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Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Bau, )

Verkehr und Umwelt der Gemeinde Ostseebad 22.03.2022 0]

Boltenhagen (Vorberatung)

Sachverhalt:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hatte 2015 den
Beschluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 36 flr 2 Teilbereiche fortzuflihren.

Unter Berlcksichtigung des derzeitigen Standes der Planung wird dieser
Beschluss erneut Uberprift. Auf der Grundlage des urspringlichen Beschlusses
wurde das Verfahren mit den Entwurfsunterlagen vom 03.03.2016 und auf der
Grundlage weiterer BeschlUsse fortgefuhrt.

Nunmehr entscheidet die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unter
Berlcksichtigung des gesamtheitlichen Konzeptes und stadtebaulicher Wertung
des Sachverhalts erneut uber die Abgrenzung des Geltungsbereiches.

Variante 1

Das Verfahren wird gesamtheitlich durchgefuhrt. Bei der gesamtheitlichen
DurchfiUhrung werden die Zuordnungen der Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen
far die Teilflachen noérdlich und suddlich der Zufahrtsstralle jeweils getrennt
zugeordnet.

oder

Variante 2

Das Verfahren wird weithin gemal Beschluss zur Teilung vom 30.07.2015
fortgefuhrt. Das heilst die Verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 36.1 und den
Bebauungsplan Nr. 36.2 werden separat durchgefuhrt.

Grundlagen fur die Bewertung sind

- die mittlerweile geregelte Klarung der Regenentwasserung,

- die Entscheidung, die Feuerwehr an diesem Standort am sudlichen
Ortseingang zu errichten und

- eine zusatzliche rechtliche Bewertung des Sachverhalts.
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Beschlussvorschlag:

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich unter
Berucksichtigung der erganzten Zielsetzungen zur Errichtung der Feuerwehr,
und der Beachtung der Regelung der Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers (Variante liegt vor), der Inaussichtstellung der
Verkehrsanbindung Uber einen Kreisverkehr im Sinne einer gesamtheitlichen
Bewertung der Auswirkungen nochmals mit dem Beschluss vom 30.07.2015
beschaftigt.

Die Gemeindevertretung beschlielst

- Variante 1

Der Beschluss vom 30.07.2015 ist aufzuheben und das Verfahren fur den
Bebauungsplan Nr. 36 gesamtheitlich fortzufUhren.

oder

- Variante 2

Der Beschluss vom 30.07.2015 wird bestatigt und das Verfahren wird fur den
Bebauungsplan Nr. 36.1 und fur den Bebauungsplan Nr. 36.2 gesondert
und separat durchgefuhrt.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Kosten flr das Planverfahren sind Bestandteil des Haushaltsplanes

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auBerplanmafige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger
Haushaltsfuhrung auszuftllen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:

1

Beschluss Uber die Teilung des Planes o6ffentlich

2

Stellungnahme von Prof. Dr. Ewer zum Baurecht 6ffentlich
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Amt Kliitzer Winkel
Schlollstralle 1
23948 Kliitz

BESCHLUSSAUSZUG

der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vom 30.07.2015

zu 11 Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen fiir das Gebiet westlicher Ortseingang zwischen Wichmannsdorf und
Sport- und Freizeitanlage

hier: Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Vorlage: GV Bolte/15/9560

Herr Steigmann erkiért sich befangen und nimmt in den Einwohnerreihen Platz.
Herr Christian Schmiedeberg erldutert den Sachverhalt.

Die Gemeindevertreter diskutieren Uber die zwei vorgesteliten Varianten. Insbesondere die
Méglichkeiten der Verkehrsfiihrung werden hinterfragt.

Herr Claus stellt den Antrag, die Variante | weiter zu verfolgen.
Diesem Antrag wird mit 5§ Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen, 2 Enthaltungen und 1 Befangenheit
zugestimmt.

Beschluss:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschiiet Variante 1 weiter
z\ verfolgen.

Abstimmungsergebnis:

gesetzl. Anzahl der Vertreter: 13
davon anwesend: 10
Zustimmung: 5
Ablehnung: 2
Enthaltung: 2
Befangenheit: 1

Entsprechend § 24 der Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg Vorpommern haben
folgende Mitglieder weder an der Beratung noch an der Abstimmung teilgenommen:
Herr Michael Steigmann

Nach der Beratung und Abstimmung nimmt Herr Steigmann wieder an der Sitzung teil.

