Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Uber den Bebauungsplan Nr. 18b
"Gutshof Wichmannsdorf"
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1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

11  Anlass

Der Ortstell Wichmannsdorf des Ostseebades Boltenhagen befindet sich im S{idwesten des Ostseebades.
Wichmannsdorf ist seiner historischen Auspragung nach ein Straendorf. Der Endpunkt der Dorfstralte wird
durch die ehemalige Gutsanlage definiert.

Die ehemalige Gutsanlage, bastehend aus dem Gutshaus, dem Stall, dem Waschhaus und dem Park, ist teil-
weise leerstehend und ungenutzt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll eine mavolle Entwicklung, die
uber die Erhaltung des Bestandes hinausgeht, planungsrechtlich ermdglicht werden.

12  Ziele und Zwecke der Planung

Die Gutsanlage Wichmannsdorf ist unter besonderer Ber{icksichtigung der Belange der Baukultur, des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflegs, aber auch unter Beriicksichtigung des Umweltschutzes einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspfiege auf Grund der Nahe zur Kliitzer Bachniederung zu entwickeln.
Mit der vorliegenden Planung wird das Ziel verfolgt, die Position Boltenhagens als Fremdenverkehrsstandort
zu stérken, aber gleichzeitig dem Charakter der umgebenden Nutzung "Wohnen® gerecht zu werden. Es wird
somit verfolgt, eine Durchmischung von Wohnen flir einen festansassigen Personenkrels, Ferienwohnungen
fir einen standig wachselnden Personenkreis und gastronomische Einrichtungen, die der Stellung Boltenha-
gens als Fremdenverkehrsschwerpunkt gerecht werden und sowohl lokale als auch Gberdriiche Besucher
(Lage am Wander- und Radweg) anziehen, planungsrechtlich zu erméglichen.

Hierflir soll der vorhandene Gebaudebestand genutzt werden und es sollen weiterhin im Sidwesten Geb3ude
erganzt werden.

2  Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den Bereich der Gutsanlage Wichmannsdorf und befindet sich im Slidwesten der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Die zentrale Dorfstrale schliefit direkt an die Landessfrafie LO3 Bolten-
hagen — Klifz an und endst in der Platzsituation des Guishofes.

Wie bereifs vorangegangen erléutert, soll mit der vorliegenden Bauleitplanung nicht nur die Erhaltung des
Bestandes sondem auch eine malvolle Entwicklung planungsrechtiich ermdglicht werden,

Der Geltungsbereich wurde entsprechend des Konflikipotentials, welches sich insbesondere elnerseits in der
Néhe zum Klltzer Bach aber auch in der Abgrenzung gegeniiber der ddrflichen Bebauung begriindet, abge-
grenzt,
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3 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Wichmannsdorf Ist seiner historischen Auspragung nach ein Stralendorf, dessen Dorfstrae direkt an die
LandesstraBe LO3 anschiiefit, durch das Dorf fiihrt und in der Platzsituation von dem Gutshaus endst.

Die ehemalige Gutsanlage, bestehend aus dem Gutshaus, dem Waschhaus, dem Stail und dem Park, steht
unter Denkmalschutz. Die Geb&ude schiieRen den Platz, der mit B&umen bestanden ist und in welchem die
DorfstraBe endet, ein; wobel das slidwestliche Wirtschaftsgebaude vor einigen Jahren abgebrochen wurde
und dessen Raumkante zur Definition der Platzsituation nun fehit. :

Das Gutshaus wird derzeit saniert und modemisiert mit der Bestimmung als Wohnnutzung. Der ehemalige
Stall wird teilwelse als Wohngebaude genutzt.

Stdostlich des Platzes befindet sich eine Brachfliche, die tellweise befestigt ist.

Nordwestiich des Gutshauses schliefien die zur Anlage gehdrigen Gérten und Wiesen sowie ein kleiner Wald-
bestand bis zum Kilitzer Bach an. Der Kiiitzer Bach ist vom Platz am Gutshaus Gber Rad- und Wanderwege
zu erreichen.,

Umgeben wird Wichmannsdorf von bewirtschafteten Acker- und Wiesenflachen.

4  Planungsgrundlagen

41  Ziele der Raumordnung

4.1.1  Landesplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat mit Schreiben vom 22. August 2007 beim zustandigen Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
18b gemaR § 17 (1) des Landesplanungsgesetzes' angezeigt, Mit Schreiben vom 6. September 2007 hat das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg erklért, dass der Bebauungsplan Nr. 18b der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist,

412 Regionalplanung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zahit entsprechend des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Westmecklenburg? zum Versorgungsbersich des landlichen Zentralortes Kiiitz. Boltenhagen soll sich als einer
der Fremdenverkehrsschwerpunkte gemaR RROP zu sinem ganzjahrigen Etholungsort mit (berregionaler
Ausstrahlung entwickeln. Die Siediungsstruktur Boltenhagens als drtlicher Siedlungsschwerpunkt im landii-
chen Sledlungsnetz ist zu starken.

42  Planungsrecht

4.2.1 Rechisgrundlagen

" Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, September 2004 (BGB!, 1. S.
2414}, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGHI. 8. 3316)

! Geselz ber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklsnburg-Vorpommem (Landesplanungsgesetz — LPIG); In
der Fassung der Bekannfmachung vom 5.5,1898

2 Regionaler Planungsverband Westmackienburg: Reglonales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg; in der Fassung der
Bekannttmachung vom 20.12.1996
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m 4, Verordnung {ber die Nutzung der Grundstiicke {(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
lsichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1983 (BCBI. | S. 466)

» | andesbauordnung Mecklenburg-Yorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V 8. 102),

" 5, Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts {Planzeichen-
verordnung 1980 - PlanzV 90) vom 18, Dezember 1990 (BGBI. 1981 | 8. 58)

Das Verfahren zur vorliegenden Bauleitplanung wurde vor der 0.g. Andening des BauGB vom 21. Dezember
2006 eingeleitet. GeméaR § 233 BauGB fiihrt die Gemeinde das Verfahren nach den bisher geltenden Rechts-
vorschriften zum Abschluss, da auch fiir einzelne Verfahrensschritte keine Umstellung des Verfahrens vorge-
nommen wurde.

4,22 Flachennutzungspian

Die Gemeinde Ostsesbad Boltenhagen verfligt Gber einen in weiten Teilen wirksamen Flachennutzungsplan.
Fiir die Flache des Gutshofes in Wichmannsdorf wurde jedoch gemét § 6 Abs. 3 BauGB die Genehmigung
versagt. Mit der z. Zt. im Verfahren befindlichen 5. Anderung des Flachennutzungsplanes unter Einbeziehung
des Gutshofes Wichmannsdotf kommt die Gemeinde ihrer Verpfiichtung nach, die Flachennutzungspianung
2u vollenden.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt hier ein allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet, ndrdlich des
Mischgebietes eine Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” und eine Waldflache, sowie sldlich
des allgemeinen Wohngebietes eine Wasserfidche mit umliegender Grinflache dar. Weiterhin sind Verkehrs-
fischen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes dargestellt. Es kann also davon ausgegangen werden,
dass die Fesisetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wur-
den. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zeitnah mit der Aufstellung der vorgenannten Flachennut-
zungsplanénderung.

423 Geltendes Recht

Das Plangebiet ist teilweise nach § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilen. Im Rahmen der rechtskréftigen
Abrundungssatzung fir Wichmannsdorf wurde der im Zusammenhang bebaute Ortsteil definiert und bauge-
stalterische Merkmale festgesstzt. Hier ist auch die ehemalige Gutsanlage inbegriffen.

Die Regelungen des § 34 BauGB (ber dle Zulgssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortstelle sind jedoch nicht ausreichend, um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der shemali-
gen Gutsanlage planungsrechtlich zu sichem, so dass auch fiir diesen Bereich der Erlass einer Bebauungs-
plansatzung erforderlich wird.

5  Stadtebauliches Konzept der Planung

51  Bebauung/ Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele soll der vorhandene bauliche Bestand erhalfen und maBvoll ergénzt
werden.

Der Platz vor dem ehemaligen Gutshof, in welchem die Dorfstralle endet, soll im Siidwesten wieder durch ein
Gebaude gefasst und erlebbar gemacht werden, Welterhin wird die jetzige Brachflache als Baulend in die
Planung mit aufgenommen, um den Gebaudebsstand zu ergénzen. Diese Gebaude sollen sich der alten Gut-
sanlage unterordnen, um das Hauptaugenmerk weiterhin auf diese zu lenken.
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Griinflachen und Wald bilden auch weiterhin einen Ubergang von der bebauten Ortslage zur Landschaft, Der
Teich mit seinem umgebenden Griin bleibt ebenfalls erhalten und sorgt fiir eine Trennung von Dorf und Guts-
anlage. Er blidet gleichzeitig die siidliche Abgrenzung des allgemeinen Wohngebietes.

