | / //
® v/ 30/ ///
5 | /
/
Q & 13
33 27 230
233 o ]
5 Trink
GFW 241
o =04
: N
Ve
// WA 1 | v ®//// ~ ) I
GRZ 0,15 P %
DN 40°- 55° -~ 7 2 WA4| |
Ve
TH3,50m ' 2 ~~X| GRz03 255 9
e I I
> DN 40°-45° | o
2 Il Il
y, TH350m
/ WAS | |l G )
// ° 5 WA 6 I
G GRZ 0,3 WAG GRZ03 T
/ 8 4 ' I I I
/ Il 1" GFZ 0,6 @ | ' ' | I I L5 L
/ 35 DN 200' 450 " ! ! P 257 il I _
I ) i ) I 5 ' ' DN 200' 300 té /s//
/ I I FH 8’0 m @ t r n //
/ 2 S TH50m @ ’
TH60m £ / o AN |
. 265 g TR e ;
(1l I /// @ _ -
Il Il /// e // I "
I I I // ! ! //
| | /// I I I WAG ///
s 259 B ' 266
@ e 3 L 7 ! 2
& -
5 & -~ 266
2 Z‘CJB y 260 I " // 3

Planzeichenerklarung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) sowie die Planzeichen-
verordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1509).

1. Festsetzung

[ ] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

- Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)

SO Sondergebiet Hotel (§ 11 BauNvO)

Mal? der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16, 19 u. 20 BauNVO)

Il Zahl der VollgeschoRe als HochstmaR

GRZ maximale Grundflachenzahl

GFZ maximale Geschossflachenzahl

FH maximale Firsthdhe (iber Bezugspunkt
TH maximale Traufh6he uber Bezugspunkt

Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

masmsmsm  Baugrenze

<«——»  Firstrichtung

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

StralRenverkehrsflache

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB u. Abs. 6 BauGB)

0 0
oo e
)

oo

Grinflachen

Parkanlage (privat)

Streuobstwiese (privat)

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache (privater Teich)

Regenriickhaltebecken

[ ]

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6 BauGB)

_——ﬁ‘ Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

memnt  Natur und Landschaft
$°°°%%%l  Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
cecesen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

‘ Anpflanzung von Baumen

‘ Erhaltung von Baumen

Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz (§ 5 Abs. 4 u. § 9 Abs. 6 BauGB)

D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

JH Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ortliche Vorschriften tiber die duBere Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 86 LBauO M-V)

DN Dachneigung

2. Darstellung ohne Normcharakter

236/1 Flurstiicksnummer
——4-— topografische Hohen
9.00

+———+F Bemafung

planung:blanck.

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

FriedrichstralRe 10a, D-23701 Eutin

Tel. 04521-798811, Fax. 04521-798810

email: eutin@planung-blanck.de

Text-Tell B

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |1 S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

(1) Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16, 18, 19 BauNVO)

(1) Die zulassige Grundfiache darf im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet durch die Grundflachen der
in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen geméR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 v.
H. Uberschritten werden.

(2) Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhen gilt die natiirlich gewachsene Gelandeoberflache mittig
der Erschliel3ungsstralie zugewandten Baugrenze.

(3) Fur die Bestimmung der maximal zuléssigen Héhen der Gebaude gelten folgende obere Bezugpunkte:
fur die Trauthohe: Schnittlinie der AuBenkante der Fassade mit der Dachflache; mal3gebend ist das
eingedeckte Dach.
fur die FirsthGhe: Schnittlinie zweier geneigter Dachflachen; mafRgebend ist das eingedeckte Dach.

3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

(1) Auf dem in der Planzeichnung Teil A als Griinflache ,Frischwiese" dargesteliten Teilbereich des Flur-
stlicks 263/2 ist eine extensive Griinlandnutzung aufrecht zu erhalten. In Anlehnung an das Vertrags-
muster fiir naturschutzgerechte Griinlandnutzung sind bei Beweidung hdchstens 2 GVha zulassig.
Unzuldssig sind das Schleppen und Walzen, der Einsatz von Pestiziden und Diingemitteln sowie ein Um-
bruch der Fl&che.

(2) Auf der in der Planzeichnung Teil A dargesteliten Griinflachen ,Streuobstwiese” (Flurstiick 232/6 (tw.),
23412 (tw.) u. 26312 (tw.)) sind Streuobstwiesen anzulegen. Dazu ist Hochstammobst im Pflanzverband
15x 15 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind vorzugsweise alte Obstsorten vorzusehen. Zur
Entwicklung einer artenreichen Bodenvegetation ist die vorhandene Griinflache unter den Baumen einer
extensiven Beweidung bzw. einer einmaligen Mahd im Jahr zuzufiihren. Bei einer Beweidung sind die
gepflanzten Baume dauerhaft vor Verbiss und Trittschaden zu schiitzen.

(3) Alle Malinahmen, die den Fortbestand der zum Erhalt festgesetzten Einzelodume und der Gehdlze
innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindung flr Bepflanzung bzw. fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gefahrden (z. B. Verdichten des Bodens, Eingriffe in den
Wurzelraum und Grundwasserabsenkungen), sind zu unterlassen. Der Schutz von zu erhaltenden Einzel-
b&umen und Pflanzbesténden ist zu beachten.

(4) Die unter Ziffer 4 festgesetzten Kopfweiden sind regelméRig fachgerechtin ca. 1,50 m Hohe zu kdpfen.
Jungbaume sind vor Wildverbiss zu schiitzen.

(5) Die Flachen firr Zufahrten, Gehwege, Stellplatze und Hofe sind im gesamten Plangebiet in wasser- und
luftdurchl&ssiger Bauweise (Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine und Pflastersteine
mit hohem Fugenanteil) zu errichten. Die Durchlassigkeit der Flachen muss mindestens 30% betragen.

4. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume und die Gehdlze innerhalb der umgrenzten Flachen mit
Bindung fur Bepflanzung bzw. fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten. Beim Abgang von Einzelbdumen ist fiir gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

(2) Am Rand der Frischwiese sind Kopfweiden (Salix alba) zu pflanzen und zu pflegen, Stammumfang
mind. 16 - 18 cm gemessen in 1 Meter Hohe. Bei Ausfall eines Baumes ist dieser zu ersetzen.

5. Ortliche Vorschriften tiber die auBere Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

(1) AuRenwénde sind nur als rotes / rotbuntes oder sandfarbenes Sichtmauerwerk, als glattverputztes oder
geschldmmtes Mauerwerk in den Farben grau, weill und beige oder als Fachwerkkonstruktion zuldssig.
Auf jeweils max. 25 % einer Fassadenseite sind auch vertikale Holzverkleidungen zuldssig.

(2) Dachaufbauten und Gauben sind bis zu einer Gesamtlange von einem Drittel der jeweiligen Trauflange
zulassig. Von First und Traufe sind jeweils Abstande von 1,00 m und vom Ortgang ist jeweils 3,00 m Ab-
stand einzuhalten. Bei reetgedeckten Hausem sind Dachflachenfenster unzulassig.

(3) Der Dachiiberstand darf max. 0,40 m betragen. Bei reetgedeckten Gebauden darf der Dachiiberstand
0,80 m nicht Uberschreiten.

(4) Sichtbar angebrachte Rollladenkéasten sowie feststehende Markisen sind unzuléssig.

(5) Oberirdische Gas- oder Olbehlter sowie Millbehalter sind in einer geschlossenen Umkleidung unter-
zubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung versehen ist.

(6) Werbeanlagen sind nur an der Stelle der Leistung bis zu einer GroRe von 0,50 m? zuldssig. Waren-
automaten sind nicht zugelassen.

