BEGRUNDUNG

ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN Nr. 19
"BALTIC-QUARTIER OSTSEEALLEE 34/ 36"
(EHEMALIGE KURVERWALTUNG UND
EHEMALIGE GEMEINDEVERWALTUNG)
INKLUSIVE VON FLACHEN
DES PARKPLATZES AM REITSTALL
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEMAR § 13a BauGB

R
o

Bebauungsplanes Nr. 19 der

[Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

der Gemeinde

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2c

Ostseebad Boltenhagen

Ubersicht M 1 : 7.500
Quelle: www.gaia-mv.de

Ostseebad

Ostsee

/Y

N
2 L)
/7%/'0

%, 7S

S
6{9//@0

Planungsbiro Mahnel

% 23038 Grevesmiihlen Fax 03881/7105-50

Rudolf-Breitscheid-StraBe 11 Tel. 03881/7106-0

Planungsstand: 05. November 2020

ENTWURF




Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

zur Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 , Baltic Quartier
Ostseeallee 34/36“ (ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwal-
tung) inklusive von Flachen des Parkplatzes am Reitstall im beschleunigten Ver-
fahren geméaR § 13a BauGB

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
Teil 1 Stadtebaulicher Teil 5
1. Allgemeines 5
1.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches 5
1.2 Kartengrundlage 6
1.3 Bestandteile des Bebauungsplanes 6
1.4 Eigentumsverhéltnisse 6
1.5  Rechtsgrundlagen 7
1.6 Fachgutachten 8
2. Anlass und Erforderlichkeit fur die Aufstellung des Bebauungsplanes 8
3. Wahl des Planverfahrens

3.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung 9
3.2 Verfahrensschritte 11
4. Einordnung in Gbergeordnete und ortliche Planungen 12
4.1 Landesraumentwicklungsprogramm 12
4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 12
4.3 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 13
4.4 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg 13
4.5 Flachennutzungsplan 13
4.6 Schutzgebiete — Schutzobjekte 14
5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme 18
5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation 18
5.2  Vorhandene Bebauung und Nutzungen 18
53 ErschlieBung 19
5.4 Naturrdumlicher Bestand 20
6. Planungsziele und stadtebauliches Konzept 20
6.1 Ziele und Zwecke der Planung 20
6.2  Stadtebauliches Konzept 22

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

71
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7

7.8
7.9

7.10
7.1

7.12

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8
8.9
8.10
8.11

8.12
8.13

8.14
8.15
8.16

9.1
9.2
9.3

10.

11.

Inhalt des Bebauungsplanes 23
Art der baulichen Nutzung 23
Mal3 der baulichen Nutzung 23
Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen 24
Verkehrsflachen 25
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen 25
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 26
Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen 26
Grunflachen 28
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 28
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Sonstigen Bepflanzungen 29
Bindungen fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen 29
Ortliche Bauvorschriften 29
Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung 31
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit 32
Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 33
Schutzgut Flache 36
Schutzgut Boden 38
Schutzgut Wasser 39
Schutzguter Klima/ Luft 39
Natura 2000-Gebiete 40
Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild 41
Kulturglter und sonstige Sachguter 42
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern 42
Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und
Abwaéssern 43
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie 43

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle und Katastrophen zu erwarten sind 44

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete 44
Ausgleichs- und Ersatzbelange fur Eingriffe in den Baumbestand 44
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 60
Immissions- und Klimaschutz 61
Immissionsschutz - Larm 61
Immissionsschutz — Geriiche 63
Klimaschutz 63
Kisten- und Hochwasserschutz 64
Verkehrliche Erschlie3ung 65

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

11.1  Anbindung an das ubergeordnete Stral3ennetz 65
11.2 Interne Erschliel3ung 66
11.3 Ruhender Verkehr 66
12. Ver- und Entsorgung 66
12.1  Wasserversorgung 66
12.2 Schmutzwasserbeseitigung 67
12.3 Oberflachenwasserbeseitigung 69
12.4 Brandschutz/ Loschwasser 69
12.5 Energieversorgung/ Gasversorgung 71
12.6 Telekommunikation 71
12.7  Abfallentsorgung 71
13.  Flachenbilanz 72
14. Auswirkungen der Plananderung 72
14.1  Auswirkungen auf ausgelibte und zulassige Nutzungen 74
14.2  Verkehrliche Auswirkungen 74
14.3 Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe 74
14.4  Auswirkungen auf die Umwelt 75
15. Nachrichtliche Ubernahmen 75
15.1  Hochwasserrisikogebiet — extrem 75
15.2 Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 75
16. Hinweise 76
16.1 Bau-, Kunst- und Bodendenkmale 76
16.2 Hochwassergeschitzter Bereich 76
16.3 Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden 77
16.4 Munitionsfunde 77
16.5 Artenschutzrechtliche Belange 77
16.6  Ausgleichspflanzungen fir Baumrodungen 78
TEIL 2 Ausfertigung 79
1. Billigung der Begrindung 79
2. Arbeitsvermerke 79
TEIL 3 Anlagen 80
Anlage 1: Fassadengestaltung 80
Anlage 2: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2c der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen 80

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2c, 2. Anderung der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, GTA Gesellschaft fur Technische
Akustik mbH, 30177 Hannover, Projekt-Nr. B0222002, vom 08.06.2020. 80

Anlage 4: Stellungnahme zur Erganzung der schalltechnischen Untersuchung
B0000002 zum Bebauungsplan Nr. 2¢ "Reitstall”, 2. Anderung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen, GTA Gesellschaft flr Technische Akustik mbH,
30177 Hannover, vom 18.09.2020. 80

Anlage 5: Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) ,,Abbruch der Geb&aude der ehemaligen Kurverwaltung und der
ehemaligen Gemeindeverwaltung einschlie3lich eines Nebengebdudes im
Ostseebad Boltenhagen (Ostseeallee 34 und 36)“, Gutachterbiiro Martin
Bauer, Grevesmihlen, Stand: 15. November 2019. 80

Anlage 6: Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 (ehemals Bebauungsplan
Nr. 2¢, 2. Anderung)*, Gutachterbiiro Martin Bauer, Grevesmiihlen, Stand:

21. Juli 2020. 80
ABBILDUNGSVERZEICHNIS SEITE
Abb. 1: Lage des Plangebietes und der GGB 14
Abb. 2: Lage des Plangebietes und des SPA 15
Abb. 3: Lage des Plangebietes und des NSG 16
Abb. 4: Lage des Plangebietes und des Biotops 17
Abb. 5: Lage des Plangebietes und des Kiistenschutzgebietes 18
Abb. 6: Vergleich zu erhaltender Baumbestand gemafl3 B-Plan Nr. 2c der

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen (Auszug) im Geltungsbereich der 2.
Anderung des B-Planes Nr. 2c mit aktuellem Bestand (Vermessung,
Stand 26.02.2019) 46
Abb. 7: Vergleich zu erhaltender Baumbestand gemafl B-Plan Nr. 2c der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit aktuellem Bestand gemaf
Vermessung (Stand 26.02.2019) auf Konzept 48
Abb. 8: Vergleich zu erhaltender Baumbestand gemafl B-Plan Nr. 2c der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit aktuellem Bestand gemaf
Vermessung (Stand 26.02.2019 und erganzender Vermessung vom

28.07.2020) 49
Abb. 9: Lage der Abwasserdruckrohrleitung, des Infokabels sowie des

Regenwasserkanals (Quelle: ZVG) 68
Abb. 10: Hydranten (Quelle: Zweckverband, vom Februar 2020) 70
Abb. 11: Hochwasserrisikogebiet — extrem — im Bereich der Gemeinde Ostseebad

Boltenhagen 75

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Allgemeines

1.1

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sit-
zung am 24. Oktober 2019 den Beschluss zum stadtebaulichen Konzept zur Neu-
bebauung des Gebietes der ehemaligen Gemeindeverwaltung und ehemaligen
Kurverwaltung Ostseeallee 34/ 36. Auf ihrer Sitzung am 19. Dezember 2019 hat
die Gemeindevertretung den Aufstellungsbeschluss uber die Satzung der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2c gefasst.

Unter Berticksichtigung der Zielsetzungen wurde der Aufstellungsbeschluss mit
frihzeitiger Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
bekannt gemacht. Parallel wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Auf ihrer Sitzung am 04. August 2020 hat der Bauausschuss der Gemeindever-
tretung empfohlen, das Vorhaben als vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor-
zubereiten. Gemaf dem Beschluss der Gemeindevertretung erfolgt nunmehr die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemafid § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung des von
der Gemeindevertretung beschlossenen stadtebaulichen Konzeptes (sh. oben)
ist die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes notwendig.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt stidlich der Ostseeallee in der Gemarkung Boltenhagen und

wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten: durch die "Ostseeallee" sowie durch die bebauten Grund-
stlicke Ostseeallee 38, 40a und 40b, 42b sowie durch das
unbebaute Grundstiick zwischen Ostseeallee 40b und
42b,

- im Sudosten: durch die ZufahrtsstralRe zum Reitstall bzw. zum o6ffentli-
chen Parkplatz am Reitstall,

- im Sudwesten:  durch die Flachen des 6ffentlichen Parkplatzes am Reitstall
sowie Grunland- bzw. Weideflachen,

- im Nordwesten: durch Grinland- bzw. Weideflachen und das bebaute
Grundstlick Ostseeallee 32.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens (bis zum Entwurf) wurde der Geltungsbe-
reich geringfligig geandert. Im sudlichen/ suidwestlichen Bereich des Bebauungs-
planes werden dem Vorhaben Stellplatze zugeordnet. Die urspriinglich zugeord-
nete Flache nérdlich der Zufahrt zum Parkplatz wird nicht mehr fir Stellplatze,
sondern als Grunflache gestaltet.
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1.2

1.3

1.4

Die sudliche Teilflache des Flurstiicks 137/6 (Ostseeallee 32) wurde in den Gel-
tungsbereich einbezogen und weiterhin als WA unter Anpassung der Ausnut-
zungskennziffern festgesetzt, so dass nun Einklang mit den Festsetzungen auf
dem Hauptgrundstiicksteil gemaf dem Bebauungsplan Nr. 2c besteht. Die aktu-
ellen Eigentumsverhaltnisse wurden mit dem vorliegenden Bebauungsplan be-
achtet.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient fuir den Bereich innerhalb des Plangeltungsbereiches
der Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbiros Dipl.-Ing. Diethard Gajek,
Paulshéher Weg 3, 19061 Schwerin, gemessen am 20.02.2019 (Lagebezug
ETRS89/UTM33, Héhenbezug DHHN 92), Gemarkung Boltenhagen, Flur 1,
erganzt durch Lage- und HoOhenplan des Vermessungsbiros Gajek, vom
28.07.2020 (Lagebezug ETRS89/UTM33, Hohenbezug DHHN2016).

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 der Ge-

meinde Ostseebad Boltenhagen besteht aus:

- Teil A- Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 mit der Plan-
zeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bau-
vorschriften sowie,

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

- der Verfahrensibersicht.

Da der Plan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufge-
stellt wird, wird der Vorhaben- und Erschlielungsplan Bestandteil der Satzung
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Weiterhin ist zwischen der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen und dem Vorhabentrdger vor Satzungsbe-
schluss ein Durchfuihrungsvertrag abzuschlieRen.

Das Vorhabengebiet wurde in der Planzeichnung gekennzeichnet und umfasst
die Flursticke 137/5, 139/13, 139/14, 139/15, 139/16, 139/17, 139/18, 134/24
teilw., und 134/25 teilw..

Uber das Vorhabengebiet hinaus wurden angrenzende Flachen (Flurstiicke
134/7 teilw., 134/15 teilw., 134/16 teilw., 134/19 teilw., 134/24 teilw., 134/25 teilw.,
135/1 teilw., 137/6 teilw.) in den Bebauungsplan einbezogen. Angrenzende Fla-
chen werden unter Beriicksichtigung der gesamtheitlichen Entwicklung des Be-
reiches am Parkplatz und unter dem Gesichtspunkt von Anderungen aufgrund
des geplanten Vorhabens im Bereich der Zufahrt einbezogen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 wird diese Begriindung, in der
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden -
dem Stand des Aufstellungsverfahrens entsprechend - beigefugt.

Eigentumsverhaltnisse

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Boltenha-
gen, Flur 1:
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1.5

- 134/7 teilw., 134/15 teilw., 134/16 teilw., 134/19 teilw., 134/24, 134/25 teilw.,
135/1 teilw., 137/5, 137/6 teilw., 139/13, 139/14, 139/15, 139/16, 139/17,
139/18.

Die Grundstiicke befinden sich aufgrund der Verauf3erung durch die Gemeinde

teilweise im Eigentum des Vorhabentragers bzw. werden in das Eigentum des

Vorhabentrdgers demnéchst wechseln (sh. Umgrenzung Vorhabengebiet in der

Planzeichnung).

Die Flurstucke des Parkplatzes und seiner Zufahrt befinden sich im Eigentum der

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.

Dartiber hinaus befinden sich einbezogene Grundsticksteile benachbarter

Grundsticke in privatem Eigentum bzw. im Eigentum eines Versorgungstragers.

Im sudlichen Teil des Plangebietes wurden/ werden Flachen getauscht und neu

zugeordnet. Ein Teil der Flache des Parkplatzes wird zugunsten der Bereitstel-

lung von Stellplatzen/privaten Parkplatzen fur die Bebauung des ,Baltic Quartier*
genutzt. Grunflachen noérdlich der Zufahrt werden nicht mehr fir Stellplatze ge-
nutzt und Griunflachen nérdlich der ZufahrtsstralRe zum Parkplatz werden nicht
mehr flr Parkplatze genutzt und sollen als Griinflichen dauerhaft erhalten blei-
ben. Die privaten Parkplatze gehen in das Eigentum des Vorhabentragers uber.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-ver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVO BIl. MV 2015, S. 344), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli
2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die Kommunalverfassung
und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

Weiterhin sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 19 folgende Rechtsgrundlagen zu Grunde zu legen:

- WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des Art.
1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI.
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1.6

| S. 2585), zuletzt gedndert mit Art. 2 des Gesetzes vom 04. Dezember 2018
(BGBI. | S. 2254),

- LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30. No-
vember 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geandert mit Art. 2 des Gesetzes
vom 05. Juli 2018 (GOVBI. M-V S. 221),

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil I Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440),

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiih-
rung des Bundesnhaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228),

- BBodSchV — Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Abs. 4 der Verord-
nung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.1474),

- LBodSchG M-V — Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S.
759), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI.
M-V S. 219).

Fachgutachten

Der vorliegenden Bauleitplanung liegen folgende Fachgutachten/ Genehmigun-

gen zugrunde:

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2¢, 2. Anderung der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, GTA Gesellschaft fir Technische Akus-
tik mbH, 30177 Hannover, Projekt-Nr. B0222002, vom 08.06.2020.

- Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB), Bebauungsplan Nr. 2c, 2. Anderung, Gemeinde Ostseebad Boltenha-
gen, Gutachterbiiro Martin Bauer, 23936 Grevesmiihlen, vom 21. Juli 2020.

- Abbruch der Geb&ude der ehemaligen Kurverwaltung und der ehemaligen
Gemeindeverwaltung einschlie3lich eines Nebengebaudes im Ostseebad
Boltenhagen (Ostseeallee 34 und 36), Artenschutzfachliche Begutachtung
und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB), Gutachterbiiro Martin Bauer,
23936 Grevesmiihlen, vom 15. November 2019.

Anlass und Erforderlichkeit fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ist
die geplante Errichtung von Wohnhausern (im Geschosswohnungsbau) durch ei-
nen Vorhabentrager auf den Grundstiicken Ostseeallee Nr. 34 und 36. Das vom
Vorhabentrager mit der Gemeinde abgestimmte stadtebauliche Konzept lasst
sich nicht auf der Grundlage der Festsetzungen des vorhandenen rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2c realisieren. Die Gemeinde beschatftigt sich bereits seit
einigen Jahren mit der Nachnutzung des Bereiches Ostseeallee 34/ 36. Wéhrend
dieser Zeit hat der Vorhabentrager gewechselt und es wurde ein stadtebauliches
Konzept fur ein Wohnquartier mit der Gemeinde abgestimmt.
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3.1

Die vorgesehene Entwicklung von Wohnbauflachen durch Reaktivierung von
brachgefallenen Flachen steht im Einklang mit den gemeindlichen Planungszie-
len und tragt zur Schaffung von Wohnraum bei.