F.d R.d A

0O

i. A. C. Korn
Verw.-angestellte

30.07.2015, Sitzung der Gemelndevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen Ausdruck vom: 11.08.2015
Seite: 6/27
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WEISSLEDER .EWER

Rechtsanwilte & Partnerschaft mbB

WEISSLEDER « EWER »Rechisanwilte Parl mbB » Walkerdamm 4-6 » 24103 Klel

Planungsbtiro Mahnel

Herrn R. Mahnel |
Rudolf-Breitscheid-Straflie 11
23936 Grevesmihlen

Per E-Mail: mahnel@pbm-mahnel.de

Ihr Zeichen: Unser Zelchen: Kiel, den

13/22 Ew/ch 07.02.2022

B-Plan Nr. 36.1 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Sehr geehrter Herr Mahnel,

Dr. sc. pol. Wolfgang M. Weitleder
Notar a.D. » Rechtsanwalt = bls 2013

Prof, Dr. Wolfgang Ewer

Rechtsanwalt « Fachanwait fir Verwaltungsrecht

Prof. Dr. Angelika Leppin

Rechtsanwiltin = Fachanwallln fir Verwaltungsrecht

Prof. Dr. Marcus Arndt

Rechtsanwalt « Fachanwall flr Verwaltungsrecht

Prof. Dr. Marius Raabe

Rechtsanwalt « Fachanwalt fiir Vergaberecht
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

Dr. Gyde Otto

Rechtsanwiltin » Fachanwéltin fir Arbeitsrecht

Dr. Gunnar Postel
Rechtsanwalt » Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Dr. Bernd Hoefer

Rechtsanwalt

Dr. Tobias Thienel LLM. (Edinburgh)
Rechtsanwalt

Dr. Malte Weismdiller
Rechtsanwalt

Dr. Bastian Heuer
Rechtsanwalt

Bearbelter/-n:

RA Prof. Dr. Ewer

im Rahmen der vorstehenden Angelegenheit teile ich lhnen gerne — wie besprochen — meine
Einschatzung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 36.1 der Gemeinde Ostseebad Bolten-

hagen mit.

A. Zur Sachlage und den bauplanungsrechtlichen Fragen im Einzelnen

Auf Grundlage der mir zur Verfligung gesteliten Informationen ergibt sich zun&chst fol-

gende Sachlage:
Welkerdamm 4 -6 «Kanzlel@welsstederewer.de WHypoVereinsbank Hamburg  «Santander Bank Klel WForde Sparkasse «Postbank Hamburg
24103 Kiel www.welssleder-ewer,de IBAN: |1BAN: IBAN; 1BAN:
Tolefon (04 31) 9 74 36-0 St-Nr. 20 222 16956 DE35 2003 0000 0002 3082 49 DEDA 5003 3300 1080 5656 00 DEB3 2105 0470 1002 1010 10 DEO0S 2001 0020 0376 356208
BIC: HYVEDEMM300 BIC: SCFBDE3IXKX BIC: NOLADE21KIE BIC: PBNKDEFF

Telefax (04 31) 974 36-36 UID-Nr.: DE 134835172

+ Siiz Kiel, Partnerschafisregister AG Kiel PR 533 KI: daraus sind die Gesellschafier der Parinerschaft - dies sind nicht alle im Briefkopf genannten Anwille - ersichilich,
«Alle im Briefkopf genannten Anwiilte sind einzeln zur Vertrelung der Pertnerschafl berechtigt, Mandate werden nur fur die Parlnerschait angenommen und gefiihrt,
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Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen plant die Anderung ihres B-Plans Nr. 36 zur
Vorbereitung und Planung eines Welcome-Centers.

Vorgesehen ist eine Aufspaltung des B-Plans in den B-Plan Nr. 36.1 sowie B-Plan Nr.
36.2, wobei das Welcome-Center innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 36.1
errichtet werden soll. Die Tellfliche des B-Plans Nr. 36.2 wiirde ,ausgespart” werden.
Diese Teilflache befindet sich westlich der Kliitzer Strale zwischen dem B-Plan Nr. 36.1
und einem bestehenden Siedlungsbereich Boltenhagens. Sie betrégt entlang der Klit-
zer Stralle etwa 85-90 m. Hintergrund der Aussparung der Tellflache des B-Plans Nr.
36.2 sei es, dass diese Fldche der Gemeinde nicht zur Verfligung stiinden wiirde und
eine etwaige Kostenbetelligung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages nicht habe
vereinbart werden kénnen.