(7) Einfriedungen sind nur als gegliederte Steinmauern, senkrechte Lattenzdune oder Laubholzhecken
zulassig. Dabei ist die Mauer derart auszufiihren, dass sie sich in Pfeiler und Zwischenfelder gliedert. Die
Mauerpfeiler sind nur in Sichtmauerwerk oder geschiammten Mauerwerk bis zu einer Hohe von 2,50 m, die
Zwischenfelder in Sichtmauerwerk oder als verputzte Fassade bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer
Breite bis zu 3,00 m mit einem oberen Abschluss aus Sichtmauerwerk zuléssig. Bei Laubholzhecken sind
hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune bis zu 0,90 m HOohe oder bis zur Hohe der Hecke zu-
lassig. Dariiber hinaus sind Zaune mit drei horizontal gespannten Dréhten mit Pfeilern aus geviertelten
Baumstammen zuléssig.

Hinweise

(1) Eine Teiliache des Plangebiets liegt unter dem Bemessungshochwasser der Ostsee von 3,20 m (.
NHN. Hohere Wasserstdnde sind maoglich. Beeintrdchtigungen durch Hochwasserereignisse und erhohte
Grundwasserstande sind daher nicht ausgeschlossen. Der Bauherr hat fiir diesen Fall geeignete Vor-
kehrungen zu treffen und das Risiko ist durch ihn selbst zu tragen. Das Land Mecklenburg-Vorpommern
ubernimmt keine Haftung fiir Hochwasserschaden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen
den auftretenden Belastungen nicht standhalten.

(2) Das geplante Vorhaben im Allgemeinen Wohngebiet bedarf gem. 8 7 Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V der
Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehdrde, da es sich im Umfeld des Baudenkmals Nr. 118
,Gutshaus Redewisch" befindet. Es ist auszuschlieen, dass das Erscheinungsbild des Denkmals durch
die kiinftige Bebauung beeintrachtigt wird.

(3) Die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen nicht vollstandig im
Plangebiet kompensiert werden. Zur vollstindigen Kompensation werden externe Ausgleichsma3nahmen
auf dem Flurstiick 103 der Flur 4, Gemarkung Redewisch durchgefiihrt. Auf einer Flache von insgesamt
2.680 m2 sind Gehdlze in Form einer mindestens 2-reihigen Feldhecke im Pflanzverband 1 m x 1 m mit
beidseitigem Krautsaum von 1 m oder als Feldgehdlz zu pflanzen.

(4) Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstéit, handelt rechtswidrig
. S.von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Ordnungswidrigkeiten kénnen geméR § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit
einer GeldbuRe geahndet werden.

Verfahrensvermerke

(1.) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung tiber die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 "Gutshaus Redewisch” vom .......................... Die ortsibliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Veréffentlichung am ........................ in den "Lube-
cker Nachrichten" sowie am ................c.cveeee. in der "Ostseezeitung".

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Blrgermeister

(2.) Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle wurde gemaR § 17 des Landespla-
nungsgesetzes (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998 beteiligt (mit Schreiben vom

......................... )

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Birgermeister

(3.) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte durch 6ffentli-
che Auslegung. Der Vorentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und der zugehorigen Be-
grindung haben in der Zeit vom ............ccccoeeenen bis zum .....ooviiiii, wahrend der Dienststun-
den offentlich ausgelegen. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde mit dem Hinweis, dass Gele-
genheit zur AuRerung und Erdrterung wahrend der vorgenannten Frist gegeben ist, durch Veréffentlichung
AM oo in den "Lubecker Nachrichten" sowie am ................c..o..... in der Ostseezeitung
ortsuiblich bekannt gemacht.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Birgermeister

(4.) Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden frithzeitig
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom ...............ccoee. zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert. Es wurden auch Aussagen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erbeten.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Birgermeister

(5.) Die Gemeindevertretung hat am ................c..v...e. den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 15 "Gutshaus Redewisch", bestehend aus dem Teil A — Planzeichnung, dem Teil B — Text sowie
den drtlichen Bauvorschriften uber die auBere Gestaltung, mit Begriindung per Beschluss gebilligt und zur
offentlichen Auslegung bestimmt.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Biirgermeister

(6.) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15, bestehend aus dem Teil A — Planzeich-
nung und dem Teil B — Text sowie den Ortlichen Bauvorschriften tUber die &ulRere Gestaltung, und der zu-
gehdrigen Begriindung und den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom ......................... bis zum ...
wahrend der Dienststunden geméal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, dass Stellungnah-
men wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgemal abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben kdnnen; und
dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen einer Auslegung nicht oder verspétet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden koénnen, durch Veréffentlichung am
......................... in den "Llbecker Nachrichten" und am ......................... in der "Ostseezeitung" orts-
ublich bekannt gemacht.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Biirgermeister

(7.) Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden geman
8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ...............c..oee. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Blrgermeister

(8.) Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der sons-

tigen Tréger Gffentlicher Belange am ...............coccee. gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Biirgermeister
(9.) Der katastermaRige Bestand am ......................... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsicht-

lich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte,
da die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: 1.000 vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgelei-
tet werden.

(Siegel)
Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes

(10.)Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15, bestehend aus dem Teil A - Planzeichnung und dem
Teil B - Text und den 6rtlichen Bauvorschriften, wurde am ......................... von der Gemeindevertretung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Gemein-
devertretung vom ..........c.ccvvevveen. gehilligt.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Blrgermeister

(11.)Die Satzung tiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15, bestehend aus dem Teil A - Plan-
zeichnung und dem Teil B - Text und den ortlichen Bauvorschriften, mit Begrindung wird hiermit ausgefer-
tigt.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Birgermeister

(12.) Der Beschluss tiber die Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und die értlichen Bau-
vorschriften sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann einge-
sehen werden kann und uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ......................... durch Verof-
fentlichung in den ,Lubecker Nachrichten® sowie in der ,Ostseezeitung* ortsiiblich bekannt gemacht. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (8 215 Abs. 1 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschédigungsanspriichen (8 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit
Ablauf des .........ccccvvveinennn. in Kraft getreten.
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, (Siegel)

Der Biirgermeister

Dieser Vorentwurf/ Entwurf ist nicht rechtsverbindlich.

Ob und in welchem Umfang die Planung im Verlauf des
Auslegungsverfahrens geédndert werden wird, I&sst sich

nicht voraussehen. Insofern erfolgen Grundstiicksverhandlungen,
Projektbearbeitungen und dergleichen auf eigene Gefahr.

Ubersichtsplan
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Entwurf vom 15.06.2018

Satzung
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
tber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
"Gutshaus Redewisch"
fr das Gebiet um den alten Gutshof in der Gemarkung Redewisch (Flur 4), begrenzt durch die
Wegverbindung Redewisch — Wichmannsdorf (Flurstiicke 233/1 u. 230/4) im Nordosten, dem Flurstiick 262

(Grundshagener Bach) im Siidosten, der nordéstlichen Grenzen des Flurstlicks 265 im Stidwesten sowie
der Bebauung DorfstraBBe Nr. 49 u. 50 im Nordwesten.
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Entwurf vom 15.06.2018

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Uber die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
"Gutshaus Redewisch"

Begriindung

4 von 25 in Zusammenstellung



Inhalt

1  Planungsanlass und Entwicklungsziel
2  Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4 Planungsgrundlagen

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
411  Landesplanung
412  Regionalplanung

4.2 Planungsrecht
42.1  Rechtsgrundlagen
4.2.2  Flachennutzungsplan
423  Geltendes Recht

5  Stédtebauliches Konzept der Planung
5.1 Bebauung und Nutzung
5.2 Verkehrliche ErschlieBung

6  Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

6.2 Bauweise, liberbaubare Grundstticksflachen
6.3 Grinflachen

6.4 Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

6.5 Hohenlage

6.6 Ortliche Vorschriften tiber die duRere Gestaltung

7 Offentliche Ver- und Entsorgung
7.1 Trinkwasser und Abwasser

7.2 Energieversorgung

7.3 Kommunikation

7.4 Abfall- und Wertstoffentsorgung

8  Grinordnung

9  Sonstige Hinweise

9.1 Gewasser

9.2 Hochwasserschutz

9.3 Denkmalschutz

9.4 Altlasten/Bodenschutz

95 Grenzsteine und Grundstiicksgrenzen
9.6 Rechtshinweise

10 Flachenbilanz

11  Auswirkungen der Planung und Kosten
11.1.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands

5 von 25 in Zusammenstellung

[BN

AP DPNDPPODNDND N

S D

o O O O1 01 U1 O1

(ool oI N NepiNep]