5.2  VerkehrsmaBige ErschlieBung

5.2.1 Anbindung an das {ibergeordnete StraRennetz

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist iiber die LandesstraBe 03 (Boltenhagen — Ktz — Grevesmiihlen —
Schwerin) als derzeit einzige liberregionale Anbindung erschiossen. In Kliitz kreuzt sie die L 01, die in Rich-
tung Dassow bzw. Wismar fithrt.

Das Plangebiet des voriiegenden Bebauungsplanes st durch den Anschluss der Dorfstralte an die L 03 somit
direkt vom Uberrsgionalen Strafennetz erreichbar.

Die Ostseebautobahn A 20 ist die n&chste erreichbare Autobahn, welche sidlich von Wismar und Grevesmiih-
len veriauft.

522 |Interne ErschlieBung

Die interne ErschlieBung erfolgt Giber die Dorfstralie. Diese endet, wie schon erwéhnt, in einem Platz vor dem
Gutshaus. Da dieser Platz auf privatem Grund liegt, ist eine Wendemdglichkeit fir bspw. Millfahrzeuge vor
der Baumreihe auf dem Platz vorgesehen. Die Privatsphére der Anwohner des Gutshauses blelbt so gewahit.

523 Ruhender Verkehr
Die notwendigen Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken in entsprechender Anzahl herzustellen.

524 FuRk-, Rad-, und Reitwege

Vom Platz vor dem Gutshaus aus flihren zwel Wege in Richtung des Kliitzer Baches. Diese Wege gehéren zu
dem Wegenetz der rtlichen Wander- und Radwege dem Wander-, Rad- und Reitwegekonzept der Gemeinde.
Einerseits besteht eine Verbindung in Ost-West-Richtung: durch das Dorf Wichmannsdorf (ber den Kiiitzer
Bach nach Redewisch. Weiterhin fiihrt eine Wegeverbindung von Alt-Boltenhagen in slidliche Richtung mit
M&glichkeit nach Redewisch oder welter entlang des Kliitzer Baches

53  Offentliche Ver- und Entsorgung

53.1 Trinkwasser/ Abwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist tber die 6ffentlichen Anlagen des Zweckverbandes aufgrund
der vorhandenen Kapazitéten grundsatzlich gewahrleistet. Alle Grundstiicke kdnnen an die Gffentlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen angeschlossen werden. Soliten wahrend der Detail- oder Ausflihrungsplanung Um-
verlegungen von Leitungstrassen notwendig werden, hat der Verursacher die Kosten zu fragen. Hierzu sind
ggf. im Rahmen der weiterfiihrenden Planung und Durchflihrung der BaumaRnahmen mit dem Versorgungs-
trager Abstimmungen durchzufiihren.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch die Anlagen des Zweckverbandes grundsatzlich gewahrieistet.
Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzuleten. Die Schmutzwasssrbeseitigung ist Gber den
vorhandenen Kanal DN 200 Stz sowie (iber die Abwasserdruckrohrlsitung zur Kléranlage Boltenhagen ent-
sprechend aktueller Satzungen des Zweckverbandes vorzunehmen.

Der Ortsteil Wichmannsdorf verfiigt derzsit nicht Giber eine Regenwasserkanalisation. Es wurde eine gutach-
terliche Stellungnahme zu den Untergrundverhéltnissen und der Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Bodens im gesamten Ortsteil Wichmannsdorf erarbeitet (Palasis, [ng.-biro fiir Baugrund + Grundbau: Jan.
2004). Im Ergebnis wurden fiir elne Untergtundversickerung in der Ortslage Wichmannsdorf ungiinstige Bo-
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denverhdltnisse nachgewiessn. Das Versickerungspotenzial der anstehenden Bdden ist insgesamt als gering
einzustufen, so dass fiir die gesamte Ortslage Wichmannsdorf aus hydrogeologischer Sicht der Bau einer
Regenwasserkanalisation empfohlen wird. [m Verfahrensverlauf hat die Gemeinde diesbeziiglich Abstimmun-
gen mit dem Wasser- und Bodenverband sowie dem Zweckverband Grevesm(ihlen vorgenommen, die bereits
konkrate Planungsvorstellungen zum Inhalt haben. Um gine zeitnahe Realisierung der Ableftung des {iber-
schilssigen Niederschlagswassers zu realisieren, soll der Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes von der
grolen GesamtmaBnahme entkoppelt werden. Es ist geplant, das (iberschlissige Niederschiagswasser auf
den anfallenden Grundstlicken (Flurstiicke 19/2, 19/3 und 20) zu versickem; bzw. teilweise auf den anfallen-
den Grundstiicken zu versickern und Gberschiissiges Niederschlagswasser in den Teich (= Vorfluter/ Gewas-
ser Il Ordnung) abzuleiten (Flurstiicke 22/1, 22/2, 22/3}. Niedstschlagswasser, das auf den Flurstlicken 42
und 48/1 (48) anfallt, soll in den vorhandenen Teich eingelsitet werden. Die erforderlichen Erlaubnisse bzw.
Zustimmungen der untersh Wasserbehdrde und des Wasser- und Bodenverbandes fiir das Ableiten des Re-
genwassers in das angrenzende Gewasser sind mit der weiterfiihrenden Planung und Durchfiihrung der Bau-
malinahmen zu erwirken.

Der Teich ist als Regenrlickhaltebecken fir die Regenwasserentwasserung der gesamten Orislage weiterhin
zu nutzen. Im Rahmen der weiterflihrenden Planung der GesamtmaBnahme Orissntwasserung ist eine
Einstauhdhe festzulegen.

Die bereits vorhandene Strale besitzt zur Regenwasserentwésserung seitliche Entwasserungsmulden. Sollte
die Strale neu ausgebaut werden, ist natiirlich sicher zu stellen, dass die Niederschlagsentwasserung auch
kiinftig gewahrleistet ist.

Ferner ist der Versiegelungsgrad der Flachen auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken und die
Verwendung von Niederschlagswasser fiir Brauchwasserzwecke zu priifen. Die Abstimmungen mit dem
Zweckverband und dem Wasser- und Bodenverband sind nun im Rahmen der weiterfiihrenden Planung und
Durchfithrung der Baumalnahmen weiter zu konkretisieren,

Baim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Forderungen gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesstz
und § 20 des Wassergesetzes M-V vom 30.11.1992 nachweislich einzuhalten. In diesem Falle ist auBerdem
die Anzeige bei der Unteren Wasserbehdrde notwendig. Sollten Umverlegungen, Anderungen oder Riickbau-
ten von Besténden des ZVG erforderlich werden, so hat der ErschlieBungstrager diese Kosten zu tragen. Es
ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind fiir wasserintensive Pro-
zesse wasssrsparende Technologien anzuwenden.

Im Plangebiet befindet sich auch ein Abwassarpumpwerk des Zweckverbandes Grevesmiihlen. Der Zweck-
verband hat im Laufe des Verfahrens darauf hingewiesen, dass in der ndheren Umgebung mit Bel&stigungen
durch Immissionen u. a. Eigentumsstorungsn zu rechnen ist. Anlagenspezifische Daten zu Larm- oder Ge-
ruchsemissionen liegen nicht vor. Es st mit einem erhdhten Gerauschpegel! zu rechnen, wenn das Pumpwerk
anlauft oder Fremdkbrper den Anlagenbetrieh stéren. Im letzteren Fall verschaift der Zweckverband
schnellstmdglich Abhilfe. Die genannten Vorkommnisse sind als Einzelvorkommnisss oder seltene Ereignisse
zu sehen; eine Pegelliberschreitung der Orientierungswerte hinsichtlich der Larmimmissionen an der nachst-
gelegenen Wohnbebauung wird nicht erwartet. Geruch, der {iber einen Liftungsstutzen entweichen kann,
kénnte in der néhersn Umgebung wahrzunehmen sein, die jedoch als geringfiigig zu eingeschétzt wird, Als
Immissionsrichtwert benennt die Geruchsimmissionsrichtlinie des Landes M-V fiir Wohn- und Mischgebiete
0,10, d. h. an 10% der Jahresstunden (= 876h) darf eine Geruchsbelastung aufreten, womit hier hichst un-
wahrschelnlich erreicht wird.