Zur Vorbereitung der Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung, soll der Entwurf
des B-Plans Nr. 36.1, insbesondere mit Blick auf die ausgesparte Teilflache, aus stad-
tebaulicher Sicht bewertet werden. Fener wurde die Frage aufgeworfen, ob im Teilbe-
reich des B-Plans Nr. 36.2 eine Bauliicke im Sinne von § 34 BauGB entsteht, sobald

im Teilbereich des B-Plans Nr. 36.1 eine Planverwirklichung erfolgt.

Zur Rechtslage

Zum Erfordernis einer stidtebaulichen Begriindung

Die ,Aussparung“ der Teilflaiche des B-Plan Nr. 36.2 bedarf einer stddtebaulichen Be-
griindung, welche sich meines Erachtens gegenwaértig nicht ohne Weiteres aus dem
Entwurf des B-Plans Nr. 36.1 ergeben diirfte.

Nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwickiung erforderlich ist. Dabei
gilt § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB auch fiir die Anderung, Ergénzung und Aufhebung von Bau-
leitplanen, vgl. § 1 Abs. 8 BauGB.

S.2von 8
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Das Gesetz enthalt damit eine vergleichsweise strikte Bindung flir die Gemeinde sowohl
hinsichtlich des Zeitpunktes, wann und damit letztlich auch ob sie einen Bauleitplan
aufstellt (,sobald"), und wo und in welchem Umfang sie dies tut (,soweit"). Das bedeutet
auch, dass die Vorschrift sowohl ein Verbot enthélt, nicht von der stédtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung geforderte Bauleitpléne aufzustellen, als auch das Gebot, Bau-
leitplanung dann zu betreiben, wenn dies von der stédtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung verlangt wird,

vgl. Dirnberger, in Spannowsky/Uechtritz, BeckOK Baugesetzbuch, 53. Edi-
tion Stand: 01.08.2021, § 1 Rn. 32

Zentralbegriff ist mithin die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung. Der Ordnung der
stadtebaulichen Entwicklung dienen Bauleitpléne nur, wenn hinreichend gewichtige
stédtebauliche Allgemeinbelange fiir eine bestimmte Planung sprechen, wobel die stéd-
tebaulich beachtlichen éffentlichen Belange umso gewichtiger seln miissen, je starker
die Festsetzungen eines Bebauungsplans in private Rechtspositionen eingreifen,

vgl. Dirnberger, in Spannowsky/Uechtritz, BeckOK Baugesetzbuch, 53. Edi-
tion Stand: 01.08.2021, § 1 Rn. 35.

Wann Bauleitpldne nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich sind, bestimmt sich mithin
anhand der planerischen Konzeption der Gemeinde. Denn es liegt in der planerischen
Gestaltungsfreiheit der Gemeinde, welche stidtebaulichen Ziele sie sich setzt. Der Ge-
setzgeber ermachtigt sie, diejenige ,Stédtebaupolitik’ zu betreiben, die ihren stédtebau-

lichen Ordnungsvorstellungen entspricht,

vgl. BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21/07 —, juris, Rn. 17.

Daraus folgt, dass eine gemeindliche Bauleitplanung gerechtfertigt ist, wenn ihr eine
Konzeption zu Grunde liegt, die die Planung vernlinftigerweise als geboten erscheinen

S.3von8
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lasst. Im Hinblick auf die gerichtliche Kontrolle einer Planungsentscheidung bildet das
Merkmal der Erforderlichkeit nur bei groben und offensichtlichen Missgriffen eine wirk-
same Schranke der Planungshoheit, weil der planerischen Gestaltungsfreiheit zwangs-
l&ufig eine entsprechend verminderte Kontrolldichte korrespondiert. Damit ist ein Bau-
leitplan letztlich nur dann nicht erforderlich .S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB, wenn der Pla-
nung Uberhaupt kein stédtebauliches Konzept zugrunde liegt und sie ersichtlich die For-
derung von Zielen verfolgt, fiir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des
BauGB nicht bestimmt sind, oder wenn es zwar ein solches Konzept gibt, der Bauleit-
plan aber nicht der Verwirklichung des Konzepts dient oder nicht dienen kann,

vgl. BVerwG, Urteil vom 07.05.1971 — IV C 76/68 —, BVerwG NJW 1971,
1626; Dirnberger, in Spannowsky/Uechtritz, BeckOK Baugesetzbuch, 53.
Edition Stand: 01.08.2021, § 1 Rn. 35.