10
10
10
11
11
11
11

12

12
13



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:

Tabellenve

Tabelle 1:

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen: Flachennutzungsplan (Auszug)

rzeichnis

Zahlen und Daten zum Baugebiet

6 von 25 in Zusammenstellung

12



7 von 25 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch”

Begriindung

1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Anlass fiir die Aufstellung der Bebauungsplanénderung sind die zwischenzeitlich seit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes Nr. 15 eingetreten in Boltenhagen stattgefundenen Entwicklungen. So wurde statt in diesem
Planbereich im Hauptort Boltenhagen ein Reiterhof etabliert, so dass die urspriinglich angedachte variante,
dies in Redewisch in Anlehnung des bestehenden Hotels vorzusehen obsolet geworden ist. Der Hoteleigen-
timer hat sich deshalb entschlossen anstelle der seinerzeit geplanten Reithalle eher Entwicklungsmaglich-
keiten fir zusétzliche Hotelzimmer und zugehdrige Hotelinfrastruktur schaffen zu wollen. Gleichzeitig ist die
Errichtung eines Einfamilienhauses fiir eigene Wohnzwecke vorgesehen. Die Nutzung als Hotel und
Restaurant I&sst fiir den Eigentimer und seine Familie bisher nur beschrénkt Raumlichkeiten zum Wohnen im
Gasthaus zu. Eine familidre Veranderung hat nun dazu gefihrt, dass der beengte Raum nicht mehr ausreicht
und die Wohnverhéltnisse unzumutbar sind. Auf Dauer wird ein konfliktfreies Nebeneinander von Betrieb und
Privatleben in diesen Verhaltnissen nicht méglich sein.

Mit der vorliegenden Planung wird neben der Anderung des Sondergebietes Hotel also auch das Ziel verfolgt,
stidwestlich des Hotels eine Flache als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, um die Bebauung mit einem
Einfamilienhaus vorzubereiten und die angespannte Situation im Gasthaus zu entschérfen.

Ebenfalls planungsrechtlich ermdglicht werden soll die private Nutzung des riickwertigen Grundstiicks Dorf-
straBe Nr. 50 als Parkanlage mit Teich und Gartenpavillon. Die urspriinglich vorgesehene Kompensations-
malinahme an dieser Stelle soll in diesem Zusammenhang im Plangebiet neu geordnet werden.

2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet in der Gemarkung Redewisch (Flur 4) umfasst den Gutshof Redewisch sowie die Bebauung
Dorfstral’e 48 his 50 sowie die rlckwartigen, zum Grundshager Bach orientieren Flachen, siehe auch an-
liegenden Plan.

. A ¥ -

Abbildung 1:  Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Kartengrundlage: Topografische Karte
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch"

Begriindung

3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Ortsteil Redewisch liegt westlich vom Ortszentrum der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Der Gebaude-
bestand reiht sich im Allgemeinen locker giebel- und traufstandig entlang der DorfstralRe auf und ist tber-
wiegend landlich gepréagt.

Das Plangebiet umfasst ca. 4,7 ha Bau-, Hof- und Griinflachen unterschiedlicher Qualitat und privates Garten-
land. Pragend ist der alte Baumbestand, Uberwiegend aus Linden und Eichen, an den Randbereichen des
durch die 1. Anderung vorbereiteten Wohngebiets. Ein groRer Teil dieses Bestands ist als erhaltenswert ein-
zustufen. Die innerhalb der Ursprungsplanung festgesetzte Streuobstwiese wurde bisher nicht realisiert, da die
mit dem Ursprungsplan vorbereitete Bebauung noch nicht umgesetzt wurde.

Auf den Flurstiicken 235 und 243/3 hat der Eigentiimer eine private Parkanlage mit Teich, Gartenpavillon und
Wegen angelegt. Diese soll in das Griinkonzept nunmehr entsprechend eingebunden werden.

An das Plangebiet grenzt im Norden und Nordwesten die Dorfstral3e. Ca. 100 m in nordéstlicher Richtung liegt
das Gutshaus Redewisch. Westlich schliel3t artenarmes Wirtschaftsgriinland sowie sudlich und stidéstlich
Dauergriinland an den Geltungshereich an. Die Wohnmdglichkeiten sind in 2. Reihe parallel zur Dorfstral3e,
die sich bereits durch das von der StraRe abgeriickte Gutshaus und die sich anschlieende Bebauung ab-
zeichnet, geplant.

4 Planungsgrundlagen

4.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1.1 Landesplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte bereits mit Schreiben vom 19. Juli 2012 im Rahmen des vorher-
gehenden Planverfahren der 2. Anderung beim zustandigen Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 gemaR § 17 (1) des Landes-
planungsgesetzes! angezeigt. Mit Schreiben vom 09. August 2012 hatte das Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung Westmecklenburg erklart, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Es ist daher
davon auszugehen, dass diese Auffassung fortgilt.

4.1.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen befindet sich entsprechend des Regionalen Raumordnungs-
programmes Westmecklenburg? im Versorgungsraum Naturschutz und Landschaftspflege, in einem Raum mit
besonderer Eignung fiir die Landwirtschaft. Das Ostseebad Boltenhagen ist der herausragende Fremdenver-
kehrsort in der Region Westmecklenburg und soll sich als einer der Fremdenverkehrsschwerpunkte gemaf
RROP zu einem ganzjahrigen Erholungsort mit tiberregionaler Ausstrahlung entwickeln. Die Siedlungsstruktur
Boltenhagens als ortlicher Siedlungsschwerpunkt im landlichen Siedlungsnetz ist zu starken.

4.2 Planungsrecht

4.2.1 Rechtsgrundlagen

1 Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landesplanungsgesetz —
LPIG); in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998
2 Regionaler Planungsverband Westmecklenburg: Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg; in der Fassung

der Bekanntmachung vom 20.12.1996
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch”

Begriindung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplananderung im Innenbereich im beschleunigten Verfahren gemaR §
13 a BauGB aufgestellt werde. Die Voraussetzungen dafir liegen vor.

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

= 4. Verordnung tber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fort-
entwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

= 5. Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

= |andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

4.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen stellt fur den Geltungsbereich der Plan-
anderung die entsprechenden Nutzungen dar. Lediglich in einem Teilbereich muss eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung erfolgen.

X < S e S .
Abbildung 2:  Gemeinde Ostseebad Boltenhagen: Flachennutzungsplan (Auszug)
Fassung: wirksamer F-Plan
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch"

Begriindung

4.2.3 Geltendes Recht

Der seit 09. November 2001 rechtskraftige B-Plan Nr. 15 sowie dessen 1. Anderung, rechtskraftig seit 25. Mai
2002, bilden bisher die Beurteilungsgrundlage fiir den tiberplanten Bereich. Hier sind fur den Geltungsbereich
der 2. Anderung des B-Plans Nr. 15 eine Bauflache mit der Zweckbestimmung Sondergebiet Hotel, eine All-
gemeines Wohngebiet Griinflache mit der Zweckbestimmung Streuobstwiese, Dauergriinland und Frischwiese
festgesetzt. Es wird auf die Abbildung 1 dieser Begriindung verwiesen, in der die Plangebietsgrenzen des Ur-
sprungsplanes sowie aller Anderung abgebildet sind. Zusatzlich konnen entsprechende Ausziige der Plan-
zeichnungen dem Anhang entnommen werden.