Da die geplante Entwicklung der Wohnbauflache gemanR dem zwischen Vorha-
bentrager und Gemeinde abgestimmten stadtebaulichen Konzept nach dem bis-
her geltenden Planungsrecht auf der Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes Nr. 2c nicht genehmigungsféahig ist, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Wahl! des Planverfahrens

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c¢ "Reitstall" und nunmehr der vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
mafR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und von
der zusammenfassenden Erklarung abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Da-
rauf wurde im Rahmen der Bekanntmachung des Beteiligungsverfahrens hinge-
wiesen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gelangt zur Einschatzung, dass die Auf-
stellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB geflihrt werden
kann.

Der Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung wird
nach den Kriterien, die fur Umweltberichte gemal 8§ 2a BauGB in der Begrin-
dung zu berucksichtigen sind, zusammenfassend gefiihrt:

- Die Flache des Plangebietes liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der Orts-
lage Boltenhagen.

- Der Bebauungsplan wird unter dem besonderen Gesichtspunkt der Nachver-
dichtung einer Wohngebietsflache im beschleunigten Verfahren aufgestellt
(8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

- Die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dartiber hinaus wird eine weitere Flache als Griinflache zwischen
dem offentlichen Parkplatz an der Reithalle und dem Allgemeinen Wohnge-
biet festgesetzt. Die geplante Zufahrt zur geplanten Tiefgarage des Allgemei-
nen Wohngebietes soll Uber die Zufahrt zum Parkplatz erfolgen. Teile des
Parkplatzes werden entsprechend dem Bestand zur gesamtheitlichen Be-
trachtung festgesetzt.

- Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrundet.

- Der Plangeltungsbereich besitzt eine Gesamtflache von 0,89 ha, davon wur-
den ca. 0,55 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Da die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung kleiner
als 20.000 mz ist, muss gemal § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 keine Uberschlagige
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Prifung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Krite-
rien vorgenommen werden. Es handelt sich um die Anwendung des Verfah-
rens nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

- Kumulierende Bebauungsplane der Innenentwicklung, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, sind bei der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen nicht zu beachten. Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8 ist rechtskréftig. Die Satzung tber die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 steht zwar in einem raumlichen
und auch zeitlichen, jedoch nicht in einem sachlichen Zusammenhang mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

- Insgesamt kann eingeschéatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen, negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Ist bei der Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszuge-
hen, dass Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Erstellung einer Um-
weltprifung abgesehen werden. Die vorhandenen Baume werden zum aktu-
ellen Zeitpunkt betrachtet und bewertet. Grundlage bildet die Vermessung
vom Februar 2019, erganzt 2020, sowie ergdnzende oder klarstellende ei-
gene Aufnahmen des Planungsbiros und des Baumgutachters. Notwendige
Baumfallungen sind zu bilanzieren und es ist ein adaquater Ausgleich zu er-
bringen.

- Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als i.S. des
8§ la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Eine Ermittlung des Eingriffes und der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen
im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsermittlung ist daher im Regelfall
nicht erforderlich.

- Eine Beeintrachtigung von den nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgitern ist nicht zu beflirchten. Das Plangebiet des vorlie-
genden Bebauungsplanes liegt aul3erhalb der europaischen Schutzgebiete
(Natura-2000). In der weiteren Umgebung befinden sich Natura-2000-Ge-
biete. Das FFH-Gebiet DE 2031-301 "Kuste Klutzer Winkel und Ufer von
Dassower See und Trave" berthrt das nordwestliche Gemeindegebiet an der
Ostseekiiste und liegt zum Plangebiet in mehr als ca. 2,7 km Entfernung. Das
FFH-Gebiet DE 1934-302 "Wismarbucht" liegt nordostlich vom Plangebiet in
einer Entfernung von mehr als ca. 1,5 km. Das EU-Vogelschutzgebiet SPA
DE 1934-401 "Wismarbucht und Salzhaff" befindet sich nérdlich vom Plange-
biet in einer Entfernung von mehr als ca. 250 m. Aufgrund der Nutzung ent-
sprechend der bisher rechtskraftigen Satzung Uber den Bebauungsplan
Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir den Teilbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes und der Entfernung zu den Schutzgebieten beste-
hen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen/
Schutzzwecken von europaischen Natura 2000-Schutzgebieten.

- In der weiteren Umgebung des vorliegenden Bebauungsplanes ist norddst-
lich vom Plangebiet in einer Entfernung von ca. 1,5 km das Naturschutzgebiet
(NSG) "Tarnewitzer Huk" zu finden (nationales Schutzgebiet). Aufgrund der
geplanten Nutzung und der Entfernung zu dem Schutzgebiet (LSG) bestehen
keine Anhaltspunkte fir dessen Beeintrachtigung durch die vorliegende Pla-
nung.

- Westlich angrenzend an den o6ffentlichen Parkplatz befindet sich eine natur-
nahe Feldhecke. Diese ist als gesetzlich geschiitztes Biotop (laufende Nr. im
Landkreis NWMO06677) zu bertcksichtigen.
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3.2

- Mit der geplanten Bebauung ist eine starkere verkehrliche Frequentierung der
naheren Umgebung gegenlber der jetzigen Situation verbunden, da eine In-
tensivierung der Nutzung erfolgt. Die Auswirkungen wurden wahrend des
Aufstellungsverfahrens gutachterlich betrachtet.

- Bei Einhaltung des ordnungsgemafien Umganges mit Betriebsmitteln kénnen
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
etc. ausgeschlossen werden. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz
vor Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen
sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

- Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Ausfihrungen bericksichtigt.

- GemaR 8§19 Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V geschiitzte Alleen und
Baumreihen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

- Esistinnerhalb des Plangebietes kein Baudenkmal vorhanden. Nach gegen-
wartigem Kenntnisstand ist im Plangebiet kein Bodendenkmal bekannt.

Aufgrund der Darlegungen gelangt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu der

Einschétzung, dass das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB an-

wendbar ist.

Verfahrensschritte

Den Aufstellungsbeschluss iiber die Satzung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2c hat die Gemeindevertretung auf ihrer Sitzung am 19. Dezember
2019 gefasst.

Von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 wurde nach § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Gemal § 13a Abs. 3 BauGB wurde bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren angegeben,
wo sich die Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Of-
fentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann, sofern
keine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB
stattfindet. Dies erfolgte mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Die friihzeitige Beteiligung der bertihrten Behtérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
vorgenommen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sit-
zung am 27. August 2020 gemaf? der Empfehlung des gemeindlichen Bauaus-
schusses beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c als vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
weiter aufzustellen. Der Beschluss tiber den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 erfolgte durch die Gemeinde-
vertretung am 05. November 2020.

Die Offentlichkeit wird hinreichend am Aufstellungsverfahren durch die 6ffentliche
Auslegung gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3
Abs. 2 BauGB beteiligt. Insbesondere wurde bei der Festlegung des Zeitraumes
der offentlichen Auslegung berticksichtigt, dass es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt; ebenso die eingeschrankte
Zuganglichkeit der Amtsverwaltung fur den Besucherverkehr aufgrund der CO-
VID-19-Pandemie und die Moglichkeit der Schliefung des Amtes zwischen
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4.1

4.2

Weihnachten und dem Neujahrstag. Die Frist fur die 6ffentliche Auslegung des
Entwurfes des Bebauungsplanes mit der zugehdrigen Begriindung und den zu-
gehdrigen Gutachten betrdgt mehr als die gemal § 3 Abs. 2 BauGB geforderte
Dauer von mindestens 1 Monat bzw. mindestens 30 Tagen, so dass die Ge-
meinde davon ausgeht, dass die Offentlichkeit ausreichend Gelegenheit hatte in
die Planunterlagen Einsicht zu nehmen und eine Stellungnahme abzugeben. Der
Inhalt der Bekanntmachung sowie die auszulegenden Planunterlagen werden zu-
satzlich in das Internet eingestellt und zugénglich gemacht.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange werden tber die Planungsabsich-

ten unterrichtet und im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens geman § 4 Abs.
2 BauGB beteiligt.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V) trat im Sommer 2016 in Kraft (LEP 2016 vom 27.05.2016, GVOBI. M-
V Nr. 11, vom 8.6.2016, S 322-425). Es enthdlt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung, die das ganze Land sowie auch das Kisten-
meer betreffen.

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27. Mai

2016 sind fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen folgende Darstellungen ge-

troffen:

- Die Gemeinde befindet sich rdumlich ndrdlich des Mittelzentrums Greves-
mahlen.

- Sie ist dem Mittelbereich Grevesmiihlen zugeordnet.

- Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist im Nahbereich dem zentralen Ort
Kllitz zugeordnet.

- Die Gemeinde bildet den Endpunkt der Uberregionalen StraRenverbindung
von Schwerin nach Grevesmiihlen weiter nach Kliitz und Boltenhagen.

- Die Gemeinde liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus sowie im Vor-
behaltsgebiet fur Landwirtschatft.

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

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

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

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 enthalt ge-
maf 8§ 5 LPIG M-V die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landespla-
nung.

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

- Oberzentrum ist die Landeshauptstadt Schwerin.

- Mittelzentrum ist die Hansestadt Wismar.
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4.3

4.4

4.5

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

- Boltenhagen liegt im Mittelbreiche Grevesmiihlen, Nahbereich Klitz.

- Gemeinde liegt im landlichen Raum.

- Der Hauptort der Gemeinde wird als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.

- Die Gemeinde gehort zum Tourismusschwerpunktraum westmecklenburgi-
sche Ostseekiste. Der Tourismus ist in besonderem Mal3e als Wirtschafts-
faktor zu entwickeln. Die touristischen Angebote sollen gesichert bzw. be-
darfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden. Das Uberregional
und regional bedeutsame Radwegenetz soll erhalten und ausgebaut werden.

- Die Gemeinde ist als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschafts-
pflege dargestellt.

- Teile der Gemeinde sind als Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwasser-
schutz dargestellt.

- Die Landesstraf3e L 03 Klitz - Boltenhagen gehdrt dem Uberregionalen Stra-
Rennetz an.

- Die weitere Ortsanbindung Eulenkrug - Boltenhagen gehért dem bedeutsa-
men flachenerschlielenden StralRennetz an.

- Durch die Gemeinde fiihren regional bedeutsame Wege des Radroutennet-
zes, in Kistennahe sowie durch Redewisch-Ausbau).

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung teilte in seiner Stellungnahme
vom 28.02.2020 zum Vorentwurf mit, dass der vorgelegte Bebauungsplan mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar
ist.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Gbergeordneten, landes-
weiten Erfordernisse und MalRBnahmen des Naturschutzes dar und wurde zuletzt
im Jahr 2003 durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben. In den
Gutachtlichen Landschaftsrahmenpléanen (GLRP) werden die Aussagen des Gut-
achtlichen Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und raumlich konkretisiert.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

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

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verflgt Uber einen wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen ist hier eine Flache fiir ein "Allgemeines Wohngebiet" dargestellt.
Fur den Bereich des Parkplatzes ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung "Parkplatz" dargestellit.
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4.6

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen ist gegeben. Das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist be-
achtet. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Schutzgebiete — Schutzobjekte

Im folgenden Kapitel werden die vorhandenen Schutzgebiete im Bereich der Pla-
nung benannt. Eine Bewertung wird gesondert vorgenommen. Die Ergebnisse
werden in den Teil der umweltschitzenden Belange dieser Begrindung darge-
legt.

Internationale Schutzgebiete

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)

Das GGB "Kuste Kliutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE
2031-301) liegt vom Plangebiet mehr als 2,5 km nordwestlich entfernt.

Das GGB "Wismarbucht" (DE 1934-302) liegt vom Plangebiet mehr als 1,5 km in
norddstlicher Richtung entfernt.

(DE 2031-301)
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Abb. 1: Lage des Plangebietes und der GGB
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , abgerufen im September 2020, mit eigener
Bearbeitung)

- SPA-Gebiete (européische Vogelschutzgebiete)
Das SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff" (SPA 1934-401) im Bereich der
Ostseekiste liegt vom Plangebiet mehr als ca. 250 m entfernt.
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Abb. 2: Lage des Plangébietes und des SPA

(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , abgerufen im September 2020, mit eigener
Bearbeitung)

Nationale Schutzgebiete

- Naturschutzgebiete
In der Umgebung des Plangebietes befindet sich das Naturschutzgebiet "Tarne-
witzer Huk" (Nr. 275) in mehr als ca. 1,5 km Entfernung zum Plangebiet.
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Abb. 3: Lage des Plangebietes und des NSG
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , abgerufen im September 2020, mit eigener
Bearbeitung)

Gesetzlich geschitzte Biotope (gemall § 20 NatSchAG M-V)

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat das gesetzlich geschitzte Biotop
nachrichtlich in die Planzeichnung Glbernommen. Die an das Biotop angrenzen-
den Flachen werden als offentlicher Parkplatz bzw. als private Stellplatzflache
festgesetzt. Die Nutzung als offentlicher Parkplatz entspricht der derzeitigen Nut-
zung gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan.
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Abb. 4: Lage des Plangebietes und des Biotops
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , abgerufen im September 2020, mit eigener
Bearbeitung)

Sonstige Schutzkategorien

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Kustenschutzstreifens von 150 m land-/
seeseits der Mittelwasserlinie der Ostsee (8 29 NatSchAG M-V). Weitere Gewas-
serschutzstreifen sind im planrelevanten Bereich nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Kustenschutzgebietes "Boltenhagen”.
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5.1

5.2
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Abb. 5: Lage des Plangebietes und des Kiistenschutzgebietes
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , abgerufen im September 2020, mit eigener
Bearbeitung)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich an der Ostseeallee.

Die Gemeinde verflugt derzeit im Bereich des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 19 Uber den Bebauungsplan Nr. 2c, der seit Juni 2005
Rechtskraft besitzt. Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c
betrifft Regelungen im Bereich des Reitstalls und ist fir den vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ohne Relevanz.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 2c besteht Baurecht gemal den Festsetzungen im
Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes entlang der Ostseeallee sowie im
sudlichen Bereich fur einen o6ffentlichen Parkplatz.

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Der Uiberwiegende Teil des Plangebietes der vorliegenden Bauleitplanung wurde
ehemals von der Gemeinde selbst genutzt (ehemalige Kurverwaltung, ehemalige
Gemeindeverwaltung). Seit einigen Jahren ist die Flache ungenutzt und liegt
brach.
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Das Gebaude Ostseeallee 34 (ehemalige Kurverwaltung) sowie das Gebaude
Ostseeallee 36 (ehemalige Gemeindeverwaltung) standen bereits mehrere Jahre
leer und wiesen fehlende Instandhaltung auf. Die Gebaude wurden mittlerweile
abgebrochen (2020).

Die auf der riickwartigen Grundstiicksflache ehemals vorhandene Halle, die nicht
mehr genutzt wurde, wurde ebenfalls riickgebaut.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes steigt das Geléande in Richtung der
Osteeallee an. Zum Zeitpunkt der Vermessung wurden Gelandehdhen von ca.
1,10 m U NHN im Siden bis ca. 2,00 m & NHN im Bereich der Ostseeallee auf-
genommen.

Die Flache des Allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Plangebietes ist auf-
grund der vorherigen Nutzung bereits erschlossen. Das Oberflachenwasser aus
der ehemaligen Bebauung wurde nicht tGiber den Regenwasserkanal in der Ost-
seeallee abgeflihrt.

Im stidlichen Bereich des Plangebiets der vorliegenden Bauleitplanung befindet
sich der offentliche Parkplatz mit seiner Zufahrt und angrenzenden Griinflachen.
Gegenuber dem allgemeinen Wohngebiet wurde hier ein Wall aufgeschiittet, der
dem Larmschutz des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes dient.