Zur gemeindlichen Planungshoheit dlirfte auch die Entscheidung gehdren, ob und in
welchem Umfang sie — wie vorliegend — Flachen ihres Gemeindegebiets fir touristische
Zwecke zur Verflgung stellt und inwieweit sie Flachen vom Geltungsbereich ausspart.
Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass sie eine stadtebauliche Begriindung anfiihren

kann,

vgl. BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21/07 -, juris, Rn. 17.

Gegenwartig lasst sich dem B-Plan Nr, 36.1 jedoch nicht ohne Weiteres entnehmen,
warum die Teilflache des B-Plans Nr. 36.2 nunmehr ausgespart werden soll und worin
sich die stédtebauliche Erforderlichkeit der Trennung erschopft. Mithin kdnnte die feh-
lende Begriindung zu einem Verstofd gegen § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB fiihren, was die
Unwirksamkeit der Bauleiplanung zur Folge hatte.

Insofern dirfte die Gemeinde gehalten sein, eine stédtebauliche Begriindung fiir die
Aussparung des Teilbereichs 36.2 anzufiihren.

S.4von 8
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Zur Frage der Entstehung einer Bauliicke i.S.d. § 34 BauGB

Ob eine Baullicke i.S.d. § 34 BauGB entsteht, sobald im Teilbereich des B-Plans 36.1
eine Planverwirklichung erfolgt, l&sst sich meines Erachtens nicht sicher beantworten.
Denn nach der Rechtsprechung kommt es insoweit — bei der Abgrenzung von nicht
tiberplantem Innenbereich und AuBenbereich — stets auf die Lage des Einzelfalls an. In

dieser Hinsicht gilt Folgendes:

Die Anwendbarkeit des § 34 BauGB setzt Uiber das Vorliegen eines Ortstells hinaus
voraus, dass das betreffende Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils verwirklicht werden soll. Diese Voraussetzung bestimmt rédumlich den Umfang
des unbeplanten Innenbereichs und dient gleichzeitig dessen Abgrenzung zum Aufen-

bereich.

Fir die Beurteilung, ob ein Bebauungszusammenhang 1.S.d. § 34 BauGB besteht, ist
nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ausschlagge-
bend,

JInwieweit die tatsachlich aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener
Baulticken nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Fléche

(noch) diesem Zusammenhang angehort®,

BVerwG, Beschluss vom 18.06.1996 — 4 B 238/96 —, juris, Rn. 4; vgl. ferner
BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 — IV C 2.66 —, juris, Rn. 17; BVerwG, Urteil
vom 01.12.1972 - IV C 6.71 —, juris; BVerwG, Urteil vom 19.09.1986 — IV C
15/84 —, juris, Rn. 13; BVerwG, Urteil vom 16.09.2010 — 4 C 7/10 —, juris,
Rn. 11.

In diesem Zusammenhang stellt sich daher die Frage, wann ein Bebauungszusammen-
hang durch eine Baullicke oder eine sonstige Freifldche unterbrochen wird, bzw. wie
eng eine Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als elne zusammen-
héngende Bebauung i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB darzustellen. Dies lasst sich nach dem

S.5von8
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Bundesverwaltungsgericht jedenfalls nicht unter Anwendung von geographisch-mathe-
matischen MafRstdben bestimmen,

vgl. BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 — |V C 2.66 —, juris, Rn. 17.

Zur Beurteilung bedarf es vielmehr

,einer echten Wertung und Bewertung des konkreten Sachverhalts [...]; bel dieser
Wertung kann nur eine komplexe, die gesamten ortlichen Gegebenheiten er-
schopfend wirdigende Betrachtungsweise im Einzelfall zu einer sachgerechten
Entscheidung fiihren [...]. Daraus ergibt sich, dal es in erster Linie und entschei-
dend auf die konkreten ortlichen Verhaltnisse und deren Wiirdigung ankommt,”

(Hervorhebung durch Unterzeichner)

BVerwG, Urteil vom 06.12.1976 — IV C 94.66 —, juris, Rn. 26; vgl. BVerwG,
Urteil vom 06.11.1968 - IV C 2.66 —, juris, Rn. 17; BVerwG, Urteil vom
16.09.2010 — 4 C 7/10 —, juris, Rn. 11.