5 Stadtebauliches Konzept der Planung

51  Bebauung und Nutzung

Vorgesehen ist die Anderung der Baugrenzen in dem Sondergebiet Hotel, da von den urspriinglichen Ab-
sichten, eine Reithalle zu errichten, nunmehr Abstand genommen werden soll. Stattdessen sollen Ent-
wicklungsmdglichkeiten flr den Bau weiterer, ca. 15 Hotelzimmer sowie zugehdriger Infrastrukur (z.B. Aufent-
haltsraume, Indoor-Spielmdglichkeiten fir Kinder sowie ggf. Indoor-Sportangebote geschaffen werden.
Geplant ist weiterhin die Errichtung eines Einfamilienhauses fir den Hoteleigentiimer und Betreiber auf einer
bisher ungenutzten Wiesenflache. Das Grundstiick wird an drei Seiten weiterhin von einem bestehenden Ge-
holzstreifen eingefasst, gefolgt von unterschiedlichen Grinflachen. Bereits in der Ursprungsplanung wurde die
Errichtung von Wohngeb&uden sudostlich des Gutshauses vorbereitet. Nach der Fertigstellung werden diese
das Gutshaus einfassen. Das neu geplante Wohngebédude wird dahinter angeordnet und liegt zudem im
hinteren Bereich des (berplanten Grundstiicks. Der planerische Grundgedanke der Ursprungsplanung wird
daher nicht beeintrachtigt.

Die alleinige Nutzung des (iberplanten Grundstlcks durch den derzeitigen Betreiber und Eigentiimer des
Gutshauses Redewisch wird durch eine entsprechende Regelung im Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird eine neu entstandene, private Parkanlage nordlich des geplanten
Einfamilienhauses. Im Ursprungsplan war diese Flache als Streuobstwiese ausgewiesen und sollte der
Kompensation der Eingriffe dienen. Die Kompensation wird nun an anderer Stelle im Plangebiet sowie auf3er-
halb des Plangebiets erfolgen. Vorgesehen ist das Anlegen von zwei Streuobstwiesen auf einem Wirtschafts-
grinland und innerhalb eines Gartenlands im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Da eine vollstandige
Kompensation der Eingriffe dadurch nicht gewahrleistet werden kann, erfolgen weitere Mal3nahmen auf
offentlicher Flache. Die Kostenubernahme der Ausgleichsmal3nahmen durch den Vorhabentréger/Verursacher
wird im stédtebaulichen Vertrag geregelt.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die Redewischer Dorfstralle an das (brige Verkehrsnetz angebunden. Die riick-
wartigen Grundstlicksteile in 2. Reihe werden durch einen derzeit noch unbefestigten Feldweg an die Rede-
wischer Dorfstral3e erschlossen. Der wassergebundene Weg wird entsprechend der Planzeichnung des Ur-
sprungsplans ausgebaut und dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet. Nach der geplanten Asphaltierung wird die
Ausbaubreite 6 m betragen und die verkehrliche Erschliefung der angrenzenden Wohnbebauung sicher-
gestellt sein.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch”

Begriindung

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1  Artund Mal} der baulichen Nutzung

Flr das Sondergebiet Hotel wird die Bebauung zweigeschossig mit Trauthéhe 6 m und Firsthéhe 8 m be-
grenzt. Damit soll eine Bebauung entsprechend des historischen Vorbild mit flachgeneigten Dachern wie in
der Umgebung schon vorhanden, erreicht werden. Das Baugrundstiick des geplanten Einfamilienhauses wird
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses entspricht der kiinftigen Nutzung durch den Eigentiimer und
Betreiber des Gutshauses als Wohngebdude. Ausgeschlossen werden in den Wohngebieten (wie auch im
ubrigen Bebauungsplan Nr. 15, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Diese Nutzungen sind in der dorflichen Lage nicht gewlinscht und auch bisher nicht ansé&ssig.
Ausgeschlossen werden zudem Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Diese Nutzung soll auf den Gutshof
Redewisch und die angrenzende Wohnbebauung beschrénkt bleiben. Zudem mdchte die Gemeinde gewéhr-
leisten, dass die angestrebte Nutzung des kiinftigen Eigentiimers wirklich realisiert wird und es nicht zu einer
Fremdnutzung durch Vermietung an einen standig wechselnden Personenkreis kommt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Sondergebiet und Wohngebiet der dérflichen Lage entsprechend
niedrig gehalten, um einerseits die angestrebte GroRziigigkeit der Planung im Bereich des Gutshofes zu ge-
wahrleisten und andererseits eine zu grof3e Abweichung zur vorhandenen Bebauung zu vermeiden.

Die festgesetzte Traufhthe orientiert sich an der zul&ssigen Zweigeschossigkeit und die Hohenausbildung
wird auf eine Firsthohe von 8 m begrenzt. Eine zweigeschossige Bauweise ist auf dem norddstlich gegentiber-
liegenden Wohngebiet zuldssig und ist daher ebenfalls auf der tberplanten Flache vertretbar. Die Traufhohe
bleibt insgesamt 4 m unter der des Gutshauses Redewisch.

Innerhalb der privaten Griinflache wird der bereits errichtete Gartenpavillon am Teich planungsrechtlich zu-
lassig. Dazu erhélt dieser ein Baufeld und eine auf 35 m? beschrankte Grundflache. Die Nutzung ist aus-
schlieBlich auf einen Gartenpavillon beschrénkt. Wohnen und andere Nutzungen sowie eine bauliche Anlage
mit mehreren Geschossen oder einer untypischen Hohenausbildung werden durch die eindeutige festgesetzte
Zweckbestimmung ausgeschlossen. Ebenso verhélt es sich mit einem 18 m? groRen Gerateschuppen inner-
halb der neu festgesetzten Streuobstwiese.

6.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Damit das Erscheinungsbild des auf der Denkmalliste stehenden Gutshauses nicht durch das Einfamilienhaus
beeintréchtigt wird, erfolgt die Anordnung vom Baufeld im hinteren Teil des Grundstiicks.

Da durch die Planung die Umsetzung eines konkreten Vorhabens ermdéglicht werden soll, wird das Baufeld in
Form einer Baukdrperausweisung festgesetzt.

6.3 Griunflachen

Neben der Flache flir das Sondergebiet und das Allgemeine Wohngebiet werden private Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage, Dauergriinland, Frischwiese und Streuobstwiese ausgewiesen. Das Dauer-
grinland sowie die Frischwiese sind bereits Bestandteil der Ursprungsplanung und den dort vorbereiteten
Eingriffen als Kompensationsflachen zugeordnet. Im Rahmen der 3. Anderung wird ein Teil des urspriinglich
geplanten Allgemeines Wohngebiets ,WA 6 im Nordwesten sowie eine als Dauergriinland festgesetzte
Flache im Siidwesten in Streuobstwiesen umgewandelt. Durch diese MaBnahme kann der Verlust der
Kompensationsflachen aufgrund der Ausweisung des Wohngebiets und der Parkanlage sowie den dadurch
zusatzlich benétigten Ausgleich uberwiegend kompensiert werden.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 "Gutshaus Redewisch"

Begriindung

Die neu angelegte, hochwertige Parkanlage mit Teich, Gartenpavillon und Wegen hat zu einer stadtebaulichen
Aufwertung der dortigen Griinflachen gefihrt. Insbesondere aufgrund der Nahe zum Gutshaus mit Griinanlage
konnte sich die Anlage gut in den stadtebaulichen Kontext integrieren. Daher mdchte die Gemeinde die
Nutzung an dieser Stelle planungsrechtlich zulassen.

6.4  Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereits in der Ursprungsplanung wurden die bestehenden Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen
zum Erhalt festgesetzt. Diese Festsetzungen werden tbernommen. Um das neue allgemeine Wohngebiet wird
zudem ein Pflanzschutzstreifen ausgewiesen. In diesem ist die Bepflanzung dauerhatft zu erhalten.

6.5 Hohenlage

Zur eindeutigen Bestimmung der Trauf- und Firsthdhen ist es notwendig, einen geeigneten Bezugswert festzu-
legen. Bestimmt wurde hierzu die natirliche gewachsene Gelédndeoberflache mittig der Erschlieungsstrale
zugewandten Baugrenze.

6.6  Ortliche Vorschriften tiber die duBere Gestaltung

Bei den Festsetzungen zur Gestaltung wird die historische Vorlage, die das vorhandene Erscheinungsbild des
Dorfes zum Inhalt hat, zugrunde gelegt. Ziel der zum Teil eng gefassten Gestaltungsfestsetzungen ist es, die
Neubebauung gut in das dorfliche Geflige einzuordnen und eine ortstypische und landschaftsvertragliche
Baugestaltung zu erreichen. Die getroffenen Festsetzungen sind bis auf die festgesetzte Dachneigung Be-
standteil der Ursprungsplanung.