ErschlielBung

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke Ostseeallee 34/ 36 erfolgt derzeit
allein Gber die Ostseeallee. Die Grundstlicke liegen direkt an der Ostseeallee an.
Fir die Baugrundstiicke gemanR dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2c in der
sogenannten 2. Reihe ist eine ErschlieBungsstralle, die von der Ostseeallee ab-
zweigt und in einer Wendeanlage endet, vorgesehen, wurde jedoch nicht reali-
siert.

Der offentliche Parkplatz wird Gber die Zufahrtsstral3e zum Reitstall verkehrlich
erschlossen.

Sonstige Erschlieung — Bestand

Die Grundstiicke Ostseeallee 34 und 36 sind tber das bestehende Ver- und Ent-
sorgungsnetz der jeweiligen Medientrager aufgrund seiner direkten Lage an der
Ostseeallee angeschlossen.

Daruber hinaus sind Hauptleitungen des Zweckverbandes sowie des Gasversor-
gers (hier befindet sich auch die Gasverteilerstation) innerhalb des Geltungsbe-
reiches vorhanden. Die vorhandenen Medien von Ver- und Entsorgern, insbe-
sondere eine Gasleitung inkl. Verteilerstation sowie Medien des Zweckverbandes
sind zu berucksichtigen. Wahrend des Aufstellungsverfahrens ist eine Umverle-
gung der Leitungen zu priufen. Die Umverlegung der Gasleitungen wurde bereits
vorgenommen.

OPNV-Anbindung - Bestand
Das vorhandene Busnetz mit seinen Bushaltestellen ist zu nutzen. Innerhalb des
Plangebiets sind keine Bushaltestellen vorhanden.
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6.1

Immissionen — Bestand

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Ostseeallee wirken die von hier aus-
gehenden Larmemissionen. Weiterhin gehen Emissionen von dem sudlich be-
findlichen offentlichen Parkplatz an der Reithalle aus. In welchem Umfang diese
wirken, wurde in dem Bebauungsplan Nr. 2c zum damaligen Zeitpunkt betrachtet.
Sudlich des Parkplatzes befindet sich der Reitstall.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 befindet sich
sudlich der OrtsstralRe ,,Ostseeallee” und umfasst einen Teilbereich (Ostseeallee
34 und 36 — ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung —
sowie den Zufahrtsbereich zum Parkplatz ,Mariannenweg") des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen. Im vor-
deren Grundstiicksbereich zur Stralle ,Ostseeallee” befanden sich die leerste-
henden Gebaude der ehemaligen Kurverwaltung und der ehemaligen Gemein-
deverwaltung, welche im Winter 2019/2020 abgebrochen wurden. Der versie-
gelte Zufahrtsbereich im vorderen Grundstiicksbereich lasst noch auf ein ehe-
mals bebautes Grundstiick schlieen. Im ruckwartigen Grundsticksbereich
stand ein Nebengeb&dude, welches ebenfalls im Winter 2019/2020 abgebrochen
wurde. Baume, die sich nahe der Gebaude befanden, wurden im Zusammen-
hang des Gebaudeabbruchs im Winter 2019/2020 gerodet. Der Stiden und Stid-
westen des brachliegenden Grundstiicks der ehemaligen Kurverwaltung und
ehemaligen Gemeindeverwaltung ist durch Einzelbdume und Baumgruppen ge-
pragt. Der Baumbestand umfasst geschiitzte Baume geman § 18 NatSchAG M-
V und gemafl Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sowie
Baume ohne Schutzstatus. Im Bereich des Nebengeb&udes und riickwartigen
Grundstiicksbereiches sind Geblische der Armenischen Brombeere (Rubus ar-
meniacus), Jungwuchs des Spitzahorns (Acer platanoides) und Pappel-Hybriden
sowie ruderale Staudenflur vorhanden.

Der Zufahrtsbereich zum Parkplatz ,Mariannenweg", im sidlichen Plangeltungs-
bereich, umfasst im sidlichen Bereich Flachen des vorhandenen Parkplatzes
,Mariannenweg“ und der Zuwegung. Im nordlichen Bereich, der Ubergang zum
Gelande der ehemaligen Kurverwaltung und ehemaligen Gemeindeverwaltung
ist von Pappeljungwuchs und Gebiischen der Armenischen Brombeere (Rubus
armeniacus) gepragt. Im norddstlichen Bereich ist eine gepflegte Griinflache mit
jungen Eichen sowie ein LArmschutzwall vorhanden.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat den Bebauungsplan Nr. 2c "Reitstall"
aufgestellt. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2c "Reitstall* der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen war es urspringlich, planungsrechtliche Voraussetzungen fir
die Errichtung des Reitstalles sowie den 6&ffentlichen Parkplatz am Reitstall sowie
die planungsrechtliche Regelung des baulichen Bestandes und dessen Erweite-
rung unmittelbar an der Ostseeallee zu schaffen. Ein weiteres Ziel war es, die
Offenlandschaft sidlich der Bebauung an der Ostseeallee in Teilen zu sichern.
Die Satzung ist im Juni 2005 in Kraft getreten. Derzeit ist eine Bebauung auf der
Grundlage der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes maoglich.
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Die Gemeinde beschéftigt sich bereits seit einigen Jahren mit der Nachnutzung
des Bereiches Ostseeallee 34/ 36 (ehemalige Gemeindeverwaltung, ehemalige
Kurverwaltung). Die Gemeindevertretung hatte bereits auf ihrer Sitzung am
20. Juli 2017 einen Grundsatzbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2c unter Berucksichtigung des damals vorgelegten stadtebaulichen Konzep-
tes beschlossen. Dieser Beschluss wurde jedoch nicht umgesetzt und der dama-
lige Vorhabentrager steht inzwischen fiir eine Umsetzung auch nicht mehr zur
Verfligung.

Zwischenzeitlich wurde ein neues stadtebauliches Konzept fir die Grundstiicke
Ostseeallee 34 und 36 unter Einbezug einer Flache sudéstlich dieser Grundsti-
cke im Bereich des Parkplatzes "Am Reitstall" seitens eines privaten Vorhaben-
tragers entwickelt. Dieses wurde mit den gemeindlichen Planungszielen in den
gemeindlichen Gremien abgestimmt. Die Gemeindevertretung hat am 24. Okto-
ber 2019 in ihrer Sitzung den Beschluss zum stadtebaulichen Konzept gefasst.
Dieser Beschluss bildet die Grundlage fiir die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2c "Reitstall" bzw. nunmehr fir die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19. Auf ihrer Sitzung am 19. Dezember
2019 hat die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen den Aufstellungsbeschluss tiber
die Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c gefasst.

Es ist weiterhin vorgesehen, im Bereich der Ostseeallee eine Bebauung i.S. ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes zu errichten, jedoch mit einer h6heren Nutzungs-
intensitat. Die Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze und Abstellraume werden in ei-
ner Tiefgarage unterhalb der 3 sudlichen Geb&udekuben untergebracht. Die
Hauptzufahrt in das Allgemeine Wohngebiet soll kiinftig Gber die Zufahrt zum 6f-
fentlichen Parkplatz erfolgen; die direkte Zufahrt von der Ostseeallee soll nur un-
tergeordneten Charakter besitzen, z.B. fir die Anlieferung, den Rettungsdienst,
die Abfallentsorgung, ggf. einige Kurzzeitparker.

Darlber hinaus ist die Inanspruchnahme von Flachen des Parkplatzes fur private
Stellplatze zur Sicherung des Stellplatzbedarfes geplant.

Die Planungsziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2¢ (nunmehr des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19) wurden im Rahmen der Schaf-
fung der planungsrechtlichen Grundlagen wie folgt benannt:

- Neubebauung der Grundstiicke Ostseeallee 34 und 36 auf Grundlage der
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes,

- Anpassung der Baugrenzen und der stadtebaulichen Ausnutzungskennzif-
fern gemal dem stadtebaulichen Konzept,

- Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage — bis auf die oberirdischen
Stellplatze fur Kurzparker,

- Zufahrt zur geplanten Tiefgarage tUber den Weg zum &ffentlichen Parkplatz
am Reitstall,

- Fortfall der festgesetzten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"verkehrsberuhigter Bereich" (stattdessen Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes),

- nur Zulassigkeit von Gebauden mit Staffelgeschoss (jeweils oberstes Ge-
schoss),

- aktuelle Prifung des Gehdlzbestandes im Plangebiet, auch unter Bertick-
sichtigung der geéanderten Planungsziele

- Bertcksichtigung der vorhandenen Medien von Ver- und Entsorgern, insbe-
sondere eine Gasleitung inkl. Verteilerstation sowie Medien des Zweckver-
bandes
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- Sicherung der Griunflache nérdlich der Zufahrt zum Parkplatz.

Stadtebauliches Konzept

Gemal dem vorgenannten Beschluss der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist
es vorgesehen, die vorhandenen Gebaude abzubrechen und das Grundsttick mit
5 Gebauden fir insgesamt 35 Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinheiten zu be-
bauen. Die Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze und Abstellrdume werden in einer
Tiefgarage unterhalb der stidlichen Gebaude 3, 4, 5 untergebracht. Es ist ein
Schlissel von 1,7 Kfz-Stellplatz je 1 Wohneinheit zu berlicksichtigen; es ist von
59 Pkw-Stellplatzen in der Tiefgarage auszugehen.

Die Sicherung des Stellplatzbedarfes bzw. die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
durch Inanspruchnahme von zusétzlichen Flachen noérdlich des Parkplatzes am
Reitstall. Die Wiesenflache bleibt erhalten. Die Nutzung des vorhandenen Toilet-
tenhauses am Parkplatz wird weiterhin gewdahrleistet. Die Versetzung der
Schrankenanlage erfolgt zu Lasten des Vorhabentrégers. Der Privatweg (ggf. mit
Wendeanlage) auf dem Grundstiick von der Ostseeallee abzweigend soll nur fur
Anlieferung, Rettungsdienst, Abfallentsorgung, Kurzzeitparker dienen. Die
Grundflachenzahl ist mit 0,4 als HochstmaR festzusetzen; zuzuglich der Uber-
schreitung geman § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 %. Die Geschossflachenzahl
ist mit 0,75 als Hochstmald festzusetzen. Die Anzahl der Vollgeschosse soll mit
maximal 3 Vollgeschossen zulassig sein; hierbei ist jedoch das oberste Vollge-
schoss als Staffelgeschoss auszubilden; hier 2/3 der darunterliegenden Ge-
schossflache maximal bzw. Festsetzung des Staffelgeschosses mittels einer
Baugrenze. Von den der Gemeinde vorgestellten Varianten der Ansichten der
Gebaude an der Ostseeallee soll die Variante C1 zum Einsatz kommen.

Die Struktur der Uberbaubaren Flachen auf dem Grundstick gemafd den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2c soll vom Grundsatz her weiterhin
bertcksichtigt und mafRvoll angepasst werden. Unter Berticksichtigung des nun
vorliegenden Konzeptes besteht nicht weiter die Notwendigkeit der Festsetzung
einer Verkehrsflache auf dem Grundstiick. Die beiden Geb&ude an der Ostsee-
allee (Haus 1 und 2) werden somit als langliche, zur StralRe hin giebelstandige
Gebaude (mit ihrer Schmalseite) ausgebildet.

Die Hauser 3, 4 und 5 in der sogenannten 2. Reihe erhalten quadratische Grund-
flachen.

Nutzungen fir Gewerbe kénnen optional im Erdgeschoss der Hauser 1 und 2
untergebracht werden.

Dadurch wird der straRenseitige Bereich des Quartiers der Offentlichkeit zugan-
gig gemacht, wahrend der riickwartige Bereich vorwiegend durch die Anwohner
genutzt werden soll.

Das Grundstuick ist als Gesamtheit zu betrachten; die verkehrliche Erschlielung
erfolgt Uber die Ostseeallee bzw. Uber die sudlich gelegene Zufahrt zum 6ffentli-
chen Parkplatz. Von daher ist die Festsetzung einer Verkehrsflache auf dem
Grundstiick verzichtbar, da es sich um eine interne ErschlieBung eines privaten
Grundstiicks handelt. Dies wirkt sich auf die Ermittlung des Mal3es der baulichen
Nutzung aus. Wird die Verkehrsflache nicht festgesetzt, so ist die volle Grund-
stucksflache als anrechenbare Grundstticksflache heranzuziehen.

Das StraRenbild entlang der Ostseeallee wird auch — wie mit dem
Bebauungsplan Nr. 2c festgesetzt — weiterhin durch die beiden Baufenster fir
geplante Gebaude bestimmt.

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf 22



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

71

7.2

Die auf dem Grundstiick Ostseeallee 36 befindliche Gasverteilerstation mit Lei-
tungen auf den Grundstiicken Ostseeallee 34 und 36 ist mit dem stadtebaulichen
Konzept zu bericksichtigen. Die Bebaubarkeit ist dadurch eingeschrankt.

Der Leitungsbestand des Zweckverbandes Grevesmiuhlen innerhalb des Allge-
meinen Wohngebiets ist mit dem stadtebaulichen Konzept zu berticksichtigen.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes sind Baumrodungen notwendig.
Die vorhandenen Baume wurden zum aktuellen Zeitpunkt betrachtet und bewer-
tet. Grundlage bildete die Vermessung vom Februar 2019 sowie ergdnzende
oder klarstellende Aufnahmen durch beauftragte Gutachter und eigene Aufnah-
men des Planungsbiros. Der Schutzstatus der Baume wurde ermittelt und unter
diesem Gesichtspunkt wurden die erforderlichen Baumfallungen bilanziert; es ist
ein adaquater Ausgleich zu erbringen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Plangeltungsbereiches (an der Ostseeallee) wird entspre-
chend der angestrebten Entwicklung des Plangebietes als Wohnquatrtier als All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen.

Bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 2c war die Flache als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Unter Beachtung der aktuellen Planungsziele wurde die Formulierung der textli-
chen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung vorgenommen.

Aufgrund der aktuellen Planungsziele werden die ansonsten in allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen "Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen”
ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet
durch die Festsetzung von

- der Grundflachenzahl als Hochstmalf},

- der Geschossflachenzahl als Héchstmal,

- der Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal3,

- der Traufhdhe als Hochstmal Gber dem Bezugspunkt,

- der Firsthdhe als Hochstmald Giber dem Bezugspunkt,

- bzw. der Gebaudehdthe als Hochstmalf3 tiber NHN.

Das Allgemeine Wohngebiet lasst sich in zwei Bereiche gliedern.

Im WA 1, fir welches vom Vorhabentrager ein stadtebauliches Konzept erarbei-
tet und mit der Gemeinde abgestimmt wurde, sollen insgesamt 5 Wohnungsneu-
bauten mit je maximal 3 Vollgeschossen entstehen. Da die Gebaude mit einem
Flachdach geplant sind, wurde die Begrenzung der Gebaudehdhe auf maximal
12,00 m U NHN festgesetzt; die Gelandehdhen sind zum Zeitpunkt der Vermes-
sung von ca. 1,10 m . NHN bis ca. 2,00 m (.. NHN ermittelt worden.
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Die Grundflachenzahl fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 ist mit maximal 0,40
vorgesehen (zuziglich der Uberschreitung gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
50 %.); die Geschossflachenzahl mit maximal 0,75.

Jedes Gebaude im WA 1 kann mit 3 Vollgeschossen errichtet werden, wobei je-
weils das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist. Die Aul3en-
wande des Staffelgeschosses missen zu allen Seiten mindestens um 1,00 m
hinter die AulRenwand des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten. Die
vorn den AulBenwanden des Staffelgeschosses eingeschlossene Grundflache
darf maximal 2/3 der von den AuRenwanden des Staffelgeschosses eingeschlos-
sene Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragen.

Fur Bauteile in untergeordnetem Umfang wurde klargestellt, dass diese die Dach-
haut um maximal 0,50 m Uberragen dirfen, auch dann wenn die festgesetzte
maximale Hohe baulicher Anlagen Uberschritten werden darf.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen des WA-Gebietes, die mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Sicherung
von Leitungsbestanden belastet sind, nehmen am Baugrundstiick und somit an
der Berechnung teil.