Fir beide Falle (Larm, Geruch) befindet es die Gemeinde auf Grund der Argumente als unverhaltnismaRig,
gutachterliche Stellungnahmen einzuholen, zumal auch Belastigungen durch Larm oder Geruch der Anlage
auf dem gegeniberliegenden Wohngrundstlick nicht bekannt sind. Auch die untere Immissionsschutzbehdrde
hat wahrend des Planverfahrens hierzu keine Anregung gegeben.
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5.3.2 LBschwasser

Fr die Deckung der notwendigen Loschwassermenge (48 m3h (iber die Dauer von 2 Stunden) kann zunéchst
der Teich zur Versorgung des Gebietes mit Loschwasser herangezogen werden.

Der ZVG kann L8schwasser im Rahmen seiner technischen Mglichkeiten bereitstellen. Fiir den Ortsteil
Wichmannsdorf sind 4 Hydranten in die "Versinbarung Gber die Bereitstellung von Trinkwasser zu L8schzwe-
cken aus dem Trinkwasserversorgungssystem” zwischen der Gemeinde Ostseebad Boitenhagen und dem
Zweckverband Grevesmiihlen aufgenommen worden,

53.3 Energie

Die Stromversorgung wird Gber das Netz der eon/ edis sichergestslit.
Die derzelt bestehenden Trassenfithrungan im Plangebiet in Form der oberirdischen Freileitungen sind auf
Grund der Bericksichtigung der geplanten Baugebiete entsprachend unterirdisch zu verlegen.

534 Kommunikation

Zur femmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforder-
lich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und
den Baumafinahmen anderer Leistungstrager soliten Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Plangebiet mit der Deutschen Telekom rechtzeifig abgestimmt werden.

535 Ml

Die Millentsorgung obliegt dem damit beaufiragten Entsorgungsunternehmen auf Grundlage der Abfallsat-
zung des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Wahrend der Bauphase anfallender Bodenaushub sollte entsprechend seiner Beschaffenheit behandelt wer-
den und maglichst einer Wiederverwertung zugeflhrt werden.

Es liegen keine Informationen zu vorhandenen Altlasten vor. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Bodens wie auffalliger Gsruch, anormale Verfarbung, Austritt von verunreinigten
Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alfer Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen,
ist der Grundstlickseigentiimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Boden-
aushubs geman §§ 10, 11 Kr'W-f AbfG verpflichtet. Sollte ein solcher Fall auftreten, ist Auskunft an die zustén-
digen Behdrden zu erteilen.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1  Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1  Artder baulichen Nutzung

Ein kleiner, im Sfidosten befindlicher Teil des Plangebistes soll vorwiegend dem Wohnen dienen, aber auch
Fremdenbeherbergung erméglichen. Dieses Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesstzt. Als siidliche
Begrenzung dient der vorhandene Teich mit seiner umgebenden Grinfidche. Weiterhin wurden zwei
Grundstlicke gem&R ihrer bisherigen Nutzung als Wohnh&user als allgemeines Wohngebiet in die Planung
aufgenommen.

Der grofere, ndrdlich gelegene Tell des Plangebistes, welcher auch den baulichen Bestand beinhaltet, wird
als Mischgebief festgesstzt. Hiermit soll eine Durchmischung von Wohnen, Fremdenbeherbergung und Gast-
ronomie ermdglicht werden. Enischeidend fiir die Gebletsfestsetzung ist der Umstand, dass dis gastronomi-
sche Einrichtung (ber die lokale Versorgung hinaus Bedsutung erlangen soll. Mit der Lage am Knotenpunkt
zweler Wander- und Radwege, am Ende der DorfstraBe sowie in landschaftiich schdner Umgebung herrschen
hierfir beste Voraussetzungen.
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6.1.2 Maf der baulichen Nufzung

Dem stadtebaulichen Konzept folgend, soll der bauliche Bestand genutzt und durch Hinzufligen weiterer Ge-
baude eine malvolle Entwicklung des Standortes srfolgen. Dies wird in der Festsetzung des Mafles der bauli-
chen Nutzung ber(icksichtigt.

6.1.3 Hohenlage
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Abbildung 2:  Prinzipdarstellung zu den festgesetzten Bezugspunkien filr GebéudehBhen
chne MaBstab

6.14 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen

Der Gutshof mit den um den Platz angeordneten Gebauden bildet den Abschluss der Dorfstrafie in Richtung
Kliitzer Bach. Die Neubebauung zwischen dem Gutshof und dem Teich wird parallel zur Strae angeordnet,
um sich dem Gutshof unterzuordnen. Die Gberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen und im Bereich der
vorhandenen Baudenkmale entsprechend einer Anregung des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege mit
Baulinien fesigesetzt.

Im Berelch der geplanten Wohnbebauung wird eine abweichende Bauweise festgesetz{, um im Sinne des
kosten- und fliichensparenden Bauens zuzulassen, dass den einzelnen Gebaudesegmenten enfsprechende
Grundstlickstelle zugeordnet werden und die Gebaude mit einer oder zwei Seiten an die Grundstiicksgrenze
herangebaut werden kdnnen. _

Unter Berlicksichtigung des Gewasserschuizes ist bsi offenen Gew&ssern ein Abstand jeglicher Bebauung
von 7m landseits der Bdschungskante einzuhalten. Dies wurde wahrend des Planverfahrens aufgegriffen und
die Baugrenzen in Gewassemahe wurden entsprechend zurlickgenommen.

8.1.5 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept als Straenverkehrsflidche bzw. als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fesigesetzt. Flachen auf privatem Grund dienen bereits jahre-
lang der Offentlichkeit als Wander- bzw. Radweg und sollen auch weiterhin dem éffentlichen Verkehr dienen.

Um die Privatsphare der Anwohner des Guishauses zu wahren, soll die Umfahrt vor dem Guishaus kiinftig
nicht mehr dem &ffentlichen Verkehr zur Verfiigung stehen und wird somit als private Verkehrsfidche besonde-
rer Zweckbestimmung "Gutshofvorfahrt” festgesetzt. Um jedoch am nordwestlichen Ende der Dorfstrafle kiinf-
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tig eine Wendemdglichksit fiir GroRfahrzeuge (wie Mlifahrzeuge, Lkw’s, etc.) zu sichern, wird die Verkehrs-
flache sfidlich der Baumgruppe vor dem Guishaus soweit verbreitert, dass hier ein Wendehammer mit 8m
Radius {It. EAE 85/95 fiir Lastkraftwagen bis 10,00m Lénge/ 3achsiges Milifahrzeug/ Lkw 22f) und Freihalte-
zone von 1m integriert werden kann. Ein Wendehammer erfordert einerseits Rangiermandver und kann vom
Bemessungsfahrzeug nicht in einem Zug befahren werden, andererseits ist die freizuhaltende Flache wesent-
lich geringer als bei Ausbildung eines Wendekreises oder einer Wendeschleife.

6.1.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Direkt an der DorfstraRe (slidwestlich) befindet sich ein Pumpwark. Dieses wird in der vorliegenden Bauleit-
planung in seinem Standort gesichert und entsprechend festgesetzt.

Weiterhin befindet sich derzeit ein Mast mit Trafostation am Ende der aus Nordosten kommenden Freileitung
(Elektro). Unter Bericksichtigung der beabsichtigten Nutzung wird angestrebt, diese mdglichst ab Eintritt in
den Geltungshereich unterirdisch zu verlegen und die Trafostation neben die Pumpstation zu legen. Es soll so
eine Blindelung der Versorgungs-/ bzw. Entsorgungsanlagen an einem Ort errsicht werden. Die Kosten ge-
hen zu Lasten des Verursachers.

6.1.7 Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Versickerung von Regenwasser tragt zu einer Grundwasseranteicherung sowie einer Entlastung von Vor-
flutern durch erhdhfen Gebistswasserrlickhalt bei und dient dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Nafur und Landschaft. Mit der Niederschlagsversickerung wird der Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen durch Neuversiegelung von Flachen auf den Wasserhaushalt Rechnung getragen. Deshalb ist ein mdg-
fichst geringer Versiegelungsgrad anzustreben.

Die festgesstzte Heckenanpflanzung am westlichen Geltungsbersichsrand dient der Eingriinung des Ortsran-
des und stelit elnen Tell der naturschutzrechtiich zu fordemden Kompensation fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft innerhalb des Mischgebietes und des Wohngebietes westlich der Dorfstralle dar und wird diesen zuge-
ordnet.