Fur das neu geplante Wohngebiet wird unter Beriicksichtigung der umliegenden Gebiete eine zuléssige Dach-
neigung zwischen 20° und 45° gewahlt. Nordwestlich des neuen Baugebiets ist eine Dachneigung gem. Ur-
sprungsplan zwischen 40° und 55° zuléssig. Im Nordosten zwischen 20° und 30°. An den anderen Seiten
schlieBen keine Baugebiete an die neu Uberplante Flache an. Aufgrund der Entfernung zum Gutshaus und der
geplanten Bebauung zwischen Gutshaus und dem Plangebiet der 2. Anderung kann das Dach der geplanten
Bebauung steiler gestaltet werden als in unmittelbarer Nahe des Gutshauses, welches selbst tber ein sehr
flaches Dach verfiigt.

7 Offentliche Ver- und Entsorgung

Alle Versorgungsleitungen sind im Ortsteil Redewisch bereits vorhanden, so dass bei neuen Bauvorhaben
entsprechende Anschliisse an das vorhandene Leitungsnetz méglich sind.

7.1 Trinkwasser und Abwasser

Die Wasserversorgung des Gebietes kann (ber die Anlagebestande des Zweckverbandes Grevesmiihlen ge-
sichert werden. Stidostlich der Dorfstral3e verlauft eine Wasserversorgungsleitung (PE 63), die im Zuge der
Realisierung der Bebauung um den Gutshof ausgebaut werden muss. Fiir solche, durch die Planung bedingte
Neudimensionierung der bestehenden Leitungen, hat der Verursacher die Kosten zu tragen. Hierzu sind
weiterhin mit dem Zweckverband Grevesmihlen Abstimmungen durchzufiihren.

Es ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind flir wasserintensive
Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden.

Gem. DVGW Regelwerk ,Arbeitsblatt W405* muss fir die bauliche Nutzung im Plangebiet 48 m3h Losch-
wasser Uber einen Zeitraum von zwei Stunden und somit insgesamt 96 m3 bereitgestellt werden. Dieser Be-
darf wird Uber die in der Nahe befindlichen Teiche und Regenrickhaltebecken gesichert. Der Teich in der
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Parkanlage befindet sich in einer Entfernung von unter 25 m zum geplanten Gebdude und hat bei den Maf3en
ca. 12m x6m x 1,50 m eine Kapazitdt von 108 m3. Ebenfalls liegt der Teich hinter dem Gutshaus unter
140 m entfernt. Bei den MafRen von etwa 20 m x 10 m x 1,20 m hat dieser eine Kapazitat von 240 m3. Um eine
stdndige Entnahme von Léschwasser zu gewéhrleisten, ist mindestens einer dieser Teiche mit einer frost-
geschitzten Entnahmeeinrichtung zu versehen. Von der Entnahme des Loschwassers aus dem Trinkwasser-
netz wird abgesehen.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleiten. Der Ortsteil Redewisch verfiigt (iber eine
Regenwasserkanalisation. Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet kann dieser zugefihrt werden.
Die Kosten fiir den Anschluss hat der Verursacher zu tragen. Die kiirzeste Anschlussléange kann nur durch
Inanspruchnahme von fremden Grundstiicken erfolgen. Sofern diese gewiinscht wird, sind dingliche Rechte
grundbuchlich zu sichern.

Die Ableitung von gefasstem Niederschlagswasser bedarf der Erlaubnis, da diese die Benutzung eines Ge-
wassers (oberirdisch oder Grundwasser) darstellt. Voraussetzung fir die Gewésserbenutzung ist die Ein-
leitung der jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik. Das Merkblatt M 153 der
DWA enthélt Hinweise zur Niederschlagswassernutzung, -riickhaltung, -ableitung und -einleitung jeweils unter
Beachtung der qualitativen und quantitativen Kriterien. Die Bewertung nach dem Merkblatt m 153 ist mit der
Antragsstellung zur Gewassernutzung nachzuweisen.

Niederschlagswasser, welches von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Fachflachen abflief3t,
gilt als belastet. Eintriige von belastetem Niederschlagswasser in das Grundwasser sind grundsatzlich
verboten. Auf die Verwendung von unbeschichteten Metalldachfl&chen sollte daher verzichtet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird durch den Anschluss an das in der Dorfstrale befindliche Ent-
wasserungssystem der Klaranlage Boltenhagens zugefiihrt. Hierzu sind Abstimmungen mit dem Zweckver-
band Grevesmihlen zu fiihren. Wie beim Regenwasser kann die kiirzeste Anschlusslange kann nur durch
Inanspruchnahme von fremden Grundstiicken erfolgen.

Ferner ist der Versiegelungsgrad der Flachen auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken und die
Verwendung von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke zu priifen. Beim Umgang mit wasser-
geféhrdenden Stoffen sind die Forderungen gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes und § 20 des Wasser-
gesetzes M-V vom 30.11.1992 nachweislich einzuhalten.

7.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die E.ON edis AG sichergestellt. Durch das Plangebiet verlauft sowohl eine
oberirdische als auch unterirdische verlegte 20 kV-Leitung. Der oberirdische Verlauf endet innerhalb des Ge-
holzstreifens im Bereich des geplanten Wohngebiets. Von dort verlauft die Leitung unterirdisch einige Meter
entlang des urspriinglichen Verlaufes zuriick, bis sie in Richtung unbefestigter Feldweg verschwenkt und in
einer Verteilerstelle im Bereich Gutshaus endet.

Evtl. notwendige Baufreimachungen sowie Trassenverlegungen gehen zu Lasten des Verursachers. Vor Bau-
beginn ist ggf. eine Einweisung durch Mitarbeiter der E.ON edis AG erforderlich.

Der Anschluss von Redewisch an das Erdgasnetz der E.ON Hanse AG ist his zur Dorfstrae ausgefihrt und
ausreichend dimensioniert, dass die geplante Baumalinahme angeschlossen werden kann. Vor Bauaus-
fihrung sind durch die ausflihrende Firma aktuelle Planausziige rechtzeitig von Baubeginn vom Versorgungs-
trager anzufordern. Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten® ist im Rahmen der
Projektplanung zu beachten.
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7.3 Kommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforder-
lich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und
den BaumaRnahmen der anderen Leistungstrager sollten Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Plangebiet der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Neubrandenburg, mindestens neun Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

7.4 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung obliegt dem damit beauftragten Entsorgungsunternehmen auf der Grund-
lage der Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 15.11.2001 in der Fassung vom
15.11.2002. Verantwortlich fiir die Anmeldung ist der nach Abfallsatzung dazu Verpflichtete, in der Regel der
Grundstiickseigentiimer. Die Abfallbehélter sind am Tage der Leerung an die Dorfstrale zu verbringen.
Alternativ ist eine Wendemaglichkeit flir Sammelfahrzeuge auf dem privaten Grundstiick herzustellen.
Aufgrund der beengten rdumlichen Verhéltnisse kann keine Wendemdglichkeit innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache geschaffen werden.

Wahrend der Bauphase anfallender Bodenaushub sollte entsprechend seiner Beschaffenheit behandelt
werden und mdglichst tber eine Massenbilanz einer Wiederverwertung zugefihrt werden. Unbelastete Bau-
abfélle dirfen gem. § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden.

Alle Mal3nahmen zur Entsorgung von Abféllen der Baustelle sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass
eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist. Bauabfélle (Bauschutt, Bau-
stellenabfélle) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufiinren. Die Verwertung soll
bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, metallischen, hdlzernen und sonstigen
Bauabféllen nach MalRgabe des Entsorgers vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffver-
unreinigte Materialien sind zu separieren und durch hierfiir gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu
lassen. Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten
abgeschlossen sein.