Im WA 2, welches die siidliche Teilflache des Flurstiicks 137/6 (Ostseeallee 32)
umfasst, werden unter Berlicksichtigung der aktuellen Grundstlicksverhéaltnisse
die Ausnutzungskennziffern entsprechend dem Hauptgrundstiicksteil tibernom-
men; hier gilt der Bebauungsplan Nr. 2c. Die Ausnutzungskennziffern wurden
gemal dem Bebauungsplan Nr. 2c, die fir den wesentlichen Teil des Grund-
stuicks Ostseeallee 32 gelten, ibernommen. Fir die Hoéhenlage im WA 2 wurde
die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2c bernommen. Innerhalb des Be-
reiches des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen lediglich Nebenanlagen in-
nerhalb des WA 2 errichtet werden.

Mit den Festsetzungen wurde klargestellt, dass die maximal zuldssige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen bis zu 50 v.H. tberschritten werden darf.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu lhnen gehoéren-
den Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurech-
nen. Dies entspricht der Regelung, die bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2¢
getroffen wurde.

Bauweise, tUiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen wurden mit Baugrenzen, die die geplan-
ten Gebaude berticksichtigen, festgesetzt. Insbesondere wird neben den geplan-
ten Wohngebéauden auch ein oberirdisches Gebaude fir einen Ein-/ Ausgang fir
FuRRganger in die Tiefgarage berticksichtigt.

Es wurden Regeln fiir die mogliche Uberschreitung der Baugrenzen festgesetzt.
Somit kénnen die Uberbaren Grundsticksflachen, die mit Baufenstern festgesetzt
wurden, mit Uberdachungen von Eingangsbereichen und Balkonen in geringem
MalRe Uberschritten werden.
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7.5

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Die im Bestand vorhandene Ostseeallee grenzt im Nordosten an das Plangebiet
an, so dass hier keine Festsetzung notwendig ist.

Die Zufahrt zum Reitstall ist als StraBenverkehrsflache festgesetzt, so wie im Be-
bauungsplan Nr. 2c.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung/ StraRenbegleitgrin

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wurden folgende Flachen ge-

mal dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt:

- Die vorhandene Zufahrt zum Parkplatz wurde als 6ffentlicher verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt. Aufgrund der geplanten Anpassungen zugunsten
der geplanten privaten Zufahrt zur Tiefgarage, wie Verlagerung der Schran-
kenanlage und Einkirzung des Verkehrsgriins sowie Anpassung des Geh-
weges, wurde die Flache fur das StralRenbegleitgrin dementsprechend fest-
gesetzt; die Flache fur den Gehweg wird innerhalb der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung angelegt.

- Der Parkplatz wurde als 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt.

- Die geplante Zufahrt zur Tiefgarage des Baltic Quartiers erfolgt kiinftig tiber
die Zufahrt zum Parkplatz und wird dementsprechend als private Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

- Zugunsten von Besucherstellplatzen des geplanten Baltic Quartiers soll kiinf-
tig die festgesetzte Flache im Bereich des Parkplatzes genutzt werden; die
Flache wurde somit als private Verkehrsflache fur Stellplatze festgesetzt.

Ein-/ Ausfahrt sowie Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrt

Zur Sicherung einer Zufahrt von der Ostseeallee wurde dort entsprechend eine
Ein-/ Ausfahrt festgesetzt. Dartiber hinaus sollen an der Ostseeallee keine wei-
teren Ein-/ Ausfahrten entstehen, so dass hier Bereiche ohne Ein-/ Ausfahrt fest-
gesetzt wurden.

Um den Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage zu sichern, wurde hier entsprechend
eine Ein-/ Ausfahrt festgesetzt.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Von der Ostseeallee wird eine Ein-/ Ausfahrt mit einer maximalen Breite von
3,50 m fur das WA 1 ermdéglicht. Dazu wurde die maximale Breite festgesetzt;
weiterhin wurden die weiteren Bereich an der Ostseeallee als Bereiche ohne Ein-
/ Ausfahrt festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass entlang der Ostseeallee fir
das WA 1 nur 1 Ein-/ Ausfahrt entstehen kann.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur die festgesetzten Nutzungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes
sollen sowohl die Kfz- als auch die Fahrrad-Stellplatze in der geplanten Tiefga-
rage in ausreichendem Umfang unterzubringen, so dass oberirdische Garagen
und Stellplatze unzulassig sind. Dartber hinaus sind Stellplatze oberirdisch in-
nerhalb des WA 1 nur in geringem Umfang zul&ssig, so dass hier nur ausnahms-
weise 2 oberirdische Stellplatze errichtet werden diirfen, z.B. fiir Rettungsfahr-
zeuge 0.4.. Somit kdnnen die Freiflachen weitestgehend als wohnungszugeho-
rige Grunflachen angelegt und genutzt werden.
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7.6

7.7

Fur die geplante Errichtung der Tiefgarage und konzeptgemale Unterbringung
von Kfz-Stellplatzen, Fahrrad-Stellplatzen und Abstellraumen setzt der Bebau-
ungsplan tber die Baugrenzen der Baukdrperfestsetzung hinaus Flachen fir die
Tiefgarage fest, so dass hier Stellplatze in ausreichendem Umfang nachgewie-
sen werden kénnen. Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung der Freiflachen sind
die Tiefgaragenflachen mit einer ausreichenden Erdschicht abzudecken und zu
begriinen.

Unter Bezug auf die Planung von 35 Wohneinheiten sollen unter Bericksichti-
gung eines Stellplatzschlissels von 1,7 Stellplatzen je Wohneinheit nunmehr 59
Stellplatze in der Tiefgarage geplant. Der Stellplatzschliissel basiert auf dem Be-
schluss der Gemeindevertretung.

Darliber hinaus werden Stellplatze fur Besucher des geplanten Wohnkomplexes
im Bereich des Parkplatzes auf einer gesondert festgesetzten Flache zur Verfu-
gung stehen.

Die Tiefgarage soll unterhalb der Gebaudeoberflache errichtet werden. Um dies
sicherzustellen, wurde die textliche Festsetzung 5.3 getroffen. Zur Klarstellung
wurde aufgefuhrt, dass die Ein-Ausfahrten davon ausgenommen sind. Weiterhin
soll ein kleines oberirdisches Gebaude fir einen Ein-/ Ausgang fur FuRganger
zur bzw. von der Tiefgarage errichtet werden; hierflir wurde eine entsprechende
Baugrenze festgesetzt.

Es wurde festgesetzt, dass zwischen der stral3enseitigen Gebaudeflucht und der
Ostseeallee weder Abfallbehalter noch Nebengebdude zulassig sein sollen. Da-
mit soll positiv Einfluss auf das Straf3enbild genommen werden. Die Gemeinde
schatzt ein, dass innerhalb des WA 1 genigend Flachen aufR3erhalb dieses Be-
reiches fir die Unterbringung von Abfallbehaltern und Nebenanlagen vorhanden
sind und dies auch einer geordneten Abfallentsorgung nicht entgegensteht.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung "pri-
vate Stellplatzflache" ist die Fahrgasse in einer Breite von 6,0 m und tber die
gesamte Lange der Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

Die privaten Stellplatzflachen bilden einen Teilbereich des vorhandenen 6ffentli-
chen Parkplatzes.

Die Festsetzung wurde getroffen, um den Verkehrsfluss auf den Fahrgassen des
Parkplatzes auch weiterhin zu gewéhrleisten. Uber die Festsetzung des Bebau-
ungsplanes hinaus ist eine entsprechende Regelung zwischen dem Vorhaben-
trager und der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu treffen.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

Den Ergebnissen der "Schalltechnischen Untersuchung" folgend wurden ent-
sprechende Festsetzungen zum Schallschutz mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan getroffen. Die Mal3nahmen wurden mit den textlichen Festsetzungen getrof-
fen; die jeweils zugehdérigen Flachen wurden in der Planzeichnung — Teil A ver-
ortet und festgesetzt.

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf 26



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche innerhalb des WA 1 vor
dem Verkehrslarm der Ostseeallee in einem 10 m breiten Streifen am Rand des
Plangebietes entlang der Ostseeallee (festgesetzte Fldche @ i.V.m. textl. Fest-
setzung I./ 6.1).

Als Quelle fur den Verkehrslarm mit Auswirkungen auf die AuRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone, Freisitze, ...) ist die Ostseeallee zu benennen.

Fur die AuRBenwohnbereiche ist die Einhaltung des Orientierungswertes in der
Tagzeit (fir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A)) wiinschenswert. Da es sich hier
um einen vorbelasteten Bereich an einem bestehenden Verkehrsweg im innerort-
lichen Bereich handelt, stellt die Gemeinde auf einen Abwagungsspielraum von
5 dB ab und sieht somit den Wert von 60 dB(A) hier letztlich als maf3geblich an.
Innerhalb eines 10 m breiten Streifens sind somit die Au3enwohnbereiche an zur
Ostseeallee ausgerichteten Fassaden nur dann zuldssig, wenn ein von zwei Sei-
ten wirksamer Schallschirm (eine Seite davon parallel zur Ostseeallee) mit fu-
genlosem Aufbau und Anschluss an das Gebaude errichtet wird. An Auenwohn-
bereichen an den strallenabgewandten Fassaden sowie an Aul3enwohnberei-
chen an den quer zur Stral3e verlaufenden Fassaden werden Beurteilungspegel
von kleiner als 60 dB(A) erwartet, so dass diese auch ohne schalltechnische
MalRnahmen als ausreichend vor Verkehrslarm geschiitzt angesehen werden.

Anforderungen an den baulichen Schallschutz ab einem maRgeblichen AuRen-
larmpegel von 58 dB(A) (festgesetzte Flache @ i.V.m. textl. Festsetzung I./ 6.2)
bzw. ab einem maRgeblichen AuRenldrmpegel von 36 dB(A) (festgesetzte Flache
® i.V.m. textl. Festsetzung 1./ 6.2)

Auf Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 tags
und nachts kann nach Abwégung von Mdglichkeiten zur aktiven Reduzierung der
Immissionen durch Verkehrslarm im Plangebiet auch durch Festsetzung passiver
Schallschutzmafinahmen reagiert werden. Durch die Festlegung der schalltech-
nischen Anforderungen an die Auf3enbauteile von Geb&uden kann ein ausrei-
chender Schutz von Aufenthaltsraumen bei geschlossenem Fenster erreicht wer-
den. Dariber hinaus ist ein ausreichender Luftwechsel der Raume, die zum
Schlafen dienen, bei geschlossenem Fenster sicherzustellen, z.B. durch den Ein-
bau schallgedammter Luftungseinrichtungen. Am Tage kann davon ausgegan-
gen werden, dass eine ausreichende Bellftung der Aufenthaltsraume Uber kurz-
zeitige StoRluftung Uber die Fenster dem allgemeinen Nutzerverhalten entspricht.
Ab einem maRgeblichen AuRenlarmpegel von 58 dB(A) sind an allen Fassaden-
seiten neu zu errichtender Gebéaude die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz umzusetzen.

Fur Raume an von der Ostseeallee abgewandten Fassaden gelten die Anforde-
rungen erst ab einem maf3geblichen Auliengerduschpegel von 63 dB(A).

Abweichung von den Festsetzungen im Einzelfall

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn auf der
Grundlage einschlagiger Regelwerke der Nachweis erbracht wird, dass z.B.
durch die Gebaudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere maR3gebliche
AuRengerauschpegel als festgesetzt erreicht werden kénnen. Dies wurde als Off-
nungsklausel in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men.
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7.8

7.9

Larmschutzwall

Der Larmschutzwall wurde von der Gemeinde des Allgemeinen Wohngebietes
zum Schutz des Verkehrslarms des sidlich befindlichen 6ffentlichen Parkplatzes
errichtet; der Wall ist in der Ortlichkeit vorhanden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgte die Festsetzung der Lage des
Walles, so wie er in der Ortlichkeit vorhanden ist.

Die Mindesthohe fur den Larmschutzwall wurde mit 2,60 m U NHN festgesetzt.

In dem Bebauungsplan Nr. 2c wurde eine Flache fur die Errichtung eines Larm-
schutzwalles auf der gesamten Griinflache zwischen dem 6ffentlichen Parkplatz
und dem Allgemeinen Wohngebiet an der Ostseeallee festgesetzt. Es wurde in
den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 2c festgesetzt, dass der
Wall mit maximal 1,30 m Héhe anzulegen ist.

Der offentliche Parkplatz an der Reithalle bietet insgesamt 225 Pkw-Stellplatze
(inkl. der geplanten privaten Stellplatze). Zur Ermittlung der Bewegungshaufigkeit
auf dem offentlichen Parkplatz wurde auf das Modell der RLS-90 wie in der
"Schalltechnischen Untersuchung" aufgefiihrt abgestellt. Die Angaben zur Be-
riicksichtigung des Wallls in das schalltechnische Modell sind der "Schalltechni-
schen Untersuchung"” zu entnehmen. Aus Anlage 1 zur vorgenannten Untersu-
chung ist zu ersehen, dass der realisierte Larmschutzwall mit einer Hohe (h =
2,60 — 2,40 m 0. NHN) im schalltechnischen Modell Bertcksichtigung gefunden
hat.

Grunflachen

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Abschirm- und Gliede-
rungsgrun” dient der Abschirmung des angrenzenden Parkplatzes und seiner Zu-
fahrt von den Baugebietsflachen des Allgemeinen Wohngebietes sowie der
Strukturierung des Plangebietes. Innerhalb der Grinflache ist die Errichtung von
Anlagen zugunsten der Parkplatznutzung in Form eines WC in der maximalen
GrolRe von 20 m? sowie eines Kassenautomaten in der maximalen Grof3e von
10 m2 zuldssig. Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2¢ waren Griinflachen dies-
beziglich festgesetzt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde die urspriing-
lich festgesetzte Grunflache aufgrund der geplanten Zufahrt zur Tiefgarage sowie
der damit einhergehenden Anderung des Gehweges angepasst. Um in der Ver-
lagerung des Kassenautomaten frei in der Standortwahl zu bleiben und ggf. auch
noch eine Umverlegung des WC-Hauschens vornehmen zu kdnnen, wurde mit
dem vorliegenden Bebauungsplan auf die Festsetzung von Baugrenzen verzich-
tet.

Die Festsetzung zur Errichtung eines Walles mit einer maximalen H6he von
1,30 m wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 2c tibernommen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um mdglichst positive Auswirkungen im Bereich der Tiefgarage auf die Schutz-
guter Boden, Flache und Wasser sowie ferner Pflanzen und Tiere zu erzielen,
wurde festgesetzt, dass die Tiefgarage aulRerhalb der Gebdude mindestens mit
einer 40 cm hohen vegetationsfahigen Uberdeckung aus gut durchwurzelbaren
Substraten zu erstellen und zu begrinen und gartnerisch anzulegen ist, ausge-
nommen sind Terrassen und Wege.
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7.10

711

712

Fur die Umsetzung des Vorhabens sind Rodungen von Baumen erforderlich. So-
weit Anpflanzungen im Plangebiet realisierbar sind, wurden Standorte fur Aus-
gleichpflanzungen im Plangebiet festgesetzt. Von den in der Planzeichnung dar-
gestellten Pflanzstandorten kann in der Ausfiihrungsplanung um maximal 3,0 m
abgewichen werden. Die Vorgaben zur Pflanzqualitat sind dem Baumschutzkom-
pensationserlass, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007, entnommen, der die
Grundlage fur die Ausgleichsermittlung darstellt.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Sonstigen Bepflanzungen

Fir die festgesetzten Anpflanzungen von Baumen im Plangebiet, die gleichzeitig
Ausgleichspflanzungen darstellen, wurden die fur die Anpflanzung zu verwen-
denden Baumarten benannt.

Fir die Anpflanzungen wurden mittelkronige bzw. kleinkronige Laubb&dume ge-
wahlt, um die Umsetzung eingriffsnah innerhalb des Plangebietes zu gewéhrleis-
ten und die Anpflanzungen langfristig erhalten zu kénnen (vgl. 3.1.5 Baumschutz-
kompensationserlass).

Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Umagrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung
von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern
Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches ist der Parkplatz von Baumen und
Strauchern nach Westen abgegrenzt. Um diese Eingriinung zu erhalten, wurde
fur den Bereich der vorhandenen Gehdlze eine Umgrenzung der Flache zum Er-
halt der Gehdlze festgesetzt. Die innerhalb der Umgrenzung vorhandenen Ge-
holze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang artengleich
nachzupflanzen.

Erhaltungsgebote fiir Baume

Bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 und im Bereich der Tiefgaragenzufahrt davon auszugehen,
dass die Erhaltung von Baumen nicht moglich ist. Nach den gesetzlichen Vorga-
ben ist seitens des Vorhabentragers entsprechenden Ausgleich vorzunehmen.
Weitere Einzelbdume im Plangebiet wurden zum Erhalt festgesetzt. Die zum Er-
halt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Ab-
gang artengleich nachzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 2c ortliche Bauvorschriften tUber die duRere Gestaltung getroffen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen macht davon Gebrauch, einzelne Fest-
setzungen zur &ufReren Gestaltung baulicher Anlagen gemali § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit 8 86 LBauO M-V fir den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 19 zu treffen; unter Berlicksichtigung des stadte-
baulichen Konzeptes fur die Neubebauung wurden die 6rtlichen Bauvorschriften
dementsprechend neu formuliert.

Die getroffenen Festsetzungen beziehen sich auf den Bereich des Vorhabens im
WA 1.

Die ortlichen Bauvorschriften werden erganzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen, um positiv auf das Ortsbild einzuwirken.
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Es wurden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu
- Déachern,

- Fassaden,

- Werbeanlagen und Warenautomaten,

- Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehélter,

- Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen

getroffen, um stadtebaulich pragende Merkmale festzusetzen.

Die drtlichen Bauvorschriften wurden zwischen dem Vorhabentrager und der Ge-
meinde abgestimmt. Von den vorgestellten Varianten der Ansichten der Gebaude
soll die Variante C1 zum Einsatz kommen (siehe Anlage der Begrindung).

Décher

Unter Bertcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes sollen die Gebaude ab-
weichend von regional vorherrschenden traditionellen Bauformen der Gebaude
mit steil geneigten Dachern sollen im Plangebiet moderne Geb&ude mit Flachd&-
chern entstehen. Dies korrespondiert mit dem gegenuberliegenden (nérdlich der
Ostseeallee) geplanten Strandhotel.

Die Ausbildung der Dacher soll als Griindach, als Bedachung aus Metall oder als
Dach mit Bitumen-, Kunststoff- oder Elastomerbahn mit und ohne Deckschicht
zuldssig sein.

Fur die Gebaude in der sogenannten 2. Reihe sind nur Griindacher zuldssig (Be-
schluss der Gemeindevertretung vom 27. August 2020).

Fassaden

Die Fassaden sind nur als geputzte AuRenwandflachen in abgetontem Weil3 und
hellen Grauténen und Beigetdnen zulassig. Zur rechtssicheren Anwendung der
Festsetzungen wurden die Farbténe als entsprechende RAL-Farbtbne benannt.

Fur eine hinreichende gestalterische Freiheit und Individualitat sind zur Akzentu-
ierung weitere Materialien und Farben bis zu einem definierten Anteil der jeweili-
gen Fassadenflache zuléassig. Fur die Herstellung der Anbauten, Wintergarten
und des Ausgangs der Tiefgarage ist Uber die vorgenannten zulassigen Fassa-
den auch eine Ausfiihrung als Holzfassade/ -konstruktion oder als Metallkon-
struktion méglich.

Um positiv auf die Fassadengestaltung Einfluss zu nehmen, dirfen Rollladen-
kéasten in der Fassade nicht sichtbar sein.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbetrager diurfen
die Gliederung einer Fassade nicht tGiberschneiden und Fenster bzw. andere De-
tails nicht verdecken. Werbeanlagen sind an Gebauden in Form von Schildern in
einer GréfRe von maximal 0,30 x 0,60 m erlaubt, sofern Zusammenhang mit der
Grundstuicksnutzung besteht. Freistehende Werbeanlagen sind nur mit einer ma-
ximalen GrolR3e von 1,00 m2 zulassig. Werbeanlagen mit flimmerndem oder wech-
selndem Licht sind unzul&ssig.

Die Aufstellung oder Anbringung von Warenautomaten ist innerhalb des festge-
setzten Allgemeinen Wohngebietes unzuldssig.

Die Festsetzungen wurden als Beitrag zur positiven Ortshildgestaltung getroffen.
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Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehélter

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Abfallbehélter und
Milltonnen auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen. Innerhalb des festge-
setzten Allgemeinen Wohngebietes sind Standplatze fur Abfallbehalter und Mall-
tonnen, die vom offentlichen Stralenraum einsehbar sind, durch intensive Be-
grinung durch eine mindestens 1,20 m hohe Hecke oder durch Holzeinfriedun-
gen, die durch rankende, kletternde oder selbstklimmende Pflanzen begriint wer-
den, der Sicht zu entziehen.

Einer Beeintrachtigung des StraRenbildes soll entgegengewirkt werden. Diese
Festsetzungen dienen der positiven Ortsbildgestaltung.

Art, Gestaltung und Héhe der Einfriedungen

Einfriedungen sind an der straRenbegleitenden Grundstiicksgrenze zur offentli-
chen Verkehrsflache (Ostseeallee) nur als Hecke aus standortgerechten Laub-
gehdlzen, auch in Verbindung mit Drahtzaunen, mit einer maximalen Héhe von
1,20 m Uber der zugehorigen Verkehrsflache zuldssig.

Einfriedungen aus Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) sind unzulassig.

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wurden beztiglich der Grundstiicksein-
friedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von privaten und offent-
lichen Grundstiicksflachen getroffen.

Da die Hecken das StraRenbild dominieren sollen, wurde auf standortgerechte
Laubgehdlze abgestellt und Zaune sollen nur als Drahtzaune zuldssig sein. Mit
diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Hecke das Strafl3enbild
bestimmt (und nicht der Zaun).

Durch die Vorgaben fir maximale Hohen der Einfriedungen gegeniiber dem Stra-
Benraum soll eine malvolle Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegentuber
dem offentlichen Raum ermaoglicht werden, die einerseits die Geschutztheit des
Privaten ermdglicht, andererseits ein relativ offenes Gesamtbild des StraRenrau-
mes mit Bebauung reglementiert.

Es wurde klargestellt, dass Einfriedungen aus Kirschlorbeer (Prunus laurocera-
sus) unzuldssig sind. Kirschlorbeer zahlt zu den Neophyten, den nicht-heimi-
schen Pflanzenarten, die hiesige Gartenlebensraume entwerten. Kirschlorbeer
bietet den Vogeln und Insekten keinen Lebensraum. Mit der Festsetzung soll
auch ein Beitrag geleistet werden, um der unkontrollierten Ausbreitung (insbe-
sondere Uber Samen) und Verdrangung heimischer Arten in der Landschaft ent-
gegenzuwirken und damit einhergehend letztlich auch des Ortsbildes.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung einer Bu3geldvorschrift dient dazu, um Verstdl3e gegen die vor-
genannten Festsetzungen Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen ahnden
zu konnen.

8. Umweltschitzende Belange in der Bauleitplanung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt. Die Durchfihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls ist somit nicht erforderlich.
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8.1

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind im Rahmen der Abwagung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
zu beachten.

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Belange des Umwelt- und Naturschut-
zes gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt mittels einer 5-stufigen Bewertungs-
skala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- maRig erheblich,

- stark erheblich.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2c fir die Nutzung im
Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Die vorhandenen Ge-
baude der ehemaligen Kurverwaltung/ Gemeindeverwaltung wurden bereits wéh-
rend des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplanes abgebrochen.
Aufgrund der Lage an der Ostseeallee sowie dem sudlich gelegenen 6ffentlichen
Parkplatz ist eine Belastung des Allgemeinen Wohngebiets aufgrund des Ver-
kehrs vorhanden. Hier wird insbesondere die LArmbelastung als relevant erach-
tet. Die Vorbelastung beziiglich der Schadstoffemissionen wird als gering bewer-
tet.

Gerliche und Larmbelastigungen von den stidlich gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen sowie dem Reitstall kbnnen in geringem Umfang gelegentlich auftreten
und sind hinzunehmen.

Auch ohne den vorliegenden Bebauungsplan ist eine Wohnnutzung bereits ge-
maf dem Bebauungsplan Nr. 2c planungsrechtlich mdglich.

Baubedingte Auswirkungen

Durch Baufahrzeige kann es wahrend der Bauphase zu Larm- und Schadstoff-
beeintrachtigungen kommen. Baubedingte Stdrungen der Erholungsfunktion,
durch Baularm, baubedingten Verkehrslarm, in geringen Mengen an Schadstof-
feintragen, Geruchsbeldstigungen, Erschiitterungen, Staubentwicklung und er-
schwerter Zuganglichkeit kdnnen auftreten. Durch die zeitliche Befristung bau-
bedingter Stérungen und Emissionen sind diese als unerheblich zu bewer-
ten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Auswirkungen ergeben sich durch Versiegelungen und die Er-
richtung von baulichen Anlagen. Aufgrund der vorliegenden Planung wird die
Wohngebietsnutzung intensiviert. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind
AuRenwohnbereiche fur die Erholungs- und Freizeitnutzung geplant.

Der mit dem Bebauungsplan Nr. 2c auf der Grunflache zwischen dem Allgemei-
nen Wohngebiet und dem offentlichen Parkplatz und seiner Zufahrt vorgesehene
Larmschutzwall wurde nicht vollumféanglich so ausgefiihrt, wie dort festgesetzt,
sondern nur auf einer Teilflache.

Das uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschitzten Bereich. Der
Hochwasserschutz gegen das Bemessungshochwasser der Ostsee ist grund-
satzlich gewahrleistet. Flr Bereiche mit einer Hohenlage unterhalb des Bemes-
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sungshochwassers ist durch Hochwasserereignisse und erhéhte Grundwasser-
stande nicht ausgeschlossen. Das Extremereignis nach der HWRM-RL weist fir
das Plangebiet eine Uberflutung aus.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als
gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Verkehrsaufkommen auf der Zufahrtsstral3e zum 6ffentlichen Parkplatz wird
aufgrund der geplanten Ein-/ Ausfahrt der Tiefgarage erhéht, jedoch sind Mal3-
nahmen nicht erforderlich.

Auswirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung bestehen nicht in einem
anderen Mal3e als ohne die Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 2c. Die Erho-
hung der Schadstoffemissionen wird diesbeziglich ebenfalls als gering bewertet.
Die Bewertung der Situation an der Ostseeallee in Bezug auf den Stral3enver-
kehrslarm wurde mit der vorliegenden Bauleitplanung vorgenommen (Schalltech-
nische Untersuchung). Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse kdnnen gewahr-
leistet werden, wenn fir die stralRennahen Bereiche des Allgemeinen Wohnge-
bietes bauliche Malinahmen an den Wohngeb&uden getroffen werden.

Die von dem Vorhaben erzeugten zusatzlichen Verkehrsaufkommen auf der Er-
schlieBungsstral3e zum offentlichen Parkplatz erhéhen die Verkehrslarm-Immis-
sionen nicht um 3 dB oder mehr, so dass keine Mal3nahmen erforderlich werden.
Die Gerauschimmissionen der privaten Tiefgarage wurden mit der "Schalltechni-
schen Untersuchung" beurteilt.

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden
als gering bewertet.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits anthropogen genutzt.

Innerhalb des Plangebietes sind Grinflachen, Baume und Straucher vorhanden.
Die Einzelbaume wurden aktuell aufgenommen und der Schutzstatus wurde ent-
sprechend der geltenden gesetzlichen Grundlagen bewertet. Hiernach sind im
Plangebiet gemaR § 18 Naturschutzausfuhrungsgesetz M-V und gemal 8§ 1
Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geschiitzte Baume
vorhanden. Weiterhin sind BAume ohne Schutzstatus vorhanden.

Durch das Gutachterbiiro Martin Bauer erfolgte eine artenschutzrechtliche Be-
gutachtung des Gebaudebestandes (ehemalige Kurverwaltung, ehemalige Ge-
meindeverwaltung und ein Nebengebaude) und des unmittelbar angrenzenden
Baum- und Geblschbestandes 10 m um die abzubrechenden Gebaude in Hin-
blick auf eine mégliche Nutzung durch die artenschutzrechtlich relevanten Tier-
artengruppen Brutvégel und Fledermause (Stand 15.11.2019).

Die Untersuchung beschrankte sich auf die Artengruppen Brutvigel und Fleder-
mause, da nur diese Arten potenziell betroffen sein kdnnen.

Bei der Begutachtung des Gebaudebestandes (innen und aul3en) 12. Juni,
5. September und 14. November 2019 wurden keine Anzeichen fiir eine Nutzung
durch Flederméause (Wochenstuben und Winterquartiere) sowie Nester von Brut-
vogelarten vorgefunden. Eine gelegentliche Nutzung als kurzzeitiger Tages-
hangplatz (Fledermause) ist nicht auszuschliel3en, aber artenschutzrechtlich
nicht relevant. Durch die Rodung der Gebiische um die Gebdaude kommt es
zum Verlust der Nester der Amsel.
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Durch das Gutachterbiiro Martin Bauer erfolgte ebenfalls eine artenschutzrecht-
liche Begutachtung des Plangebietes in Hinblick auf eine mégliche Nutzung
durch die artenschutzrechtlich relevanten Tierartengruppen Flederméause, Brut-
vogel, Reptilien und Amphibien (Stand 21. Juli 2020). Die Untersuchung be-
schrankte sich auf die planungsrelevanten Artengruppen Flederméause, Brutvo-
gel, Reptilien und Amphibien, da nur diese Arten potenziell betroffen sein kénnen.

Fledermause

Bei der Begutachtung (visuell und mittels Endoskop) des Baumbestandes und
des Fledermauskastens an der Birkengruppe am 15. Mai und 16. Juli 2020 ge-
langen keine Nachweise von Fledermausen.

Brutvdgel
Es fanden drei Begehungen in den Monaten Marz bis Juli 2020 in den friihen

Morgenstunden bzw. in den Abendstunden statt. Dabei konnten insgesamt 9
Brutvogelarten im Gehdlzbestand und auf den Freiflachen (Ringeltaube, Kohl-
meise, Blaumeise, Amsel, Bachstelze, Nebelkrdhe, Mdnchsgrasmiicke, Girlitz
und Bluthanfling) nachgewiesen werden. Es handelt sich ausnahmslos um Brut-
nachweise. Alle festgestellten Vogelarten sind gemald Vogelschutzrichtlinie
(VSchRL) im Artikel 1 aufgefuihrt. Die festgestellten Arten sind ebenfalls nach der
Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders geschitzt“ eingestuft. Bei den
festgestellten Artenhandelt es sich um ubiquitére Arten der Siedlungen.

Reptilien

Es fanden drei Begehungen mit Kontrolle natirlicher Verstecke im Gelande in
den Monaten Méarz bis Juli 2020 in den frihen Morgenstunden bzw. in den
Abendstunden statt. Ziel war es, insbesondere die Zauneidechse zu erfassen
bzw. ihr Vorkommen auszuschliel3en. Die Zauneidechse konnte trotz intensiver
Nachsuche nicht festgestellt werden. Das Vorkommen der Ringelnatter ist eben-
falls auszuschlie3en. Die Ringelnatter konnte nur auf3erhalb des Plangeltungs-
bereiches auf den Grunlandflachen festgestellt werden.