Um Schadigungen des Gewassers (Teich), was ein geschiitztes Biotop gemaR § 20 LNatG M-V ist, zu ver-
meiden, Ist eine Auszéunung des Kleingewéssers vorzunehmen, Weiterhin hat das Umverlegen der Hoch-
spannungsleitung so zu erfolgen, dass hierdurch keine erhebliche Beeintrachtigung des geschiitzten Kleinge-
wassers entstehen wird. ]

6.1.8 Leitungsrechie

Fiir die beabsichtigte unterirdische Verlegung der Elekirofreileitungen

- von Nordosten kommend neben die Pumpstation

- durchquerende Frefleitung NO- SW
ist es notig, Leitungsrechte im Bebauungsplan festzusetzen. In den vorliegenden Vorentwurf wird eine mégli-
che Variante festgesetzt, letztlich hat die Abstimmung mit dem Versorgungstréger wahrend des Planverfah-
rens zu erfolgen. Die Kosten fiir die Leitungsverlegung sind vom Verursacher zu tragen.
Es handelt sich somit um Leitungsrechte zugunsten des Versorgungsunternehmens.

Weiterhin wird ein Gehrecht zugunsten der Offentiichkeit ber die private Verkehrsfldche “Gutshofvorfahrt”
festgesetzt, um eine fuBlaufige Durchwegung zum Kiiitzer Bach auch weiterhin wie gewohnt der Offentlichkeit
zu ermdglichen.

Durch die Festsetzung der Leitungsrechte werden lediglich die planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir die
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen werden. Die Flachen werden vor widersprechenden Nutzungen
geschitzt, d.h. die Festsetzung hindert den Eigentlimer, das Grundstlick in einer Weise zu nutzen (z.B. durch
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Errichtung baulicher Anlagen), die die Auslbung des Geh- und Fahtrechtes behindern oder unmdglich mea-
chen wiirden.

Mit dieser Festsetzung wird dagegen noch kein Nutzungsrecht fiir das Begehen, Uberfahren sowie das Verle-
gen und Unterhalten von Leitungen begriindet. Die Begriindung von, Nutzungsrechten erfolgt in der Regel
durch Verfrag, durch Bestellung von dinglichen Rechten (z.B. beschrénkt personliche Dienstbarkeit nach §
1018 BGB, Grunddienstbarkeit BGB) oder durch Baulast.

6.1.9 Grinflachen

Die Griinflachen werden gemaR dem stadtebaulichen Konzept als Abstand- und Gliederungsgriin und als
Parkanlage festgesefzt.

6.1.10 Wasserfiache
Der vorhandene Teich wird als Wasserflache festgesetzt und in seinem Bestand planungsrechtlich gesichert.

6.1.11 Wald

Der Wald wird gemaR dem fatséchlichen Bestand dargestellt. Es handelt sich hier um Moor-, Bruch- und
Sumpfwald nasser bzw, feuchter Standorte.

Der gesetzlich vorgeschriebene Abstand zwischen Wald und Bebauung von 30m gemaR LWaldG M-V wird
tellweise unterschritten. Das Forstamt hat der Unterschreitung des Waldabstandes mit Schreiben vom 14.
April 2008 zugestimmt, da es sich hier um die baulichen Bestand handelit.

6.1.12 Regelungen fiir den Denkmalschutz

Nach gegenwartigem Kennfnisstand sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt.

Die auf dem Gutsgel&nde noch befindlichen historischen Geb&ude sowie der Park sind unter Nr. 120 in die
Kreisdenkmalliste eingetragen.

Entsprechend wurden die Einzeldenkmale geméR § © Abs. 6 BauGB nachrichtiich Gbemommen und festge-
setzt.

8.1.13 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Nérdlich des Teiches ist gemaR Landeswassergesstz (LWaG M-V) von der oberen Boschungskante landseits
ain 7m brsiter Streifen von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dies dient einerselts dem Gewasserschutz, ande-
rerseits wird eine Bewirtschaftung des Gewéassers ermdglicht, da dieses auch auch als Vorfluter dient. Die
Flache wurde gemaR § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 81 und § 1 Abs. 1 LWaG M-V {ibernommen und festgesstzt.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der stadfsbaulichen Gestalt des Gesamtgebietes erachtet es die Gemeinde als notwendig,
einige Yorgaben in Bezug auf die Gestaltung der Fassaden, Dachlandschaften usw. zu machen. Die Festset-
zungen zur auleren Gestaltung sind wesentlicher Bestandteil zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
und entsprechen der regionaltypischen Bauwsise.

10

22

Gemeinde Ostsashad Boltsnhagen
Behatungsplan Nr, 18b *Guisantage Wichmannsdor®

Begrindung
23, Juni 2008
7  Flachenbilanz
Art der Fldchennutzung Grafie der Flachen [m?)
1 Baugeblete , 16.215
= Allgemeines Wohngsbiet (WA) 5272
= Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,244
= Mischgebist (Ml 1) 6.176
= Mischgebist (M 2) 3.523
2 Verkehrsflichen 2.192
x StraRenverkshrsfidche (Dorfstrals) 521
» Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (V) 1.148
= Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung (F) 290
» Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung (PV} 233
3 Fléchen filr Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwas- 112
serbeseitigung
» Abwasser A4
= Elekfrizitat 68
4 Grinfidchen 5.284
= Abschirm- und Gliederungsgrin 1,665
* Parkanlage 3.629
5 Wasserfliche | 996 |
6 Flfiche filr Wald | 4.210
Gr5Re des rdumlichen Geltungsbereiches | 29,019
Tabelle 1:  Zahlen und Dafen zum Baugebiet
8 Durchfiihrung der Planung und Kosten
Die enistehenden Kosten werden weitestgehend umgelegt auf den Planungsbeginstigen.
11
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9 Umweltbericht

Entsprechend § 2 Nr. 4 BauGB ist die Gemeinde verpfiichtet, fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umwelfprifung durchzufthren. Die voraussichtiichen erheblichen Umweltauswir-
kungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

8.1  Einleftung

9.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Baulsitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18b umgrenzt die Gutsanlage Wichmannsdorf nebst Umland.
Mit Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen zu efner
stadiebaulich geordneten und siedlungsstrukiurell angepassten Bebauung im historischen Zentrum Wich-
mannsdorf unter Berlicksichtigung denkmalpflegerischer und naturschutzrechflicher Rahmenbedingungen
geschaffen werden. Einbezogen in die Planung werden nérdlich des Guishauses angrenzende Griin- und
Waldflachen bis zum Kilitzer Bach und das Kleingewasser siidlich des Gutshauses. Diese hdherwertigen Bio-
topfidchen werden durch entsprechende Darstellungen in Ihrem Bestand gesichert,

9.1.2 Darstellung derin Fachgesstzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

[m Landschaftsplan der Gemeinde (Entwurf) ausgesprochene Empfehlungen sind der Erhalt der Gutsanlage
mit den prégenden Gehdlzstrukturen, der Schutz des Kleingewassers mit seinen Ufergehdlzen sowie die Ein-
haltung der Trennung von Gutsanlage und Dorf.

Im Vorlaufigen Gutachtiichen Landschaftsprogramm (2003) wird das gesamte Gemeindegebiet von Boltenha-
gen als Raum mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege eingestuft. Den Belangen
des Naturschutzes soll bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht
beigemessen werden. Gleichzeitig ist das gesamte Gemeindegebiet als Raum mit besonderer Bedeutung fiir
die landschaftsgebundene Erholung dargestellt. Die fiir die Erholung besonders geeigneten Landschaftsraume
sollen weder durch andere Nutzungen noch durch die Erholungsnutzung selbst besintrachtigt werden. Bolten-
hagen gshdrt zu einem storungsarmen Landschaftsraum mit geringer Zersiedlung und Zerschneidung durch
Verkehrsachsen.

Im Gutachtichen Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg (1998) ist die Klitzer-Bach-
Niederung, die an das vorliegende Plangebiet angrenzt, als Zielbereich zur Sicherung der Naturhaushaltsfunk-
tion gekennzeichnet.

International unter Schutz stehende Schutzgebiete (NATURA 2000) sind von der Planung nicht berfihrt.