Es liegen keine Informationen zu vorhandenen Altlasten vor. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher
unbekannte Belastungen des Bodens wie auffélliger Geruch oder Verfarbungen, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Rest alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen,
ist der Grundstuickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Boden-
aushubes verpflichtet. Sollte ein solcher Fall auftreten, ist Auskunft an die zusténdige Behdrde zu erteilen.

8 Grunordnung

8.1 Beschreibung

Der Planungsraum liegt innerhalb der Landschaftszone des Ostseekistengebiets des mecklenburgischen
nordwestlichen Hugellandes / Wismarbucht und dort in der Landschaftseinheit des Klitzer Winkels. Die Ost-
see ist ca. 1,8 km entfernt.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Redewisch in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Es wird im
Nordosten durch eine wassergebundene Stral3e, im Stidosten im weiteren durch den Grundshagener Bach, im
Westen durch Griinland und im Norden sowie Nordwesten durch die Wohnbebauung an der Dorfstral’e be-
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grenzt. Das Gelande fallt von Nordwesten von ca. 10,00 m auf 2,50 m tGber NN ab. An das Plangebiet
schlieBen die Niederungen des Kliitzer Baches an.

Das Plangebiet ist bereits liberwiegend bebaut bzw. rechtskraftig iberplant, so dass eine Bebauung unmittel-
bar errichtet werden kann. Auf der Flache des geplanten Wohngebiets befinden sich Erd- und Bauschutt sowie
Grunschnitt. Der Erd-, Sand- und Bauschutt stammt teilweise von der vormaligen Bebauung durch Stall-
anlagen und Nebengeb&duden. Durch die Reduzierung der Bebauung in dem Sondergebiet Hotel erfolgt eine
Kompensierung der Eingriffe des allgemeinen Wohngebietes (obwohl rechtlich nicht notwendig).

Die Parkanlage wurde bereits realisiert und stellt sich mittlerweile sehr gut integriert in die umgebenden Natur
dar. Aus den Erhebungen und Kartierungen zum Ursprungsbebauungsplan geht hervor, dass die Flache ur-
spriinglich durch eine Wiesenbrache, eine extensiv genutzte Wirtschaftswiese und Gartenland geprégt war.

Das nattirliche Gefalle bestimmt die FlieRrichtung des Oberflachen- und Grundflachenwassers in Richtung des
Kliitzer Baches. Entsprechend der Ubergangslage zwischen den verschiedenen Landschaftsformen (Kliitzer
Niederung / hoher gelegenes Umland) wird das Plangebiet und die Umgebung von verschiedenen Biotop- und
Nutzungstypen eingenommen. Ausgehend von der doérflichen Randlage handelt es sich ausschlieflich um
kulturbetonte Nutzungsformen, die in Teilbereichen eine gewisse Wertigkeit fiir den Natur- und Landschafts-
schutz besitzen. Die entscheidende Rahmenbedingung fiir die heutige Ausprdgung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen wurde durch die ehemals landschaftlich geprégte Nutzung des Gutshauses Redewisch
mit seinen typischen, hofbegleitenden Nutzungsformen gebildet.

Charakteristisch fiir das Plangebiet sind die entlang der Flurstiicksgrenzen weitestgehend durchgéngig ge-
schlossene Gehdlzbereiche. Dominierende Arten sind Kopfweiden, Eschen, WeiRdorn und Bergahorn. Das
am Rande des Geltungsbereichs liegende Griinland (geplantes Wohngebiet) setzt sich aus einer Ruderal-
brache mit Staudenfluren zusammen. Vereinzelte Gehdlzausbreitung, vornehmlich iber WeiRdorngebiisch, an
den Randbereichen des Grinlands flihrt zur Aufwertung dieser artenarmen Ruderalbrache mit dominierendem
Grasbestand vornehmlich aus Quecke und Knaulgras. Der Bereich ist zudem stark durch Vermillung mit Bau-
schutt sowie Erd- und Sandablagerungen gepragt.Die nérdlichen Griinflachen werden bereits durch die Park-
anlage mit Teich sowie den Hausgarten der Einzelhausbebauung an der DorfstralRe gepragt.

Im Plangebiet konnten keine Rote-Liste-Arten erfasst werden.

Hecken, Gebiische und GroBb&dume stellen wertvolle Lebensrdume dar und sind unverzichtbar fiir das Orts-
und Landschaftsbild und bleiben samtlich erhalten. Fir einen GroRteil der Uberplanten Grinflachen sind im
Ursprungsplan bereits rechtsverbindlich andere Nutzungen vorgesehen, insofern besteht hier kein weiter
Handlungsbedarf.

8.2.  Artenschutz

Bei faunistischen Begehungen des Plangebietes im Zeitraum Oktober 2016 bis Oktober 2017 konnten keine
gefahrdeten Arten festgestellt werden.

8.3 Ortshild

Im Nahbereich des Planungsraumes schaffen besonders die Gehdlz- und Waldbereiche sowie die dem Guts-
hof zugeordnete Parkanlage einen reizvollen Ubergang zur Ortslage Redewisch und insgesamt eine ab-
wechslungsreiche Landschaft mit vielen unterschiedlichen Gestaltungselementen. Hervorzuheben ist ebenfalls
das denkmalgeschiitzte Gutshaus mit dem noch erhaltenen Nebengeb&dude. Das dorfliche Zentrum wurde
ehemals durch diese Gutshofanlage gebildet. Aufgrund der zahlreichen positiven Gestaltungselemente und
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der weiten Blickmdglichkeiten von den Niederungsbereichen aus ist im Plangebiet grundsétzlich eine sehr
hohe Sensibilitat gegeniber ortshildverdndernden Eingriffen zu verzeichnen.

Im Plangebiet sind durch die bereits erwahnten Ablagerungen auf der nordwestlichen Griinflache Beein-
trachtigungen zu verzeichnen. Auf das Landschaftsbild haben diese nur wenig Einfluss, da dieser Teil der
Grinflachen von einer starken Randbegrinung durch Gehdlze groRtenteils abgeschirmt wird. Ein Blick in die
offene Landschaft der Kliitzer Niederungen sowie auf die umliegenden Walder ergibt sich von den anderen
Flachen. Gehdlze an den Flurstiicksgrenzen geben dem Raum eine Gliederung, ohne dabei den freien Blick in
die Landschaft zu storen.

Bauliche MalRnahmen sind grundsatzlich mit Veranderungen des Landschaftshildes verbunden. Aufgrund der
geplanten Errichtung von einem Einzelhaus und die Beschrankung der maximalen Grundflache sowie
Firsthohe ist mit keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes zu rechnen. In der Ortslage selbst ist das Gutshaus
das dominanteste Geb&ude. Zudem sind in der Umgebung groRere Baukdrper, welche sich jedoch dem Guts-
haus unterordnen, geplant.

Zur offenen Landschaft wird das Uberplante Grundstiick vollstandig durch die bereits vorhandenen Hoch-
stamme abgeschirmt. Diese sind im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die erwartete Beeintréchtigung
des Landschaftshildes ist somit zu vernachléssigen.

Der kleinere Gartenpavillon und der Gerateschuppen wirken sich nicht auf das Landschaftsbild aus.Die Park-
anlage konnte gut in die Natur und Landschaft integriert. Auswirkungen sind nicht erkennbar. Vorteilhaft ist
insbesondere die Nahe zur vorhandenen Bebauung, Hausgéarten und dem Gutshaus. Der Teich bildet auf der
Flache zudem eine neue Qualitat.

Erhaltenswerte Bdume und Gehdlze wurden in den Festsetzungen entsprechend beachtet. Der Geholz-
bestand am Rande des neuen Wohngebiets wurde mit aufgenommen. Dieser schirmt die kinftige Bebauung
ab und ist von hoher Qualitdt. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird mit diesen MalRnahmen
kompensiert.

9 Sonstige Hinweise

9.1 Gewasser

Das Plangebiet wird im stddstlichen Bereich durch das Gewasser Nr. 11:1:21/1, Grundshagener Bach in
einiger Entfernung tangiert. Die Gewé&sserunterhaltung darf in diesem Bereich nicht erschwert oder verhindert
werden. Eventuelle KompensationsmalRnahmen am Gewasser sind mit dem Verband abzustimmen.