Amphibien

Es fanden drei Begehungen mit Kontrolle natirlicher Verstecke im Gelande in
den Monaten Marz bis Juli 2020 in den frihen Morgenstunden bzw. in den
Abendstunden statt. Weiterhin wurde bei den Begehungen der Plangeltungsbe-
reich verhoért. Es wurden keine Amphibien im Plangeltungsbereich festgestellt.
Entsprechend ist eine Bedeutung des Gebietes als Migrationskorridor, Nahrungs-
habitat bzw. Winterquartier fir Amphibien auszuschlieRen. Eine Wanderung
durch das Gebiet kann ausgeschlossen werden, da nérdlich die Ostseeallee und
Bebauung anschliel3t.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch die Inanspruchnahme unversiegelter Ne-
benflachen fir Baustelleneinrichtung sowie Material- und Lagerflachen zu Beein-
trachtigungen von Vegetationsstrukturen kommen und damit einhergehend zum
Verlust von Lebensraumstrukturen. Durch BaumschutzmafRnahmen kodnnen
schadliche Beeintrachtigungen an Baumen vermieden werden. Durch die Wie-
derherstellung von in Anspruch genommenen Nebenflachen entsprechend des
Ursprungszustandes kdnnen die Beeintrachtigungen auf ein Minimum reduziert
werden. Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum
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zu beschranken. Baubedingte Auswirkungen sind daher nicht nachhaltig bzw.
unerheblich.

Wahrend der Baumal3nahmen kann es durch Baularm zu Vergramungen kom-
men. Aufgrund der zeitlichen Befristung der Baumaflinahmen werden diese als
unerheblich betrachtet.

In Bezug auf die Artengruppen der Fledermause, Brutvigel, Reptilien und Am-
phibien kann es baubedingt zu temporaren geringen Beeintrachtigungen kom-
men. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die Umsetzung von Vorsorge-, Mi-
nimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen vermieden werden. Entsprechend
besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Artengruppe der Fleder-
mause, Brutvogel, Reptilien und Amphibien.

Die Vorsorgemaflnahmen fir die Artengruppe der Fledermause hinsichtlich des
Gebaudeabbruchs sowie die Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen fir
die Artengruppe der Brutvogel hinsichtlich der Rodung des unmittelbar angren-
zenden Baum- und Gebilschbestandes 10 m um die abzubrechenden Gebaude
wurden im Rahmen des bereits vollzogenen Gebaudeabbruchs und den damit in
Verbindung stehenden Baum- und Gebiischrodungen vollumfanglich bericksich-
tigt. Ein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht bei Beachtung
der Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen (Regelung der Abbruch und
Rodungszeiten) bzw. der VorsorgemalRnahmen fir die Fledermause nicht. Als
VorsorgemalRnahmen fir die Fledermause war das Abbruchunternehmen in die
artenschutzrechtlichen Erfordernisse durch den Artenschutzgutachter einzuwei-
sen und beim Auffinden von lebenden Flederméusen war der Artenschutzgut-
achter unverziiglich zu informieren, um die Tiere fachgerecht zu versorgen. Der
Gebéaudeabbruch und die damit in Verbindung stehenden Baum- und Gebiisch-
rodungen innerhalb des Plangeltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 19 sind abgeschlossen.

Insgesamt werden die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als unerheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der zusétzlichen Versiegelungen und Nutzungsanderungen ist mit ei-
nem Verlust an Vegetationsstrukturen und damit einhergehend mit einem Verlust
von Lebensraumstrukturen zu erwarten.

Aufgrund der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist die Inan-
spruchnahme von Flachen durch Versiegelung nicht als Eingriff zu bilanzieren
und nicht Giber geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Fur die Umsetzung des Vorhabens sind Rodungen von Baumen, die geman
§ 18 NatSchAG M-V und gemal} Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen geschiitzt sind sowie Rodungen von B&dumen ohne Schutzstatus
erforderlich. Die Eingriffe wurden ermittelt und entsprechende MalRnahmen fest-
gesetzt (siehe Gliederungspunkt 8.15 im Teil 1 der Begrindung).

Als Ausgleich firr die Rodung von 16 Einzelbdumen (gemaR § 18 NatSchAG M-
V geschiitzt) werden 22 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes um-
gesetzt.
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Als Ausgleich fur die Rodung von 9 Einzelbaumen (gemaf & 1 Baumschutzsat-
zung geschiitzt) werden 3 Kompensationspflanzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
umgesetzt.

Als Ausgleich fur die Rodung von 14 Einzelbaumen (ohne Schutzstatus) werden
11 Ausgleichspflanzungen umgesetzt, davon 2 innerhalb des Plangebietes und
9 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen.

Aufgrund der Flachenversiegelung und dem damit einhergehenden Habitatver-
lust fur die Artengruppen Fledermause, Brutvdgel, Reptilien und Amphibien be-
stehen Beeintrachtigungen. Diese Beeintrachtigungen kdnnen durch zeitliche
Regelungen im Rahmen von Minimierungs- und Vermeidungsmaf3hahmen ver-
mindert werden.

Die Habitatfunktion fir die festgestellten Brutvogelarten wird erhalten bzw. im
Umfeld weiterhin erfillt. Entsprechend sind fur die Brutvogel keine CEF-Mafl3nah-
men erforderlich.

Aufgrund der Inanspruchnahme von bereits anthropogen genutzten Fla-
chen im Siedlungsbereich werden die anlagenbedingten Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als gering (Tiere) bis
maRig (Pflanzen und biologische Vielfalt) bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten. Durch die zu-
lassigen Nutzungen innerhalb des zukiinftigen Allgemeinen Wohngebietes kann
es zu Vergramungen durch Larm, Licht und Abgase auf vorhandene Arten kom-
men. Da innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung des Plangebietes be-
reits Vorbelastungen durch die Siedlungs- und Verkehrsstrukturen bestehen bzw.
bestanden haben und die in dem Bereich vorkommenden Arten entsprechend an
Storquellen gewohnt sind, sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere/ biologische Vielfalt nicht zu erwarten.

Die Randstrukturen (geschiitzte Feldhecke, Einzelbdume) sowie die Grinflachen
im Bereich des Parkplatzes ,Mariannenweg" und auf angrenzenden Flachen blei-
ben in ihrer Nutzung erhalten. Durch eingriffsnahe Ausgleichspflanzungen inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Abschirm- und Gliederungsgrin“ fur erforder-
liche Baumrodungen werden im Plangebiet wieder neue Lebensraume und neue
Vegetationsstrukturen im Plangebiet geschaffen.

Demnach sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen,
Tiere, biologische Vielfalt zu erwarten.

Insgesamt werden die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 umfasst
eine Flache von 0,89 ha. Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es
sich um eine Flache innerhalb des Siedlungskorpers. Sie umfasst einen Teil des
Allgemeinen Wohngebietes an der Ostseeallee, der mit der ehemaligen Gemein-
deverwaltung sowie der ehemaligen Kurverwaltung sowie einer Halle bebaut war.
Wahrend des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes wur-
den die Gebaude bereits abgebrochen und das Grundstick wurde beraumt.
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Die Flachen im stdlichen Geltungsbereich werden als 6ffentlicher Parkplatz in-
klusive Zufahrt und als Griinflachen mit einem Larmschutzwall genutzt.

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst innerhalb des Geltungsbereiches eine Fla-
che von 5.526 mz2, davon entfallen 5.360 m2 auf das WA 1. Aufgrund des Bebau-
ungsplanes Nr. 2c durften bereits derzeit Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplanes von maximal 1.105 m2 (gemanR B-Plan
Nr. 2¢c max. GRZ 0,20) sowie zuzuglich der 50%igen Uberschreitung gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO) von insgesamt 1.657 m?2 versiegelt werden. Auf der Grundlage
der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes (WA 1 — GRZ max. 0,40;
WA 2 — GRZ max. 0,20) durfen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete kunftig
maximal 2.177 m2 versiegelt werden, zuziiglich der Uberschreitung von 50 % ge-
maf § 19 BauNVO, also insgesamt 3.265 m2,

Die unversiegelten Bereiche werden begriint bzw. durch Anpflanzungen aufge-
wertet.

Im sudlichen Bereich werden die vorhandenen versiegelten Bereiche mit den
Festsetzungen berlcksichtigt; neu hinzu kommt die geplante Ein-/ Ausfahrt fur
die Tiefgarage.

Aufgrund der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemanR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist die Inan-
spruchnahme von Flachen durch Versiegelung nicht als Eingriff zu bilanzieren
und nicht Gber geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
kommen. Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum
zu beschrénken. Baubedingte Auswirkungen sind daher nicht nachhaltig bzw.
unerheblich.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden als nicht
erheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund des jahrelangen Leerstandes wird die Flache des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 als stadtebaulicher Missstand eingestuft. Durch die Umsetzung
des vorliegenden Bebauungsplanes kommt es zu einer Neubebauung i.S. eines
Allgemeinen Wohngebietes. Infolge der friheren Nutzung weist das Gebiet be-
reits einen entsprechenden Versiegelungsgrad auf; eine Neuversiegelung dirfte
entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 2c vorgenommen werden.
Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Malf3 zu re-
duzieren. Durch die Wiedernutzbarmachung von bereits genutzten und verdich-
teten Flachen (hier Gebaudeleerstand und Brachen) wird dem Grundsatz ent-
sprochen.

Fur den sudlichen Bereich werden weitestgehend die bisher planungsrechtlich
zulassigen bzw. vorhandenen Nutzungen bericksichtigt, zuzuglich der Ein-/ Aus-
fahrt zur geplanten Tiefgarage. Flr die geplante Tiefgaragenzufahrt wird eine zu-
vor als Grunflache festgesetzte Flache in Anspruch genommen.

Fur das Schutzgut Flache werden die anlagenbedingten Auswirkungen als
gering betroffen eingeschatzt.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Es wird ein neues Wohngebiet auf der planungsrechtlichen Grundlage dieses
Bebauungsplanes entstehen, wobei die vorherigen Nutzungen sowie die Nut-
zungsmaoglichkeiten auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 2c zu beachten sind. Relevante betriebsbedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache sind nicht zu prognostizieren.

Fir den sudlichen Bereich werden weitestgehend die bisher planungsrechtlich
zulassigen bzw. vorhandenen Nutzungen bericksichtigt, zuziglich der Ein-/ Aus-
fahrt zur geplanten Tiefgarage.

Fur das Schutzgut Flache besteht keine Betroffenheit durch betriebsbe-
dingte Auswirkungen.

Schutzgut Boden

Der Bereich ist bereits anthropogen gepragt. Hinweise auf Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen liegen nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vor.

Durch das Vorhaben kommt es im Bebauungsplangebiet durch den Bau von Ge-
bauden und Nebenanlagen zu einer Versiegelung des Bodens. Durch die weitere
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und die geplante Neubebauung wurde
bereits der vorhandene Gebaudebestand abgebrochen. Es sind weder Flachen
fur die Landwirtschaft noch Waldflachen von der vorliegenden Planung berthrt.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es im Allgemeinen Wohngebiet zu Beeintrachtigungen von B6-
den und deren Funktionsveranderungen durch Strukturveréanderungen (Verdich-
tung, Zerstorung des Bodengefliges) durch die Baustelleneinrichtung (Schaffung
von Material- und Lagerflachen) und Befahren mit schwerem Baugerat kommen.
Diese Beeintrachtigungen kénnen voribergehend (Einschrankung Bodenfunk-
tion durch Bedeckung auf Lagerflachen). Des Weiteren kann es durch den Be-
trieb der Baugeréate zu Schadstoffeintrdgen z.B. Unfallen und Havarien kommen.
Die Schadstoffeintrage und Staubimmissionen durch den normalen Baubetrieb
werden jedoch als geringfligig und nachrangig bewertet.

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

Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum zu be-
schranken. Baubedingte Auswirkungen sind daher nicht nachhaltig bzw. uner-
heblich. Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden
als nicht erheblich bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu geringfligig weiteren Verdichtungen
und Versieglungen und damit einhergehend ist ein Verlust an Bodenfunktionen
zu erwarten. Fur die Umsetzung der Planung von Wohngebietsflachen wird ein
ehemals bebautes Grundstiick im Siedlungsbereich genutzt. Die vorhandenen
Bdden sind demnach durch die Vornutzung bereits gestoért. Fir die geplante Tief-
garagenzufahrt wird eine unbebaute Flache in Anspruch genommen.

Aufgrund der geringen Flache an zusatzlichen Versieglungen und der Inan-
spruchnahme von bereits anthropogen genutzten Flachen werden die an-
lagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind als gering bis
mafiig bewertet.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Béden kénnen durch verkehrsbedingte
Schadstoffimmissionen, Unfalle oder Havarie entstehen. Dieses Risiko besteht
teilweise bereits aufgrund der Nutzung der vorhandenen Wegefuhrung. Die be-
triebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als gering
bewertet.

Schutzgut Wasser

Das Bauvorhaben nimmt keine Anderung auf umliegende Oberflachengewéasser
oder Grundwasserleiter.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle
Schadstoffeintrdge, Unfélle und Havarien kommen. Voriibergehend kommt es
durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lagerflaichen) zum
Verlust von Grundwasserneubildungsflachen. Die Arbeiten sind so auszufiihren,
dass Verunreinigungen durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und
Transportmittel nicht zu besorgen sind. Da die Schutzgiter Wasser und Boden
eng miteinander verzahnt sind, wirken sich Veranderungen der Bodeneigen-
schaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungsfahigkeit bzw. Grund-
wasserneubildung aus. Ggf. kdnnte es wahrend der Bauphase zu Beeintrachti-
gungen durch die Bauarbeiten im Zuge der Errichtung der Tiefgarage kommen.
Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als ge-
ring bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im
Bereich der versiegelten Flachen und der Ableitung des Oberflachenwassers. In-
folge der zusatzlichen Versiegelung kommt es zu einer Zunahme des Oberfla-
chenabflusses und damit verbunden zu einer Reduzierung der Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung durch neu versiegelte Flachen.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden
aufgrund der geringen Neuversieglung/zusatzlichen Versieglung als gering
bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z.B. durch ein erhthtes Verkehrsaufkommen
und damit verbundene potenzielle Schadstoffeintrage durch Unfalle oder Hava-
riefallen werden als vernachlassigbar eingeschatzt.

Fur das Schutzgut Wasser besteht keine Betroffenheit durch betriebsbe-
dingte Auswirkungen.

Schutzguter Klima/ Luft

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu einer Erhéhung der Schadstoffemissionen
durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge kommen. Baubedingte Storun-
gen und Emissionen sind zeitlich beschrénkt und daher nicht nachhaltig bzw. er-
heblich. Fur das Schutzgut Klima/ Luft besteht keine Betroffenheit durch
baubedingte Auswirkungen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Vorhabens ist eine geringflgige Verdnderung des Klein-
klimas im Gberplanten Bereich zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Siedlungsbereichs der Gemeinde. Aufgrund anthropogener Faktoren
wie z.B. eine héhere Bevolkerungs- und Bebauungsdichte, Flachenversiegelung
und ein geringer Vegetationsbestand entwickelt sich innerhalb eines Stadtgebie-
tes ein eigenes Klima aus. Im Vergleich zum nicht oder wenig bebauten Umland
ist dies gepragt durch eine erhéhte Temperatur, geringe Luftfeuchtigkeit, gerin-
gere Windgeschwindigkeit und einer erhéhten Schadstoffbelastung. Das Gebiet
des Bebauungsplanes weist bereits Versiegelungen auf bzw. es sind bereits Ver-
siegelungen aufgrund des Planungsrechts moglich.

Auf den neu versiegelten Flachen sind eine starkere Erwarmung und eine Redu-
zierung der Kaltluftentstehung zu erwarten, die jedoch aufgrund der verhéltnis-
mafig geringen FlachengroRe als unerheblich zu bewerten sind. Es finden keine
gréReren Eingriffe in klimatisch bedeutsame Flachen statt. Insgesamt ergeben
sich keine relevanten Auswirkungen auf regional-klimatischer Ebene. Die anla-
genbedingten Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/Luft auf kleinklima-
tischer Ebene werden als unerheblich bewertet. Flir die Schutzgiter Klima/
Luft auf regionalklimatischer Eben besteht keine Betroffenheit durch anla-
genbedingte Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen vorhan-
den. Infolge der mit der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr erzeugten
Emissionen wird keine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt wer-
den. Im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes und seiner Zufahrt wird keine An-
derung der Situation durch die vorliegende Bauleitplanung hervorgerufen. Beein-
trachtigungen durch Unfalle oder Havarien werden als vernachlassigbar angese-
hen. Durch die Nahe zum Wasser (Ostsee) bleibt die gute Luftqualitat durch Aus-
filtern der Schadstoffe erhalten. Durch stetige Winde kommt es zu einer regelma-
Bigen Durchliftung und Ausdiinnung des SchadstoffausstofRes. Das Gebiet ist
bereits durch die angrenzende Ostseeallee sowie die den im sidlichen Bereich
vorhandenen Offentlichen Parkplatz vorbelastet. Fur die Schutzgiter
Klima/Luft besteht keine Betroffenheit durch betriebsbedingte Auswirkun-
gen.