9.2  Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.21 Bestandsaufnahme und Bewerfung

Der Bebauungsplan umgrenzt die Hofanlage Wichmannsdorf mit dem zentral angeordneten Guishaus. Weite-
re, aus dem urspriinglichen Geb&udeensemble der alten Gutsanlage verblisbene und zum Erhalt vorgesehene
Gebaude befinden sich dstlich des Gutshauses. Diese unterliegen dem Denkmalschutz. Das Gutshaus und
ein kleines Okonomiegebaude wurden bereits zu Wohnzwscken saniert. Lediglich ein weiteres Stallgebsude
ist ungenutzt und somit als potenzielles Wohnquertier unter anderem fiir Fledermause und Eulen anzuspre-
chen. Wahrend der Gelandebegehungen konnten jedoch keine Hinweise auf Lebensstitten dieser nach
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BArtSch¥ besonders geschiitzten bzw. vom Aussterben bedrohten Arten festgestellt werden, Auch dem Kreis
NWM liegen keine Angaben Gber Vorkommen vor.

Die vor dem Gutshaus stehenden Linden sind nach § 26 a LNatSchG geschiitzt. Der Schutz bezieht sich auch
auf weiters Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern {iber dem Erdboden. Die Beseitigung geschitzter Béume sowie alle Handlungen, die zu threr
Zerstdrung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung flibren kdnnen, sind verboten. Zulassig bleiben
fachgerechte Pflege- und ErhaltungsmaRnahmen sowie Malinahmen zur Abwehr einer gegenwértigen Gefahr
fiir Lelb oder Leben oder Sachen von bedeutendem Wert.

Einbezogen werden die nordwestlich des Guishauses angrenzenden Wald- und Griinflachen, die bis zum
Kltzer Bach reichen. Dieser nicht bebaute Teil dieses Planbereiches ist gekennzeichnet durch den Wechsel
von Wald-, Gehdlzbestanden und Brachflachen sowie durch den unmittelbar angrenzenden dkologisch hoch-
wertigen Bereich der Kliitzer Bachniederung. In der Planzeichnung Teil A sind die im Plangebiet liegenden
Bereiche als Waldflache bzw. Parkanlage gekennzeichnet. Eine fidchenscharfe Trennung ist aufgrund der
Extensivnutzung der Parkanlage erschwert. Unabhéangig von der konkreten Nutzungszuweisung wird die ge-
samte Griin- und Waldflache als Schutzgebiet nach § 20 LNatSchG umgrenzt. Auch im Atlas der gesetzlich
geschitzten Biotope im Landkreis NWM ist dieser Bereich als naturnaher Bruch-, Sumpf- und Auwald bzw. als
Rahricht, Seggenried und Nasswigse dargestellt (Biotopnummer 06857 bzw. 06670). Da es sich im Plangebiet
fast ausnahmslos um gehdlzbestandene Bereiche handelt, ist die Zugehdrigkeit zum erstgenannien Biotoptyp
vorzunehmen. Ein bereits bestehender, dffentiich zugénglicher Fufl- und Radweg fiihrt durch die Gehdlzfia-
chen bis zum Kliitzer Bach, der durch eine neu errichtete Briicke gequert wird.

Fiir die Waldflachen sind die Bestimmungen des Landeswaldgesetzes zu beachten. Zusatzlich gelten auch fiir
die geschiitzten Waldflachen die Vorgaben zum Biotopschutz des Landesnaturschutzrechtes.

Der gesamte Lebensraumkomplex zwischen Gutshaus und Klitzer Bachniederung ist insbesondere fiir Am-
phibien als Sommerlebensraum und Laichgewasser, aber auch fiir die Tierartengruppe der Vogel besonderer
(Teil-)Lebensraum. Konkrate Nachweise liegen flir den Grasfrosch und die Gruppe der Wasserfrésche vor.
[nsbesondere der hervotragend entwickelte Biotopverbund bzw. die gegebene Randlage zur Bachniederung
werten den Lebensraum hinsichtlich der tierSkologischen Besiedlungsmaéglichkeiten erheblich auf, so dass
zumindest mit dem Vorkommen oben genannter, nach Bundesnaturschutzrecht bzw. Bundesartenschutzver-
ordnung geschiitzier Arten zu rechnen ist.

Die Bereiche siidwestlich des Gutshauses sind heute - nach Abriss der Okonomiegebaude - von Brachege-
sellschaften eingenommen. Der wassergebundene Weg flihrt nach Redewisch-Gutshaus. Die siidliche Plan-
gebietsgrenze wird durch ein stehendes Kleingewésser unmittelbar an der Dorfstrae markiert. Das Gewasser
unterliegt als Soll dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 LNatSchG M-V (Biotopnummer 06645 Atlas der
gesetzlich geschitzten Biotope im Landkreis NWM].

9.2.2 Prognoss iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die bereits erfolgten baulichen Umnutzungen im Gutshaus und im angrenzenden Okonomiegebéude sind auf
Grundlage bestehender Baugenshmigungen erfolgt. Auf Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes ist
eine weitere bauliche Entwicklung jedoch nicht méglich, da die Fldche des Gutshofes Wichmannsdorf von der
Genehmigung ausgenommen wurde. Die angrenzenden Flachen, die in die vorliegende Planung einbszogen
wurden, sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und
als Wasserflache dargestellt,
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Mit der Uberplanung soll eine weitere Bebauung im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet erméglicht
werden. Die Griln- und Waldfidchen sowle das Kleingewésser werden in ihrem Bestand gesichert. Unter Be-
riicksichtigung der einzelnen Nutzungsintensitdten sind bei Durchfiihrung der Planung folgende Umweltaus-
wirkungen einzuschatzen:

a) Schutzgut Mensch
Der Individualverkehr wird zunehmen, so dass in der Folge fiir Anwohner an der Dorfstrale Wichmanns-
dorf Besintrachtigungen resultieren kénnen. Die Bauleftplanung [8sst jedoch nur eine begrenzte Zahl von
Wohneinheiten zu, so dass das diesbeziigliche Konfliktpotential als eher gering eingeschatzt wird.

- Mit der Bereifstellung von Wohnbau- und Mischgebietsfliachen werden atiraktive Ansiedlungsméglichkei-
ten fiir Wohnen und auch flir vertrégliche gewerbliche Nutzungen geschaffen.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft
Vor dem Hmtergrund dass im ausgewiesenen Mischgsbiet innerhalb der Wohneinheiten auch Gaste-
zimmer bzw., eine gastronomische Einrichtung eingerichtet werden k8nnen, ist zu priifen, ob auch mit-
telbare Eingriffswirkungen auBerhalb des Plangeltungsbereiches induziert werden kénnen, zumal
sensible Lebensréume unmittetbar angrenzen. Das zenfral angeordnete beteits sanierte Gutshaus
{(MI 1 Baubereich1) ist allerdings nur fir das Dauerwohnen vorgesehen. Die Festsetzungen fiir die b-
rigen Baukérper sind von der Grundfidche und Geschossigkeit her so formuliert, dass insgesamt ma-
ximal ca. 156 Zimmer bzw. 30 Betten fiir G3ste bereitgestellt werden kdnnen. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Storintensitat auf angrenzende Lebensrdume durch die Gste derart zunimmt,
dass schadigende Auswirkungen auf streng geschitzte Tierarten oder auch Biotopbesintrachtigungen
im angrenzenden Niederungsbereich des Klitzer Baches zu erwarten sind. Die Gaste/ Besucher wer-
den durch die bereits vorhandene Wegeflihrung gezielt gelenkt. Grundsétzlich ist nicht davon auszu-
gehen, dass die schwer zuganglichen, weil stindig durchfeuchteten Nass- und Feuchtbereiche von
Spaziergangern gequert werden. Ein gegebenenfalls vorgesehenes Cafe/ Restaurant kann aufgrund
der eng gesetzten Uberbauungsmdglichkeiten ebenfalls nur eine begrenzte Anzahl von Sitzplatzen
vorsehen, so dass auch hierdurch keine Verscharfung der Storeffekte im Umfeld hervorgerufen wird.

- Magliche direkt schadigende Auswirkungen auf das Soll an der StraRe kdnnen durch eine Abstands- und
Pufferfiache wirksam minimiert werden. Zum Schutz des Gewassers st zusatzlich ein 7 m breiter Streifen
entlang des Gewassers von Bebauung frefzuhalten und eine Abzaunung zu errichten. So ist sichergestellt,
dass der charakteristische Zustand des geschiitzten Gewassers nicht beeinfrachtigt werden kann. Die
sonsfigen Auswirkungen durch die Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind untergeord-
neter Natur, da hier nur stark ruderalisierte und in Teilbersichen auch bereits versiegelte Flichenantelle
iberplant werden.