9.2 Hochwasserschutz

Das gesamte Plangebiet liegt unter dem Bemessungshochwasser der Ostsee von 3,20 m . NHN. Hohere
Wasserstande sind ggf. moglich. Die Ortslagen von Boltenhagen sind allerdings grundsétzlich durch Deiche
und Diinen grundsatzlich dagegen geschiitzt. Trotzdem kdnnen Beeintrachtigungen durch Hochwasserereig-
nisse und erhohte Grundwasserstande nicht ganz ausgeschlossen werden. Der Bauherr hat fir diesen Fall
geeignete Vorkehrungen zu treffen und das Risiko ist durch ihn selbst zu tragen. Das Land Mecklenburg-
Vorpommern tbernimmt keine Haftung fir Hochwasserschéden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutz-
anlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten. Auf die besonderen Bestimmungen der Ablagever-
ordnung wassergeféhrdender Stoffe (VAWS) ist ggf. zu achten.
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9.3 Denkmalschutz

Das geplante Vorhaben im Allgemeinen Wohngebiet bedarf gem. 8 7 Abs. 1 Nr. 2 DSchG M-V der Ge-
nehmigung durch die untere Denkmalschutzbehorde, da es sich im Umfeld des Baudenkmals Nr. 118 ,Guts-
haus Redewisch* befindet. Es ist auszuschlieBen, dass das Erscheinungshild des Denkmals durch die
kiinftige Bebauung beeintrachtigt wird. Eine abschliefende Beurteilung, ob durch das Vorhaben das Bau-
denkmal optisch beeintrachtigt, ist erstim Rahmen der Projektplanung maglich.

94 Altlasten/Bodenschutz

Der Grundstlickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt (iber ein Grundstiick sowie die weiteren
in 8 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete An-
haltspunkte dafiir, dass eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Landratin
des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund
zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten beauftragten
Schadensgutachter, Sachverstéandige und Untersuchungsstellen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen, welche eine Ver-
schmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung
oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

9.5  Grenzsteine und Grundstiicksgrenzen

Es ist auf den Erhalt von Grenzsteinen von Grundstiicksgrenzen zu achten (falls vorhanden). Falls diese von
der Baumal3nahme beriihrt werden, sollten diese gesichert und nach Fertigstellung der Baumanahme durch
ein zugelassenes Vermessungsbiro oder das Katasteramt wiederhergestellt werden.

9.6 Rechtshinweise

GemaR § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg — Vorpommern (SOG M-V) ist der Eigen-
timer einer Sache, die die offentliche Sicherheit oder Ordnung stért, fiir diese Sache verantwortlich. Ihm ob-
liegt die Verkehrssicherungspflicht fur sein Eigentum. Ein PflichtverstoR kann zu Schadensersatzanspriichen
fihren.

Der Bauherr ist geméaR § 52 Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) i. V. m. VOB Teil
C / DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der Baustelle zu machen
sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungsmalinahmen mitzuteilen.

Im Weiteren wird auf die Pflichten des Bauherrens und des Bauunternehmers geméafd 88 4 und 5 Arbeits-
schutzgesetz, der BGR 161 ,Arbeiten im Spezialtiefbau" Punkte 4.1.2. ,Geféahrdungsermittlung und Unter-
weisung"”, 4.1.8. ,Malnahmen vor Arbeitsbeginn" sowie der BGI 5103 ,Tiefbauarbeiten" Punkte B 141
,Rammen", B 142 ,Bohrgerate im Spezialtiefbau", D 150 ,Arbeiten in kontaminierten Bereichen" verwiesen.
Vor Baubeginn Erkundungen tiber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Ein PflichtverstoR kann zu Schadensersatzanspriichen flinren. Im Schadensfall, d. h. bei der Explosion eines
Munitionskorpers kann auch § 319 StGB ,Baugefahrdung” herangezogen werden.
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10  Flachenbilanz
Art der Flachennutzung GroRe der Flachen [m?]
1 Baugebiete 23.663
= Sondergebiet Hotel 10.736
= Allgemeines Wohngebiet 12.927
2 StralRenverkehrsfldchen 3.694
2 Griinfldchen 19.426
= Streuobstwiesen 8.023
= Parkanlage mit Teich 11.403
5 Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 5.099 *
wicklung von Natur und Landschaft
= Flachen fiur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 3.407*
wicklung von Natur und Landschaft
= Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, 1.692 *
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
GroRe des raumlichen Geltungsbereiches 46.783

* hereits an anderer Stelle in der Gesamtflache enthalten
Tabelle 1.  Zahlen und Daten zum Baugebiet

11

Auswirkungen der Planung und Kosten

Mit den Festsetzungen dieser Anderung des Bebauungsplanes sollen die angestrebten Planungsziele erreicht
werden. Die Gemeinde will mit dieser Bebauungsplananderung das Gebiet um den alten Gutshof in der Ge-
markung Redewisch (Flur 4) zwischen der Wegverbindung Redewisch — Wichmannsdorf (Flurstlicke 233/1 u.
230/4) im Nordosten, dem Flurstlick 262 (Grundshagener Bach) im Sudosten, der nordéstlichen Grenzen des
Flurstlicks 265 im Stidwesten sowie der Bebauung Dorfstral3e Nr. 49 u. 50 im Nordwesten ordnen und lenken.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénderung ist durch die Verwirklichung der Planung nicht mit
nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung zu rechnen, da keine stérende Nutzung ausgewiesen wird und
als angrenzende Nutzung ebenfalls Wohnen geplant ist. Die Auswirkungen auf die Natur und Landschaft
werden durch Kompensationsmal3nahmen ausgeglichen.

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die anschliefende Projektplanung werden voll-
stéandig vom Vorhabentrager tibernommen. Der Gemeinde entstehen durch die Planung keine Kosten.
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11.1.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands

Es werden der Bestand, die Entwicklung des Umweltzustandes sowie die Auswirkungen der geplanten
Anderung untersucht, beschrieben und bewertet. Dabei ist als Ausgangswert die durch den rechtskréaftigen
Bebauungsplan vorbereitete Planung anzunehmen. Die Beschreibung der Arten- und Lebensgemeinschaften
wird eine kurze Darstellung der abiotischen Standortfaktoren (Relief, Boden, Wasser) vorangestellt. Im An-
schluss daran wird das Landschaftshild gutachterlich eingeschétzt

Der Planungsraum liegt innerhalb der Landschaftszone des Ostseekiistengebiets des mecklenburgischen
nordwestlichen Hiigellandes / Wismarbucht und dort in der Landschaftseinheit des Kliitzer Winkels. Die Ost-
see ist ca. 1,8 km entfernt.

Abiotische Standortfaktoren

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Redewisch in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Es wird im
Nordosten durch eine wassergebundene StraRe, im Siidosten durch den Grundshagener Bach, im Westen
durch Grunland und im Norden sowie Nordwesten durch die Wohnbebauung an der DorfstralRe begrenzt. Das
Gelande fallt von Nordwesten von ca. 10,00 m auf 2,50 m tber NN ab. An das Plangebiet schlie}en die
Niederungen des Kl(tzer Baches an.

Der geologische Untergrund des Untersuchungsgebiets wird an den Randhéngen der Niederungen von Ge-
schiebemergel und im Niederungsbereich des Kliitzer Baches von holozénen Torfbildungen gepragt. Das
Plangebiet ist im Gegensatz zu den nordlich des Gutshauses anschlieRenden Flursticken nicht bebaut.
Anthropologische Einfliisse sind jedoch deutlich erkennbar. Auf der Flache des geplanten Wohngebiets be-
finden sich Erd- und Bauschutt sowie Griinschnitt. Der Erd-, Sand- und Bauschutt stammt teilweise von der
vormaligen Bebauung durch Stallanlagen und Nebengebauden.