Natura 2000-Gebiete

Das GGB "Kuste Klutzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave" (DE
2031-301) liegt vom Plangebiet mehr als 2,5 km nordwestlich entfernt.

Das GGB "Wismarbucht" (DE 1934-302) liegt vom Plangebiet mehr als 1,5 km in
nordéstlicher Richtung entfernt.

Das europaische Vogelschutzgebiet SPA-Gebiet "Wismarbucht und Salzhaff"
(SPA 1934-401) im Bereich der Ostseekiiste liegt vom Plangebiet mehr als
ca. 250 m entfernt.

In Bezug auf die Nachweise zur Natura 2000-Vertraglichkeit werden ergénzend
folgende Ausfuhrungen getroffen. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungs-
planes liegt aulRerhalb internationaler Schutzgebiete. Betrachtungen der voraus-
sichtlichen Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplanes werden unter Be-
riicksichtigung der rechtskréftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2c
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vorgenommen. Es wird eingeschétzt, dass sich die Kapazitaten unter Bertick-
sichtigung zusétzlicher gewerblicher Ansiedlungen im Baugebiet nur unwesent-
lich andern. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird unter-
sucht, inwiefern sich durch den beabsichtigten vorliegenden Bebauungsplan zu-
satzliche Auswirkungen ergeben, die moglicherweise noch beachtlich waren. Aus
Sicht der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist die Vertraglichkeit mit dem FFH-
Gebiet ,Wismarbucht* gegeben. Bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswir-
kungen werden bewertet. Aufgrund der Entfernung des FFH-Gebietes zum Plan-
gebiet sind keine bau- und anlagenbedingten Auswirkungen zu erwarten. Be-
triebsbedingte Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten — zum einen auf-
grund der Entfernung, zum anderen aufgrund der gleichzeitigen Unterschutzstel-
lung der Tarnewitzer Huk als Naturschutzgebiet und dem Betretungsgebot der
Flachen. Es wird davon ausgegangen, dass erhebliche Auswirkungen durch den
vorliegenden Bebauungsplan auf die Lebensraumtypen und Arten des FFH-Ge-
bietes ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Zusammenhang mit dem SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* werden
ebenso bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Auswirkungen im Zusammenhang
mit der vorliegenden Bauleitplanung im Vergleich zur bestehenden Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 2c bewertet. Der Plangeltungsbereich liegt ca. 250 m
entfernt. Relevante Beeintrachtigungen kénnten durch Larm-/ Lichtimmissionen
und optische Storreize sowie durch die Flacheninanspruchnahme entstehen. Die
bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen werden bewertet. Baube-
dingte und anlagenbedingte Auswirkungen kénnen durch die Entfernung zum
Schutzgebiet und die Lage und GroRRe der Habitate ausgeschlossen werden.
Malgeblich sind betriebsbedingte Auswirkungen durch eine Zunahme an Besu-
chern. Diese Zunahme im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung im Vergleich
zur rechtskraftigen Satzung wird als gering und unerheblich eingestuft. Betriebs-
bedingte Auswirkungen werden als unerheblich bewertet.

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Durch die Umsetzung des Planvorhabens werden bereits vorhandene teils ver-
siegelte und bebaute, brachgefallene Flachen Uberpragt. Das Gebiet befindet
sich innerhalb des Siedlungsbereiches. Uberdimensionierte Baukorper, die sto-
rend auf das Landschaftsbild wirken, sind nicht zulassig.

Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (maximal
3 Vollgeschosse innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1) sowie der ma-
ximal zulassigen Geb&udehdhe (maximale Gebaudehthe 12,00 m 0. NHN inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1) wird das Einfiigen in das Land-
schaftsbild gewéhrleistet und eine relativ einheitliche Héhenentwicklung im Plan-
gebiet gesichert.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Verkehrs- bzw. Baularm kommen sowie zu visuellen Stor-
bewegungen und Freisetzung von Emissionen in Form Staub und Gertichen. Auf-
grund der zeitlichen Befristung der Baumalnahmen werden diese als unerheb-
lich betrachtet. Fir das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild wird die Be-
troffenheit durch baubedingte Auswirkungen als gering eingeschatzt.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Die bereits durch leerstehende Gebaude gepragten Flachen innerhalb des WA 1
werden durch das Planvorhaben einer Nachnutzung zugefiihrt. Insbesondere
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durch die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes ergeben sich positive
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Es wird zu einer geringen Ver-
anderung des Landschafts- und Ortshildes kommen. Aufgrund der geplanten Ein-
/ Ausfahrt in die Tiefgarage wird die Grunflache, die als Abgrenzung zwischen
dem offentlichen Parkplatz und seiner Zufahrt zu dem Allgemeinen Wohngebiet
dient, durchschnitten. Aufgrund der Nutzung von Flachen innerhalb des Sied-
lungsbereiches wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegenwirkt. Zum
Ausgleich fur den Verlust von Geholzen im Plangebiet sind neue Pflanzungen
vorgesehen.

Fur das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild wird die Betroffenheit
durch anlagenbedingte Auswirkungen als gering eingeschatzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Fur das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht keine Betroffenheit
durch betriebsbedingte Auswirkungen.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Das geplante Bauvorhaben beeintrachtigt keine Kultur- und Sachguter.

Fur Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen, die bei Erdarbeiten zu-
fallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In
diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichti-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich ist hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigen-
timer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand und bei Einhaltung und Umsetzung
der Bestimmung des 811 DSchG M-V besteht keine Betroffenheit durch die
baubedingten Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter.

Fur Kulturgiter und sonstige Sachgtiter besteht keine Betroffenheit durch
betriebs- und anlagenbedingte Auswirkungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Wechselbeziehungen und Wechselwirkungen bestehen grundsétzlich immer
zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushalts. Im Plangebiet wird dieses Wir-
kungsgeflecht in starkem MalRe durch die Auswirkungen der baulichen Anlagen
und der intensiven Nutzung durch den Menschen auf die anderen Schutzgiter

gepragt.

Die Veranderungen aufgrund der Realisierung des geplanten Vorhabens erge-
ben sich durch die geplante Nutzungsintensivierung im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes sowie im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage (Kfz-Verkehr, Geréau-
sche, Licht).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt innerhalb des
Siedlungsgefliges; eine Bebauung ist derzeit auf der Grundlage des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 2c moglich.
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Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern bedingen Auswir-
kungen des Vorhabens einander. Die geplante Nutzung des Vorhabens nimmt
gleichzeitig Einfluss auf die Schutzgtter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser und das Landschaftsbild.

Die Bodenversiegelungen bedingen u.a. Beeintrachtigungen der Grundwasser-
neubildung und der Oberflachenwasserversickerung. Aufgrund der geplanten
Bebauung ist eine Nutzungsintensivierung einhergehend.

Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen fur Pflanzen und Tiere andert
sich, da bisher vorhandene Freirdume verloren gehen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter sind unter Bertcksichtigung der
Minimierungsmaf3nahmen im Plangebiet und der Lage im Siedlungsbereich nicht
zu erwarten. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich durch das geplante
Nutzungskonzept keine grundlegend neuen erheblichen Wechselwirkungen ent-
wickeln werden.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéssern

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind die Auswirkungen in der schall-
technischen Untersuchung! ermittelt und beurteilt worden. MaRnahmen zum
Schallschutz sind notwendig; es wurden entsprechende Festsetzungen mit dem
vorliegenden Bebauungsplan getroffen.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen
bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die zustandige Immissionsschutzbe-
horde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte Ab-
fallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen) gemeinwohlvertraglich
und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkrei-
ses erfolgen kann.

Unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des sachgerechten Um-
gangs mit Abféallen und Abwassern und deren Entsorgung werden die Umwelt-
auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Derzeit sind keine Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien vorhanden.
Der Bebauungsplan schlief3t die Nutzung erneuerbarer Energien oder sonstige
bauliche MalRnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert diese.

1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2¢, 2. Anderung der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen, GTA Gesellschaft fur Technische Akustik mbH, 30177 Hanno-
ver, Projekt-Nr. B0222002, vom 08.06.2020.
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Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle und Katastrophen zu erwarten
sind

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere
Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Biologische Viel-
falt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Natura 2000-Gebiete,
Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter
durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu er-
warten.

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befindet sich das Plangebiet der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen zur Anpassung der planungsrechtlichen Grundlage fur
die Errichtung des Strandhotels.

Die Gemeinde geht hier davon aus, dass keine in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplane vorhanden sind, die zu kumulierenden Wirkungen mit dem geplan-
ten Vorhaben fihren kdnnten, auch nicht der vorgenannte Bauleitplan.

Ausgleichs- und Ersatzbelange fur Eingriffe in den Baumbestand

Zusammenfassung

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes sind Baumrodungen notwendig.
Die vorhandenen Baume wurden zum aktuellen Zeitpunkt betrachtet und bewer-
tet. Grundlage bildete die Vermessung vom Februar 2019 und die Erganzung
vom Juli 2020 sowie ergdnzende oder klarstellende Aufnahmen durch beauf-
tragte Gutachter und eigene Aufnahmen des Planungsbiros. Der Schutzstatus
der Baume wurde ermittelt und unter diesem Gesichtspunkt wurden die erforder-
lichen Baumfallungen bilanziert; es ist ein adaquater Ausgleich zu erbringen.
Fir die Ba&ume wurden je nach ihrem Schutzstatus die Genehmigungen beim
Landkreis, untere Naturschutzbehoérde (fir nach NatSchAG M-V geschitzte
Baume) oder bei der Gemeinde/ Amt Klutzer Winkel (fur die nach Baumschutz-
satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geschiitzten Baume) beantragt.
Weiterhin wurden Eingriffe in BA&ume, unabhangig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemal Baumschutzkompensationserlasses, Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) berticksichtigt.
Die Anforderungen des Konzeptes sind mit den Nutzungsanspriichen der Umge-
bung auch im weiteren Verfahren abzustimmen und abschlieRend zu klaren. An-
trdge auf Rodung der Baume wurden sowohl beim Landkreis als auch beim Amt
Klutzer Winkel fur die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen gestellt.

Als Ausgleich firr die Rodung von 16 Einzelbdumen (gemaR § 18 NatSchAG M-
V geschutzt) sind 22 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes umzu-
setzen. Eine 3-jahrige Entwicklungspflege ist zu gewéhrleisten. Fir die Anpflan-
zungen sind heimische und standortgerechte Laubbaume in der Qualitat Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis
16 cm (gemessenin 1,0 m Uber dem Erdboden) gemaf nachfolgender Pflanzliste
zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hainbuche (Carpinus betulus),
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Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’'s Scarlet'),
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind vor Satzungsbeschluss vertrag-
lich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu sichern.

Als Ausgleich fur die Rodung von 9 Einzelbaumen (gemaf & 1 Baumschutzsat-
zung geschiutzt) sind 3 Kompensationspflanzungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen um-
zusetzen. Eine 3-jahrige Entwicklungspflege ist zu gewaébhrleisten. Fur die An-
pflanzungen sind heimische und standortgerechte Laubbdume in der Qualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von mindestens 16
bis 18 cm (gemessen in 1,0 m Uber dem Erdboden) gemaf nachfolgender Pflanz-
liste zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héange-Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Weiterhin sind Kompensationszahlungen fir 28 Baume in Ho6he von je
150,00 Euro pro Baum, insgesamt 4.200,00 Euro, an die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen zu leisten.

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen und die Kompensationszahlungen sind
vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu
sichern.

Als Ausgleich fur die Rodung von 14 Einzelbdumen (ohne Schutzstatus) sind
11 Ausgleichspflanzungen umzusetzen, davon 2 innerhalb des Plangebietes und
9 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Eine 3-jahrige Entwicklungspflege ist zu gewéhrleisten.

Fur die 2 Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sind heimische und stand-
ortgerechte Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit
einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm (gemessen in 1,0 m Uber
dem Erdboden) gemaR nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’'s Scarlet’),
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).

Fur die 9 Anpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sind heimische und standortge-
rechte Laubbaume in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem
Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm (gemessen in 1,0 m tUber dem Erd-
boden) geméafR nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf 45



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hénge-Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind vor Satzungsbeschluss vertrag-
lich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu sichern.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir Eingriffe in den Baumbestand

Gemalf des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2c der Gemeinde Ostsee-
bad Boltenhagen (Ursprungsplan) sind fiir den Plangeltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen 15
Baume zum Erhalt festgesetzt. 12 vonl5 Baumen im Allgemeinen Wohngebiet
und 3 von 15 innerhalb der privaten Grinflache.

Geltungsbereich
der 2. Anderung

Legende
1 vorhandener Baum gemal Vermessung (Stand 26.02.2019)
nach Ifd. Nr., z.B. Nr_ 1
¥ in der Ortlichkeit nicht mehr vorhandener, zu erhaltender Einzelbaum

Abb. 6: Vergleich zu erhaltender Baumbestand gemaR B-Plan Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen (Auszug) im Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 2c mit aktuellem Be-
stand (Vermessung, Stand 26.02.2019)

Von den 15 zu erhaltenden Baumen sind 9 Baume im Bereich der festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete in der Ortlichkeit vorhanden (siehe nachfolgende Ab-
bildung).

6 von den 15 zu erhaltenden Baumen sind in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden
(siehe nachfolgende Abbildung). Bei 3 (innerhalb des Allgemeine Wohngebietes)
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von den 6 zu erhaltenden Baumen wird davon ausgegangen, dass diese im Zu-
sammenhang mit der Herstellung der Versorgungseinrichtung (Hanse Gas) ge-
rodet wurden sind und entsprechender Ausgleich erbracht wurde. Bei 3 (inner-
halb der privaten Grinflache) von den 6 zu erhaltenden Baumen wird davon aus-
gegangen, dass diese im Zusammenhang mit der Herstellung der Zufahrt zum
Parkplatz ,Mariannenweg" gerodet wurden sind und eine entsprechende Rege-
lung erfolgt ist. Diese Baume werden hier nicht weiter bewertet.

In der Ortlichkeit sind gegeniiber den 15 zu erhaltenden Baumen weitere GroR3-
baume vorhanden. Der konkrete Standort wurde dem Lage- und Hohenplan mit
der Bezugshéhe DHHN 92 in m Gber NHN und dem Lagebezug 42/83 (3Grd.)
erstellt durch OBVI Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Diethard Gajek, Paulshéher Weg
3, 19061 Schwerin, mit Stand vom 26.02.2019, ergénzt durch Lage- und Héhen-
plan des Vermessungsbiros Gajek, vom 28.07.2020 (Lagebezug
ETRS89/UTM33, Hbhenbezug DHHN2016) entnommen (siehe nachfolgende
Abbildungen).
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: ——t——————1—| Legende
Y, \ I | L 77777 vorhandener, zu erhaltender Baum gemaf B-Plan Nr. 2¢
7/_///§// /%//Z} Tt . \ I;/Z//////Z/ ® der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
‘I//;///%///A = | rz//._////f/f{/j
%/Z%{{// £ \ vorhandener Baum gemalk Vermessung (Stand
@{/;/7///7,//7/ 77 26.02.2019) nach Ifd. Nr., z.B. Nr. 1 (Nr. 1 bis 8
1 ////4 7 7 .

vorhandener, zu erhaltender Baum gem. B-Plan Nr. 2c,

Nr. 9 bis 30 weitere in der Ortlichkeit vorhandene
Baume)

B18)

|
[
@) ;

3

Abb. 7: Vergleich zu erhaltender Baumbestand geman B-Plan Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit aktuellem Bestand gemaR Vermessung (Stand
26.02.2019) auf Konzept
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, vorhabenbezogener B-Plan Nr. 19

(urspriinglich 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen)

Baumbestand mit Nummern gemaf B-Plan
und gem. Baumgutachten von Herrn Franiel (Stand 20.02.2020) Legende

. vorhandener, zu erhaltender Baum gemaB B-Plan
Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

1/9  vorhandener Baum gemal Vermessung (Stand 26.02.2019), nach
Ifd. Nr., z.B. Nr. 1/ 9, (Nr. 1 bis 8 vorhandener, zu erhaltender Baum
gem. B-Plan Nr. 2c, Nr. 9 bis 30 weitere in der Ortlichkeit
vorhandene Baume)

§18 gemal § 18 NatSchAG M-V geschutzter Einzelbaum

§1 gemalt Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
geschiitzter Einzelbaum

38 vorhandene Baume, nach Ifd. Nr_, z.B. Nr. 38 (Lage ungenau, da keine
Vermessung)

1-71 Baum-Nr. gemal Hr. Franiel (Baumgutachten), nach Ifd. Nr, z. B Nr._ 1-71

Baum in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden (gemaR Begehung am
27. August 2020)

< [

181 3-83 >{§1

B e

Planungsbiro Mahnel = Rudolf - Breitscheid-Strafte 11 « 23936 Grevesmuhlen « Telefon: (03881)7105-0 « FAX: (03881) 7105-50

Abb. 8: Vergleich zu erhaltender Baumbestand geman B-Plan Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mit aktuellem Bestand gemaR Vermessung (Stand
26.02.2019 und erganzender Vermessung vom 28.07.2020)
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Der Baumbestand ist in hachfolgender Tabelle dargestellt.