- Im Plangebist liegen keine gesigneten Ausgleichs- und Ersatzflachen, so dass auf externe Flachenzuwel-
sungen zurlickgegriffen werden muss. Der Umfang der erforderlichen Kompensation ergibt sich durch den
mbglichen Uberbauungsgrad sowie durch mittelbare Engriffswirkungen auf das unmittelbar angrenzende
Kleingewasser.

c) Schutzgut Boden
Mit det vorliegenden Planung werden Umnutzungen und Erganzungen des baulichen Bestandes (Ml in
der westlichen Teilflache) sowie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu Neuerrichtungen von
Gebauden in Wohn- und Mischgebieten geschaffen. Damit sind Versiegelungen und irreversible Begin-
trachtigungen des Schutzgutes Boden verbunden.
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- Die derzeit unbebauten Flachenanteile und die fiir eine Neubebauung vorgesehenen Teilflachen innerhalb
der Baugebiete sind als Brachflache ungenutzt und dort bereits teilweise durch Betonflichen und Gebau-
derests versiegelt.

- Besonders schutzwiirdig sind die anmoorigen Torferdebdden nordwestlich des Gutshauses. Beeintrachti-
gungen sind durch die Darstellung als Griinflache bzw. Wald jedoch auszuschliefien,

d) Schutzgut Wasser

Durch die zunehmende Verslegelung wird die Situation der Versickerung des Niederschlagswassers und somit
die Regeneration des Grundwassers besintréchtigt. Schadigende Beeintréchtigungen des angrenzenden O-
berfiachengewassers des Kllitzer Baches sind ausgeschiossen, da das anfallende Niederschlagswasser einer
ordnungsgemafen Ableitung zugefiihrt wird. Der Bodenwasserhaushalt der Moorerdebdden zwischen Guts-
haus und Kifitzer Bach wird nicht verandert. Ansonsten lassen sich fiir dieses Schutzgut keine besonderen
Betroffenheiten ableiten.

e} Schutzgut Klima/ Luft

Derzeit befinden sich im Planbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung keine Antagen und
Befriebe, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspfiichtig bzw. anzeigepflichtig sind. Kleinkli-
matisch wirksame Veranderungen sind nicht zu erwarten, da groBfisichige Versiegelungen (wo exireme Strah-
lungsverh&linisse entstehen kdnnen) ausgeschlossen werden, Schadstoffbelastungen kdnnen sich im Nahbe-
reich der Stralen durch den zunehmenden Verkehr ergeben.

f) Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Gutsanlage mit dem Gutshaus, dem Waschhaus und dem Stall sowie dem Park, steht unter Denkmal-
schutz. Durch Denkmalrecht sich ergebende Schutzvorschriften und Auflagen sind in weiteren Genehmi-
gungsverfahren zu beachten.

g) Schutzgut Landschaft

Mit der Uberplanung der Gutshofanlage und dem Nahbereich werden (ber flachenhafte Nutzungsénde-
rungen und vor allem durch die Neubebauung das Ortsbild veréndert. Aufgrund der sensiblen Ortsrandla-
ge sind auch diesbez{igliche Fernwirkungen einzuschétzen.

823 Geplante Maiinahmen zur Vermeldung, Verringerung und zum Ausgleich nachtsiliger Umweltauswir-
kungen

Nachfolgend werden schutzgutbezogen MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minderung aufgezeigt.

a) Schutzgut Mensch

- Der Gutshof Wichmannsdorf wird wieder einer Nutzung zugefithrt und somit belebt. Der durch Leerstand
verursachte Vandalismus und die Beeintréchtigung des Ortsbildes werden behoben.

- Der dffentlich zugangliche Wanderweg durch das Gebiet tiber den Kliitzer Bach in Richtung Redewisch
bleibt als attraklive innerdrtliche Wegeverbindung fiir Einheimische und Gaste erhalten.

b} Schutzgut Tlere und Pflanzen sowie Landschaft

- Nordlich des Gutshofes gelegener Wald und sonstige Gehdlzflachen, die dem gesetzlichen Biotopschutz
unterliegen, werden durch entsprechende Darsteliungen im Bestand gesichert. Schadigende Auswirkun-
gen sind weder direkt durch Flacheninanspruchnahmen noch durch mittelbare Schadigungen zu erwarten.
Das Storpotenzial auf diese Lebensraume wird kaum zunehmen, da der zusétzliche Nutzungsdruck durch
Bewohner und Gaste eng begrenzt sein wird. Der Wanderweg ist bereits im Bestand vorhanden.
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- Zum Schufz des Kleingewassers ist zwischen bebaubarer Flache (Baugrenze) und Oberkante Bdschung
des Kleingewassers ein von Bebauung freizuhaltender Abstandsstreifen von mindestens 7 m vorzusshen.
Des Weiteren ist hier ein Zaun zu ziehen, so dass das Gewasser vor direkten Biotopschadigungen gesi-
chert werden kann.

- Vor Sanierung des leerstehenden Scheunengebiudes ist zu priifen, ob das Gebaude von Fledermausen
oder Eulen besiedelt wird. Vor Aufnahme der Bautatigkett ist das Gebaude auf das Vorkommen derartiger
Tiere zu untersuchen, so dass dem besonderen Artenschutz nach § 42 BNatSchG Rechnung gefragen
wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist keine Besledlung vorhanden.

- Die ohnehin nach Naturschutzrecht geschiitzten Baume sind im Bebauungsplan durch entsprechende
Erhaltungsdarstellungen gekennzeichnet.

¢} Schutzgut Boden

- Sowohl das Mischgebiet als auch das Wohngebiet umgrenzen Baubereiche, die shemals bereits bebaut
waren. Bodenverdichtungen, Bodendurchmischungen, Abgrabungen und auch Betonreste kiinden von der
ehemaligen Bebauung. Das Schutzgut Boden ist somit erheblich vorbelastet.

- Schutzwiirdige anmoorige Torferdebdden im Ubergangsbereich zur Klitzer Bachniederung bleiben von
der [nanspruchnahme verschont.

- Samtliche Verkehrsflachen besondersr Zweckbestimmung dirfen nur in wassergebundener Form befes-
tigt werden. Eingriffe durch zusatzliche Fiéchenversiegelungen sind hier somit ausgeschlossen.

d) Schutzgut Wasser

Gezielte Mafinahmen zum Grundwasserschutz sind nicht erforderiich. Schadigende Einleitungen in das im
Plangebiet liegende Kleingewasser oder in das Grabensystem der Kliitzer Bachniederung sind ausgeschlos-
sen, so dass auch hierzu keine besonderen Schutzmafinahmen zu ergreifen sind.

¢) Schutzgut Klima / Luft
Beziiglich des Schutzgutes Klima / Luft sind keine besonderen Schuizvorkehrungen vorgesehen.

f) Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Die Sanierung der Gebaude erfolgt in Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden, so dass sichergestellt
ist, dass diesem Schutzgut geniigend Beachtung geschenkt wird.

g) Schutzgut Landschaft

Mit der umfassenden Sanierung der Gutsanlage Wichmannsdorf kann der durch Leerstand und Vande-
lismus ausgeldste stadtebauliche Missstand behoben werden. Das Landschafts- und Ortsbild wird aufge-
wertet. Die zusatzliche Bebauung innerhalb des WA-Gebletes kann der dorflichen Lage Wichmannsdorf
entsprechend in die siedlungsstrukturelle Lage eingepasst werden. Voraussetzung ist allerdings eine
ausreichende Eingriinung am neu entstehenden Ortsrand.

8.24 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Entwicklungsziel ist es, die Gutsanlage Wichmannsdorf unter denkmalpfiegerischen, umweltvertraglichen und
wirtschaftlichen Aspekien zu erhalten und behutsam zu entwickeln. Alternative Planungsmdglichkeiten wiirden
sich bei der stadtebaulichen Entwicklung der Gutshofanlage beispielsweise durch eine Darstellung als Son-
dergebiet mit offentlicher Nutzungszuwelsung ergeben. Damit wéren aber wahrscheinlich erheblichere Auswir-
kungen in Natur und Landschaft zu verbunden. Die Darstellung eines WA-Gebietes eréffnet eine wirtschaftli-
che Baugebiletsentwicklung mit der Prémisse, eine stidtebauliche Einheit sowie die funktionale und raumliche
Anbindung an die dbrige Dorfiage zu schaffen.