Die Parkanlage wurde bereits realisiert. Aus der Erhebungen und Kartierung zum Ursprungsbebauungsplan
geht hervor, dass die Flache durch eine Wiesenbrache, eine extensiv genutzte Wirtschaftswiese und Garten-
land gepragt war. Fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird die im Ursprungsplan festgesetzte Griin-
flache ,Streuobstwiese® als Ausgangswert herangezogen.

Das nattirliche Gefalle bestimmt die FlieRrichtung des Oberflachen- und Grundflachenwassers in Richtung des
Kliitzer Baches.

Arten- und Lebensgemeinschaften

Entsprechend der Ubergangslage zwischen den verschiedenen Landschaftsformen (Kliitzer Niederung / héher
gelegenes Umland) wird das Plangebiet und die Umgebung von vielfaltigen Biotop- und Nutzungstypen ein-
genommen. Ausgehend von der dorflichen Randlage handelt es sich ausschlieBlich um kulturbetonte
Nutzungsformen, die in Teilbereichen hohe Wertigkeit fur den Natur- und Landschaftsschutz besitzen. Die
entscheidende Rahmenbedingung fiir die heutige Auspragung der vorhandenen Nutzungsstrukturen wurde
durch die ehemals landschatftlich gepragte Nutzung des Gutshauses Redewisch mit seinen typischen, hof-
begleitenden Nutzungsformen gebildet.

Charakteristisch fiir das Plangebiet sind die entlang der Flurstiicksgrenzen weitestgehend durchgéngig ge-
schlossene Gehdlzbereiche. Dominierende Arten sind Kopfweiden, Eschen, WeiRdorn und Bergahorn, die in
der Regel mehrstdmmig ausgebildet sind (Stockausschlag). Das im Geltungsbereich zentral liegende Griin-
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land (geplantes Wohngebiet) setzt sich aus einer Ruderalbrache mit Staudenfluren zusammen. Vereinzelte
Gehdlzausbreitung, vornehmlich tiber WeiRdorngebiisch, an den Randbereichen des Griinlands flihrt zur Auf-
wertung dieser artenarmen Ruderalbrache mit dominierendem Grasbestand vornehmlich aus Quecke und
Knaulgras. Der Bereich ist zudem stark durch Vermiillung mit Bauschutt sowie Erd- und Sandablagerungen

gepragt.

Der sudliche und ostliche Bereich des Planungsraums wird von ebenen Wiesen der Kliitzer Niederungen ein-
genommen. Das Arteninventar des gesamten Griinlands in diesem Bereich ist durch Verfallsstadien ehemals
intensiv genutzten Saatgraslandes auf durch Entwésserung degradierten Niedermoorstandorten gekenn-
zeichnet. Somit ist der (iberwiegende Flachenanteil als Ubergangsgesellschaft von gestortem Feuchtgriinland
(mit noch vorhandenem Entwicklungspotenzial) zu den artenarmen Frischwiesen (Wiesenfuchsschwanzwiese)
zu kartieren. Die Flachen werden heute noch extensiv bewirtschaftet.

Die nordlichen Griinflachen werden bereits durch die Parkanlage mit Teich sowie den Hausgérten der Einzel-
haushebauung an der DorfstralRe geprégt.

Im Plangebiet konnten bei Begehungen im Zeitraum September 2016 bis Oktober 2017 keine Rote-Liste-Arten
erfasst werden.

Der Ruderalform wird eine mittlere Wertigkeit zugeordnet. Hecken, Gebiische und Grol3bdume stellen wert-
volle Lebensraume dar und sind unverzichtbar fur das Orts- und Landschaftshild. Neben dem (Feucht-
)Grunland kann somit den Gehdlzstrukturen die hochste Wertigkeit im Plangebiet zugesprochen werden.

Fur ein Grof3teil der Uberplanten Griinflachen sind im Ursprungsplan bereits andere Nutzungen vorgesehen,
insofern besteht hier kein weiter Handlungsbedarf.
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Landschaftscharakter und Ortsbild
Vorweg ist zu erwéhnen, dass die Einschétzung des Landschaftshildes stets nur eine subjektive Einschétzung
des jeweiligen Betrachters, in diesem Fall des Gutachters, darstellt.

Das Plangebiet ist in einer sehr vielfaltigen und reich strukturierten Landschaftseinheit von hohem Erholungs-
wert eingebettet. Die Néhe zur Ostsee erhoht zusatzlich den Freizeitwert der Landschaft. Von besonderem
Reiz und landschaftlicher Schonheit ist die Klitzer Niederung. Die teilweise blitenreiche Feuchtwiesen-
niederung wird durch zahlreiche Kopfweiden und offene, allerdings begradigte FlieRgewdésser reich
strukturiert.

Im Nahbereich des Planungsraumes schaffen besonders die Gehdlz- und Waldbereiche sowie die dem Guts-
hof zugeordnete Parkanlage einen reizvollen Ubergang zur Ortslage Redewisch und insgesamt eine ab-
wechslungsreiche Landschaft mit vielen unterschiedlichen Gestaltungselementen. Hervorzuheben ist ebenfalls
das denkmalgeschitzte Gutshaus mit dem noch erhaltenen Nebengebédude. Das dérfliche Zentrum wurde
ehemals durch diese Gutshofanlage gebildet. Aufgrund der zahlreichen positiven Gestaltungselemente und
der weiten Blickmdglichkeiten von den Niederungsbereichen aus ist im Plangebiet grundsétzlich eine sehr
hohe Sensibilitat gegeniber ortshildverdndernden Eingriffen zu verzeichnen.

Im Plangebiet sind durch die bereits erwahnten Ablagerungen auf der nordwestlichen Griinflaiche Beein-
trachtigungen zu verzeichnen. Auf das Landschaftsbild haben diese nur wenig Einfluss, da dieser Teil der
Grinflachen von einer starken Randbegrinung durch Gehdlze gréRtenteils abgeschirmt wird. Ein Blick in die
offene Landschaft der Klitzer Niederungen sowie auf die umliegenden Walder ergibt sich von den anderen
Fl&chen. Gehdlze an den Flurstiicksgrenzen geben dem Raum eine Gliederung, ohne dabei den freien Blick in
die Landschaft zu storen.

Bauliche Mal3nahmen sind grundsatzlich mit Veranderungen des Landschaftsbildes verbunden. Aufgrund der
geplanten Errichtung von einem Einzelhaus und die Beschrankung der maximalen Grundflache sowie
Firsthohe ist mit keiner Beeintrachtigung des Ortshildes zu rechnen. In der Ortslage selbst ist das Gutshaus
das dominanteste Gebdude. Zudem sind in der Umgebung gréRere Baukdrper, welche sich jedoch dem Guts-
haus unterordnen, geplant.

Zur offenen Landschaft wird das Uberplante Grundstiick vollstandig durch die bereits vorhandenen Hoch-
stamme abgeschirmt. Diese sind im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die erwartete Beeintréchtigung
des Landschaftsbildes ist somit zu vernachlassigen.

Der kleinere Gartenpavillon und der Geréteschuppen wirken sich nicht auf das Landschaftsbild aus.

Die Parkanlage konnte gut in die Natur und Landschaft integriert. Auswirkungen sind nicht erkennbar.
Vorteilhaft ist insbesondere die Nahe zur vorhandenen Bebauung, Hausgéarten und dem Gutshaus. Der Teich
bildet auf der Flache zudem eine neue Qualitat.

Erhaltenswerte Bdume und Gehélze wurden in den Festsetzungen entsprechend beachtet. Der Geholz-
bestand am Rande des neuen Wohngebiets wurde mit aufgenommen. Dieser schirmt die kinftige Bebauung
ab und ist von hoher Qualitdt. Die Beeintrachtigung des Landschaftshildes wird mit diesen MalRnahmen
kompensiert.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den (Siegel)

planung:

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

Friedrichstrale 10a, D-23701 Eutin

Tel. 04521-798811, Fax. 04521-798810

email: eutin@planung-blanck.de

- der Burgermeister -
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Anlage 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 "Gutshof Redewisch" (ohne MaRstab)
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Anlage 2: Auszug aus der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 (ohne MaRstab)
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