Im Rahmen dieser Wertung ist ausschlaggebend, ob die umgebende Bebauung das
betreffende Grundstlick in einer Weise pragt, dass trotz vorhandener Baullicken ein
Eindruck der Zusammengehorigkeit entsteht,

vgl. BVerwG, Urteil vom 01.12.1972 — IV C 6.71 —, juris, Rn. 23; BVerwG,
Urteil vom 01.12.1972 — IV C 6.71 —, juris, Rn. 23.

Daran fehlt es, wenn

.eine Flache wegen ihrer GroRRe einer von der Umgebung gerade unabhangigen
"gesonderten stddtebaulichen Entwicklung und Beplanung fahig ist,"

BVerwG, Urteil vom 01.12,1972 — IV C 6.71 —, juris, Rn. 23,

8,6von8
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Aus alledem folgt, dass eine unbebaute Flache den Bebauungszusammenhang nicht
unterbricht, wenn sie von der umgehenden Bebauung so gepragt wird, dass aus ihr
hinreichende Zuldssigkeitsmerkmale flir ihre Bebauung enthommen werden kdnnen.

So kénnen auch unbebaute Flachen selbst die Eigenart der ndheren Umgebung be-
stimmen - ohne den Baubauungszusammenhang aufzuheben -, wenn die Eigenart der

néheren Umgebung etwa durch eine aufgelockerte Bebauung geprégt ist,

vgl. BVerwG, Urteil vom 29.5.1981 — 4 C 34.78 —, juris.

Zusammenfassend gilt, dass es fiir die Annahme einer Baullicke i.S.d. § 34 BauGB auf
die tatsachlich vorhandene Bebauung ankommt. Mithin lasst sich eine abschlieflende
Beurteilung erst nach Planverwirklichung Im Teilbereich des B-Plans 36.1 und nur an-
hand der dann tatséchlich vorhandenen Bebauung mit Sicherheit vornehmen.

Anhand des mir vorliegenden Luftbilds sowie der Planzeichnungen diirfte bei Planrea-
lisierung nach meiner Einschétzung — und nur unter Abgabe einer &ufterst vorsichtigen
Prognose — keine Bauliicke i.S.d. § 34 BauGB im Teilbereich 36.2 entstehen, die am
Bebauungszusammenhang teilnimmt und deren Bebaubarkeit sich nach der umgeben-

den Bebauung richtet.

Die ausgesparte Tellfidche des B-Plans 36.2 diirfte den vorhandenen Bebauungszu-
sammenhang vielmehr unterbrechen oder gar beenden. Denn nérdlich schlieft sich an
die Teilfliche 36.2 eine eng aneinander gereihte Bebauung von Ein- und Mehrfamilien-
hdusern mit vergleichbarer GréRe an. Die ausgesparte Teilbereich 36.2 dirfte diesen
Bereich vielmehr von einer etwaigen grofflichigen Bebauung im Teilbereich 36.1 ab-
grenzen, sodass die Freifliche eine zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebau-
ung aus jetziger Sicht nur schwer darstellen dirfte. Uberhaupt wiirde das Welcome-
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Center voraussichtlich wegen seiner Grundflachenzahl fir sich auch keinen Bebau-
ungszusammenhang bilden kénnen.

AbschlieRend diirfte die Teilfliche 36.2 wegen ihrer Gréfie vielmehr einer gesonderten
und eigensténdigen stédtebaulichen Entwicklung und Beplanung fahig sein. So ist -
den vorliegenden Unterlagen zufolge — ein Beplanung dieses Bereichs seitens der Ge-
meinde auch vorgesehen, was diesen Eindruck bekréftigen dirfte.

Far weitere Rlckfragen stehe ich Ihnen gern zur Verfiigung.

Mit fretndiichen Gxlfden

Prof, Qr. wer
Fachanwalt flir Verwaltungsrecht
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