16

Gemsinds Ostsechad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 18k *Guisanlage Wichmannsdorf®

Begriindung
23, Junl 2008

83  Zusétzliche Angaben

831 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Die Naturschutzgesetzgebung schreibt vor, dass vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft grundsatzlich
2u unterlassen sind und nicht vermeidbare Eingriffe auszugleichen. Nach § 1 a Abs. 3 BauGB erfolgt der Aus-
gleich Im Bebauungsplan durch geeignete Darstellungen nach § © BauGB. Soweit digs mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingrifis durchgefiihrt werden,

Bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung ist zu bedenken, dass die baulichen Veranderungen innerhalb des
Mischgebietes nach § 34 BauGB zu beurtellen sind und ein Ausgleich fiir Eingriffe innerhalb dieses Plange-
bietsteils somit nicht erforderlich wird, Naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe durch Verkehrsfidchen sind
ebenfalls nicht zu bewerten, da hier lediglich bereits vorhandene Flachen planungsrechtlich gesichert werden
und waitere Flachenversiegelungen nicht vorgesehen sind. Die Eingriffe, die sich durch die Bebauung inner-
halb des WA-Gebletes ergeben, sind dagegen ausgleichspflichtig.

Die Herleitung des erforderlichen Ausgleichs etfolgt gemaR den ,Hinweise zur Eingriffsregelung® (LAUN 1998},

Den beiden direkt bzw. mittelbar betroffenen Biotoptypen sind in der nachfolgenden Tabelle1 Wertstufen zu-
geordnet. Aus der jewsiligen Wertstufe ergibt sich ein Kompensationserfordemiss.

Die Hohe dieses Wertes muss sich innerhalb einer vorgegebenen Spanne bewegen und wird fiir jeden Typ
ginzeln festgelegt.

Biotoptyp M-V | Biotoptyp -  |Wert-  |Kompensationserfordernis =~~~
| _ stufe . e
5.3 Natumahes Kleingewasser 3 6 - mittleres Erfordemis, da klassische
- Auspragung
14.11.2 - | Brachfiache der Dorfgebiete 1 1 - niedriges Erfordemis, da anthropogen
(ungenutzte Randfldche an der (berpragt (flachenhafte Bodenverdichtun-
Zufahrt / Ackerrain) gen. und —durch-mischungen sowie Fun-
damentreste

Tabelle 2. Von der Planung betroffene Biotoptypen und deren Wertigkeit

Hinsichtlich der Eingriffsbewertung wird bel geplanten Vollversiegelungen ein Zuschlag von 0,5, bei Tellver-
siegelungen, wie Stellplatzanlagen mit verbindlich vorgeschriebenem Einsatz versickerungsfahiger Fiichenbs-
festigungen ein Zuschlag von 0,2 angesetzt.

Die WA-Ausweisung kann mit geringen mittelbaren Eingriffswirkungen flir das angrenzende Kleingewasser
verbunden sein. In Anbetracht der Abstandsfldche und der Schutzmanahme (Zaun) ist die Einwirkung stark
begrenzt. Der Wirkungsfaktor wird auf 0,5 festgesetzt. Zu bedenken ist auch, dass es sich um eine ehemals
bereits bebautes Areal handelt.

Weitere mittelbare Eingriffswirkungen insbesondere auf den Lebensraumkomplex der Kllitzer Bachniederung
und der geschiitzten Biotopbersiche hinter dem Gutshaus sind in Anbetracht der eng begrenzten Zunahme
von Wohnungen bzw. Feriengasten / Cafebesuchern (sishe oben) auch hinsichtlich einer numerischen Ein-
grifishewertung zu vemnachlassigen. Schadigende Auswirkungen sind nicht zu bewerten. Wirkzonen sind
demzufolge nicht abzugrenzen.
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Mit den Gehdlzflachen im Ubergangsbsreich zur Kliitzer Bachniederung sind zwar auch héherwertige qualifi-
zierte landschaftliche Freirdume im Nahbereich betroffen, eine landschaftsbildbezogene Wertminderung die-
ses Bersiches ist aber auszuschlieBen, da angrenzende Gebaude lediglich im Bestand gesichert werden und
keine Neubebauung, die das charakteristische Erscheinungsbild der Bachniederung beeintrachtigen kdnnte,
zugelassen wird. Ein Korrekfurfaktor fiir den Freiraumbssintrachtigungsgrad ist somit nicht anzusstzen,

Nachfolgende Tabelle 2 zeigt die Berechnung des Flachenaquivalents, das Grundlage des erforderlichen
Kompensationsumfanges ist.

Gemsinde Ostsashad Boltenhagen
Bebauungsplan Nr. 185 *Guisanlags Wichmannsdor

Begrindung
23. Junf 2008

Kompensationsmalinahmen Flache in Wert- |Kompensa- | Wirkungs- | Flachengquivalen

It. Festsetzungen ha Stufe  |tionswertzahl |faktor {Sp.2x4 x8)

Hecke entlang WA im Plangebiet | 0,03 1 1,5 0,8 0,036

Hecke entlang Ml im Plangebiet |0,04 1 15 0,8 0,048

Verbleibendes Defizit ‘ 0,857

Zuordnung AusgleichsplanA 2 | 0,25 2 35 entfallt 0,875

(= 2.500 m?)
Gesamt ausgeglichen

1 B AR R L L L 7
Biotoptyp | FlAchen- Wert- | Kompensations- | Zu- Wirkungsfaktor Flachendquivalent  fir
verbrauch stufe | erforderniss schlag Kompensation Sp.2 x
(nm3) {(Sp.4 + Sp. ) x Spb
Direkte Eingrifiswirkungen - Wohngebiet 5.340 m? mit GR max 1.000 m?
Totalveriust
Brache | 1.500 m* Uberbauung (1 1 05 [x1 0,225
fmit  Ubsrschreltung
Nebenanlagen)
ca. 1.800 m? Stellplétze | 1 1 +0,2 X1 0,102
! Terrassen / Gehwege
Funktionveriust
2240 m® sonstige un-|1 1 - x1 0,224
bebaute Flachen
WMittelbare Engriffswirkungen auf das Kleingewéisser
Kieinge- | 1.000 m* 3 8 - x0,5 03
wisser
GESAMT | | 0,841

Tabelle 3: Bestimmung des Kompensationserfordernisses

Weitere Sonderfunktionen sind nicht betroffen. Magliche Eingriffe in das Landschaftsbild kénnen durch die
Heckenanpflanzungen am westlichen Plangebietsrand wirksam minimiert werden, so dass sich kein weiterer
Kompensationsbedarf aus dieser Schufzgutbefrachtung ergibt.

Fiir die mulfifunktionale Kompensation sind 0,941 Punkte Flachengquivalent auszugleichen,

Im Plangebiet des Bebauungsplanes stehen kaum potenzielle Ausgleichsfiachen zur Verfligung. Als gesignete
Malinahme innerhalb des Plangebietes kann nur der ca. 50 m lange und 6 m breite Heckenabschnitt auf der
Westseite des Wohngebietes und die 65 m lange und ebenfalls 6 m breite Anpflanzfidche entlang des Misch-
gebietes angerechnet werden. Die Hecken dienen einerseits zur Eingriinung des Baugebietes, andererselts
werden durch die Vorgabe, ausschlieBlich heimische Gehdlzarten zu verwenden, wertvolle Lebensraumfunkti-
onen aufgebaut. Dennoch wird die Wertstufe 1 angesetzt, da es sich um eine Siedlungshecke handelf. Der
Wirkungsfaktor, der den Strgrad durch die angrenzende Wohnbebauung ausdriickt, wird auf 0,8 festgesetzt.
Mit der 300 m? grofen Anpflanzfldche kann nur ein Teilbeiirag zum Ausgleich erbracht werden, Fiir den Aus-
gleichshedarf ist somit eine weitere Zuordnung extern im rechiskraftigen Teil des Ausgleichsbebauungsplanes
A 2 vorgesehen. Die Bewerlung ergibf sich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan A 2.

Die rechnerische Bewertung der internen und externen Mafinahme zeigt die Tabelle 4.
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Tabelle 4:  Bewertung der KompensationsmaBnahmen im Plangeblef und im Ausglelchsbebauungsplan A2 In Tarmewitz

Bei einer ideellen Zuordnung einer 0,25 ha grolen Ausgleichsfidche im Flachenpoo! A 2 der Gemeinde ist der
Eingriff im Bebauungsplangebiet rein rechnerisch wieder ausgeglichen.

8.3.2 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Erstellung des Umweltberichtes sind keine besonderen technischen Verfahren anzuwenden. Es wird im
wesentlichen auf bekannte Daten oder vorhandene Kenntnisse der Ortlichkeit und der Zusammenhénge zu-
tlickgegriffen.

933 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Zur Verifizierung bzw. Falsifizierung der prognostizierten Umweltauswirkungen sind keine gezielten MaRnah-
men erforderlich. Geprlift werden muss jedoch, ob nach Realisierung der BaumaBnahmen der charakteristi-
sche Zustand der im Plangebiet liegenden und angrenzenden Biotopflachen, insbesondere des Kleingewas-
sers an der Strale srhaiten bleiben konnte.

Die Umsetzung und Pflege der Ausgleichsmafinahmen cbliegt der Gemeinde. Die Vollstandigkeit der it. Be-
bauungsplan festgesetzten MaRnahmen kann von der Gemeinde im Rahmen der ordnungsrechtlichen Pri-
fungen kontrolliert werden. Sollten wider Erwarten erhebliche, fiir Anwohner unzumutbare Verkehrsbelastun-
gen resultieren, sind entsprechende Messungen durchzufihren und gegebenenfalls Malinahmen beispiels-
weise zur Verkehrsberuhigung zu priifen.

8.34 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18b umgrenzt die Gutsanlage Wichmannsdorf nebst Umland.
Mit Ausweisung eines Misch- und Wohngebiletes sollen die bauleitplanerischen Yoraussstzungen zu siner
stadtebaulich geordneten und sledlungsstrukturell angepassten Bebauung im historischen Zentrum Wich-
mannsdorf unter Ber(icksichfigung denkmalpflegerischer und naturschutzrechtiicher Rahmenbedingungen
geschaffen werden. Einbezogen in die Planung werden nérdiich des Gutshauses angrenzende Griin- und
Waldfl&chen bis zum Kiiitzer Bach und das Kleingewasser slidlich des Gufshauses. Diese hiherwartigen Bio-
topfldchen werden durch entsprechende Darstellungen in threm Bestand gesichert.

Die prognostizierten Auswirkungen der Planung werden im vorliegenden Umweltbericht ermittelt und hinsicht-
lich Threr Eingriffsschwere analysiert. Eingriffsrelevant sind nur die baulichen Verénderungen innerhalb des
Wohngebistes, Das Mischgeblet sichert lediglich den baulichen Bestand der ehemaligen Gutshofanlage, der
eingriffsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.
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Fiir die im Plangebiet llegenden hdherwertigen Gehdlz- und Waldfiachen im Ubergangsbereich zur Kliitzer
Bachniederung sind weder direkte noch mittelbar wirkende Eingriffe zu bewerten, Das Allgemeine Wohngebiet
{berplant hinsichtliich des Schutzgutes Boden bereits vorbelastete Béden, da ausschlieBlich anthropogen (-
berpragte Bereiche betroffen sind. Hier haben sich ruderalisierte Brachestadien entwickelt, die auch hinsicht-
lich der Bewertung von Arten- und Lebensgemeinschaften nur von allgemeiner Bedeutung sind. Mittelbare
Eingriffswirkungen auf das angrenzende Kleingewé&sser kdnnen durch Schutzmafinahmen {Abstandsstreifen,
Zaun) wirksam begrenzt werden. Unter Berlicksichtigung der Heckenanpflanzung am westlichen Gebietsrand,
die als Ausgleichsmalnahme angerechnet werden kdnnen, ergibt sich ein Kompensationserfordemis einer
0,25 ha groBen externen Ausglsichsflachenzuordnung im Ausgleichsbebauungsplan A 2.

10  Zusammenfassende Erklarung geméR § 10 Abs. 4 BauGB

Uber die Art und Welse der Beriicksichtigung im B-Planes Nr. 18b der Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen von

a) Umweltbelangen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ni. 18b umgrenzt die Gutsaniage Wichmannsdorf nebst Umland.
Mit Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes sollen die baulgitplanerischen Voraussetzungen zu einer
stadtebaulich geordneten und siedlungsstrukturell angepassten Bebauung im historischen Zentrum Wich-
mannsdorf unter Bericksichtigung denkmalpflegerischer und naturschutzrechticher Rahmenbedingungen
geschaffen werden. Einbezogen in die Planung werden ndrdlich des Gutshauses angrenzende Griin- und
Waldflachen bis zum Kiiitzer Bach und das Kleingewésser sfidlich des Gutshauses. Diese hherwertigen Bio-
topfiichen werden durch entsprechende Darstellungen in ihrem Bestand gesichert.

Die prognostizierten Auswirkungen der Planung werden im vorliegenden Umweltbericht ermittelt und hinsichi-
lich ihrer Eingriffsschwere analysiert. Eingriffsrelevant sind nur die baulichen Verénderungen innerhalb des
Wohngebietes. Das Mischgebiet sichert lediglich den baulichen Bestand der ehemaligen Gutshofanlage, der
eingriffsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurtsilen ist. Fiir die im Plangebiet llegenden hdherwertigen Gehdlz-
und Waldfidchen im Ubergangsbereich zur Kliitzer Bachniederung sind weder direkte noch mittelbar wirkende
Eingriffe zu bewerten. Das Allgemeine Wohngebiet (iberplant hinsichtlich des Schutzgutes Boden berelts vor-
belastete Boden, da ausschiisRlich anthropogen dberprigte Barsiche bstroffen sind. Hier haben sich ruderali-
sierte Brachestadien entwickelf, die auch hinsichtlich der Bewertung von Arten- und Lebensgemeinschaften
nur von aligemeiner Bedeutung sind. Mittelbare Eingriffswirkungen auf das angrenzende Kleingewasser kon-
nen durch Schutzmafinahmen (Abstandsstreifen, Zaun} wirksam begrenzt werden. Unter Bertlicksichtigung der
Heckenanpflanzung am westlichen Gebietsrand, die als AusgleichsmaRnahme angerschnet werden kdnnen,
ergibt sich ein Kompensationserfordernis einer 0,25 ha grofien externen Ausgleichsflachenzuordnung im Aus-
gleichsbebauungsplan A 2,

b} Ergebnissen der Offentlichkelts- und Behdrdenbetelligung

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wurde als zweistufiges Verfahren durchgefiihrt, Das Verfah-
ren zur voriiegenden Baulsitplanung wurde vor der Anderung des BauGB vom 21. Dezember 2006 eingsleitet.
Gemé&R § 233 BauGB filhrt die Gemeinde das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften zum
Abschluss, da auch fiir einzelne Verfahrensschritte keine Umstellung des Verfahrens vorgenommen wurde.
Die betroffene Offentiichkeit wurde gema® § 3 Abs. 1 BauGB frilhzeitig im Rahmen einer &ffentiichen Ausle-
gung Gelegenheit zur Auerung und Erdrterung gegeben. Weltsrhin wurde die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2 BauGB durch offentliche Auslegung am Planverfahren betsiligt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stel-
lungnahmen abgegeben.

20

Gemeinde Ostsesbad Bottenhagen
Eshauungsplan Nr. 18b “Gutsaniage Wichmannsdor™

Begriindung
23. Juni 2008

Die beriihrten Behdrden und sonstigan Tréger dffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB unter-
richtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detalllierungsgrad der Umwelt-
priifung aufgefordert. Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange wurden
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zum Planentwurf und der Begriindung eingeholt.

Als Kempunkte der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sind zu benennen:

- Prifung der Einzeldenkmale hinsichtlich der Umschlieung mit Baulinien/ Baugrenzen

- Prifung des Abwasserpumpwerks hinsichtlich Belastigungen oder Eigentumsstorungen der geplanten
Wohnbebauung

- Regelung der Ablsitung des (iberschiissigen Niederschlagswassers

- Einhaltung des Abstands zum Teich mit baulichen Anlagen mindestens 7m

- Er8uterung der abweichenden Bauweise

- Einhaltung naturschutzrechilicher Regelungen, wie bspw. Biotopschutz, Baumschutz, geschitzte Tier-
arten

- Unterschreitung des Waldabstandes

- Gewahrleistung der Gewésserunterhaltung (Teich = Yorfluter).

Angabe der Griinde, warum der Plan nach Abwiigung mit den gepriiften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkelten gewdhit wurde

Es handelt sich hier um die Uberplanung eines bestehenden Gutshofes, der eine Erganzung des baulichen
Bestandes einschliet. Somit kamen keine Alternativen in Betracht.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den

- der Biirgermeister -

planung: blanck.

architekfur stadtplanung landespflege verkehrswesen
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