Von einer Rodung sind 16 gemaf 818 NatSchAG M-V geschiitzte Baume betrof-
fen.

Weiterhin ist die Rodung von 9 gemaf} Baumschutzsatzung der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen erforderlich.

Die angegebenen Daten zum Stammdurchmesser und Kronendurchmesser ba-
sieren auf der Vermessung vom Februar 2019 und der Ergdnzung vom Juli 2020
sowie ergdnzende oder klarstellende Aufnahmen durch beauftragte Gutachter
und eigene Aufnahmen des Planungsburos.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs fiir die geschitzten Einzelbdume ge-
mar 8§ 18 NatSchAG M-V erfolgt entsprechend dem ,Baumschutzkompensati-
onserlass” des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
M-V vom 15.10.2007 (VI 6 -5322.1-0).

Gemal Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist flr die Besei-
tigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die Kompen-
sation im Verhaltnis 1:1, bei Stammumféangen von > 150 cm bis 250 cm die Kom-
pensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumfangen von > 250 cm die Kompen-
sation im Verhaltnis 1:3 zu erbringen. Daraus ergibt sich fur die Rodung der be-
troffenen Baume ein folgender Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Ta-
belle).

Fur Baume, die aufgrund nattrlicher Ursachen absterben sowie fiir die Abnahme
von Baumen, die aufgrund von MalRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen
Gefahr fur Leib, Leben oder Sachen von bedeutendem Wert erfolgt, besteht ge-
maf Punkt 3.1.1 des Baumschutzkompensationserlasses keine Kompensations-
verpflichtung. Dies trifft auf die gemald § 18 NatSchAG M-V geschitzte Esche
(Nr. 6) zu. GemaR der gutachterlichen Einschatzung von Herrn Franiel ,liegt ein
massiver Befall durch den Brandkrustenpilz vor. Zudem ist die Esche mit dem
arttypischen Eschendsterben-Chalara fraxifolia infiziert. [...] Der Holzkorper weist
Demarkationslinien auf und ist insgesamt stark umsturzgeféhrdet. Der Unter-
zeichner empfiehlt zur Gefahrenabwehr die unverziigliche Fallung der Esche.”

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhéltnis 1:1, flr einen dariiberhinaus-
gehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der
Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist fir den verbleibenden Kom-
pensationsumfang eine Ausgleichszahlung an den Landkreis Nordwestmecklen-
burg zu leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfih-
rungskosten fur eine Baumpflanzung zuziglich der Mehrwertsteuer und einer
Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fir Ersatzzahlungen ist auf 400,00 Euro pro Baum festgesetzt.
Die Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen
(vgl. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).
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Als Ausgleich fur die Einzelbdume sind einheimische und standortgerechte
Baume in der Qualitat dreimal verpflanzte Hochstamme mit Stammumfangen von
16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hohe tUber dem Erdboden, zu pflanzen. Die An-
pflanzungen sind durch eine dreijahrige Entwicklungspflege zu sichern und dau-
erhaft zu erhalten.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir die geschitzten Einzelbdume ge-
maR 8 1 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen vom 27.06.2013 (Baumschutzsatzung) erfolgt entsprechend § 7 der
Baumschutzsatzung.

Gemal § 7 Absatz 3 der Baumschutzsatzung ist fiir die Beseitigung von Baumen
mit einem Stammumfang von gré3er 60 cm und kleiner 120 cm ein Ausgleich in
Form von 3 zu pflanzenden Baumen mit einem Stammumfang von 14-16 cm und
von Baumen mit einem Stammumfang von grof3er 120 cm und kleiner 180 cm
ein Ausgleich in Form von 5 zu pflanzenden B&umen mit einem Stammumfang
von 14-16 cm zu erbringen. Daraus ergibt sich fur die Rodung der betroffenen
Baume folgender Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Tabelle).

»Ist die Pflanzung von Kompensationsbdumen ganz oder teilweise nicht mdglich,
ist eine Kompensationszahlung [an die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen] zu
leisten. [...] Die Hohe der Kompensationszahlung beinhaltet den Wert des jeweils
zu fordernden Baumes einschlie3lich einer Pflanzkostenpauschale und betragt
fur einen Kompensationsbaum 150,00 Euro. [...]* (8 7 Abs. 5 Baumschutzsat-
zung).

Als Ausgleich fur die Einzelbdume sind einheimische und standortgerechte Laub-
baume in Baumschulqualitaét Hochstamme mit Stammumfangen von 14 - 16 cm
zu pflanzen (vgl. 8 7 Abs. 3 Baumschutzsatzung).

Die Verpflichtung zur Kompensationspflanzung ist erftllt, wenn die zu pflanzen-
den Baume nach Ablauf der 3-jahrigen Entwicklungspflege angewachsen sind.
Der Ort und Zeitpunkt der Kompensationspflanzung sind durch den Antrag-
steller anzuzeigen (vgl. § 7 Abs. 4 Baumschutzsatzung).
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Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich unter Beriicksichtigung der oben
dargelegten Wahlmaoglichkeit fiir folgende Umsetzung des Ausgleichs entschie-
den.

Als Ausgleich fur die Rodung der 16 gemaf 8 18 NatSchAG M-V geschutz-
ten Einzelb&dume sollen ausschliel3lich Ausgleichspflanzungen erfolgen.
Die 22 Ausgleichspflanzungen sollen eingriffsnah innerhalb des Plangebietes er-
folgen.

Fir die Anpflanzungen im Plangebiet sollen mittelkronige bzw. kleinkronige Laub-
baume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammum-
fang von mindestens 14-16 cm (gemessen in 1,00 m Hoéhe tber dem Erdboden)
verwendet werden. Fiur die Anpflanzungen sollen die Arten Feld-Ahorn (Acer
campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Rot-Dorn (Crataegus laevigata
‘Paul’'s Scarlet’), Eberesche (Sorbus aucuparia) bzw. Schwedische Mehlbeere
(Sorbus intermedia) verwendet werden. Eine dreijahrige Entwicklungspflege, die
das Anwachsen der Baume sichern soll, ist zu gewahrleisten.

Fir die Anpflanzungen wurden mittelkronige bzw. kleinkronige Laubbaume ge-
wahlt, um die Umsetzung der 22 Ausgleichspflanzungen eingriffsnah innerhalb
des Plangebietes und im sonstigen Gemeindegebiet zu gewahrleisten und die
Anpflanzungen langfristig erhalten zu kénnen (vgl. 3.1.5 Baumschutzkompensa-
tionserlass). Die Pflanzqualitéat wurde entsprechend auf einen Stammumfang von
mindestens 14-16 cm verringert.

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind in der Planzeichnung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
dargestellt.

Die Ausgleichspflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach Er-
richtung der Gebaude umzusetzen. Die Standorte der Ausgleichspflanzungen
sind vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
zu sichern.

Als Ausgleich fur die Rodung der 9 gemafl? 8 1 Baumschutzsatzung ge-
schitzten Einzelb&dume sollen aufgrund der nur in geringer Anzahl zur Ver-
figung stehenden Flachen fir Anpflanzungen sowohl Kompensations-
pflanzungen als auch Kompensationszahlungen erfolgen.

Demnach sollen 3 Kompensationspflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, innerhalb
der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgriin®, umgesetzt
werden und fir 28 Baume ist eine Kompensationszahlung in Héhe von 150,00
Euro pro Baum, insgesamt 4.200,00 Euro an die Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen zu leisten.

Fur die Anpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Laubb&ume in
der Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm (gemessen in 1,00 m Hohe liber dem Erdboden) verwen-
det werden. Fir die Anpflanzungen sollen die Arten Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre), Hange-Birke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Stiel-Ei-
che (Quercus robur) bzw. Winterlinde (Tilia cordata) verwendet werden. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist
zu gewahrleisten.

Planungsstand: 05. November 2020 — Entwurf 59



Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

8.16

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen und die Kompensationszahlungen sind
vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu
sichern.

Als Ausgleich fur die Rodung von 14 Einzelbdumen (ohne Schutzstatus) sind
11 Ausgleichspflanzungen umzusetzen, davon 2 innerhalb des Plangebietes und
9 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen. Eine 3-jahrige Entwicklungspflege ist zu gewéhrleisten.

Fir die 2 Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes sollen folgende heimische
und standortgerechte Laubb&ume in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt
und mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm (gemessen in 1,0 m
Uber dem Erdboden) verwendet werden: Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbu-
che (Carpinus betulus), Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’'s Scarlet), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia).

Fur die 9 Anpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen sollen folgende heimische und
standortgerechte Laubb&aume in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt und
mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm (gemessen in 1,0 m Uber
dem Erdboden) verwendet werden: Feld-Ahorn (Acer campestre), Hange-Birke
(Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Die Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Er-
richtung der Gebaude umzusetzen. Die Standorte der Ausgleichspflanzungen
sind vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
zu sichern.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden im Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag beriicksichtigt.

Durch das Gutachterbiiro Martin Bauer erfolgte eine artenschutzrechtliche Be-
gutachtung des Gebaudebestandes (ehemalige Kurverwaltung, ehemalige Ge-
meindeverwaltung und ein Nebengebdude) und des unmittelbar angrenzenden
Baum- und Gebtschbestandes 10 m um die abzubrechenden Geb&ude in Hin-
blick auf eine mégliche Nutzung durch die artenschutzrechtlich relevanten Tier-
artengruppen Brutvégel und Fledermé&use (Stand 15.11.2019).

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Vorsorge-, Minimie-
rungs- bzw. Vermeidungsmaf3nahmen fir die Artengruppen der Fledermause
und Brutvigel (siehe Gliederungspunkt 8.2 im Teil 1 der Begriindung).

Die Vorsorgemaf3nahmen fiir die Artengruppe der Fledermause hinsichtlich des
Gebaudeabbruchs sowie die Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen fur
die Artengruppe der Brutvégel hinsichtlich der Rodung des unmittelbar angren-
zenden Baum- und Gebulschbestandes 10 m um die abzubrechenden Gebaude
wurden im Rahmen des bereits vollzogenen Gebaudeabbruchs und den damit in
Verbindung stehenden Baum- und Gebiischrodungen vollumfanglich bericksich-
tigt.

Durch das Gutachterbiiro Martin Bauer erfolgte ebenfalls eine artenschutzrecht-
liche Begutachtung des Plangebietes in Hinblick auf eine mégliche Nutzung
durch die artenschutzrechtlich relevanten Tierartengruppen Fledermause, Brut-
vogel, Reptilien und Amphibien (Stand 21. Juli 2020).
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9.1

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
Vermeidungsmalinahmen fir die Artengruppen der Brutvogel, Reptilien und Am-
phibien (siehe Gliederungspunkt 8.2 im Teil 1 der Begriindung), die zu bertck-
sichtigen sind und als Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen
werden.

Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen sind dazu geeignet, die Auswirkun-
gen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachti-
gung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderer schutzwurdi-
ger Arten zu verbessern. Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme
der Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum Artenschutz hingewiesen wer-
den, um Verstol3e zu vermeiden.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRRnahmen) sind nicht erforderlich.

Die zwei Artenschutzrechtlichen Fachbeitrage sind dieser Begrindung als sepa-
rates Dokument in der Anlage beigeflgt.

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz - Larm

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind die Gerduschimmissionen durch Ver-
kehrslarm der Ostseeallee, der ErschlieBungsstral3e zum 6ffentlichen Parkplatz/
Reitstall und dem o6ffentlichen Parkplatz zu erwarten. Weiterhin wurden die Ge-
rauschimmissionen, die durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage entstehen,
getrennt vom Verkehrslarm als Anlagengerausche untersucht und beurteilt. Dazu
wurde eine "Schalltechnische Untersuchung"? erarbeitet; die Ergebnisse wurden
mit dem vorliegenden Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt.

Die Untersuchungs- und Beurteilungsgrundlagen einschlief3lich der verwendeten
Unterlagen sind dort ebenso wie die Ermittlung der Gerauschemissionen aufge-
fahrt.

Eine Alternative ware die Zufahrt zur Tiefgarage Uber das eigene Grundstiick von
der Ostseeallee aus. Dies hat sich jedoch als ungunstig erwiesen und wurde so-
mit nicht weiterverfolgt und auch nicht mit der "Schalltechnischen Untersuchung”
betrachtet.

Verkehrslarm der Ostseeallee und der ErschlieBungsstral3e zum Parkplatz/ Reit-
stall

Die Berechnungsergebnisse zeigen, der heranzuziehende Orientierungswert des
Beiblatts 1 zu DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebietes von 55 dB(A) tags auf
der HOhe der untersuchten Geschosse von 2 m, 4,8 m und 7,2 m nahe der Ost-
seeallee im norddstlichen Bereich tberschritten wird. Am Rand des Plangebiets
zur Ostseeallee ist mit Uberschreitungen von bis zu 8 dB zu rechnen. Mit zuneh-
mender Entfernung zur Ostseeallee sinkt der Beurteilungspegel.

Der nachtliche Orientierungswert von 45 dB(A) wird im ebenfalls im Nordosten
bis zu ca. 10 dB(A) Uberschritten.

2 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2¢ "Reitstall”, 2. Anderung der
Gemeinde Boltenhagen, GTA Gesellschaft fir Technische Akustik mbH, Hannover,
08.06.2020
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Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind planerische MalRnahmen zum
Schallschutz vorzusehen.

Eine Einhaltung der Schutzabstande zu der nordostlich an das Plangebiet an-
grenzenden Ostseeallee mit der geplanten Bebauung wirde im vorliegenden Fall
nur mit einem erheblichen Verlust nutzbarer Wohnbauflache eingehalten werden
kénnen; weiterhin wiirden die geplanten Gebaude wesentlich hinter dem Abstand
der benachbarten Gebaude von der Ostseeallee mit Auswirkungen auf das Stra-
Renbild zurickbleiben. Somit wird dies aus stadtebaulichen Grinden nicht ver-
folgt.

Bei Errichtung aktiver Schallschutzmal3nahmen zwischen der Ostseeallee und
der geplanten Bebauung kdnnten die Abstande der geplanten Bebauung verrin-
gert werden. Da zur Reduktion der Immissionen von der Ostseeallee ein Larm-
schutzbauwerk zum Vollschutz des geplanten Wohngebietes vor Verkehrslarm
in allen Geschossen notwendig ware, sprechen neben den Auswirkungen auf das
Ortshild auch die damit verbundenen Kosten gegen die Errichtung eines solchen
Larmschutzbauwerkes.

- Zum Schutz der AuRenwohnbereiche im nahen Bereich zur Ostseeallee sind
bei den der Ostseeallee zugewandten Auenwohnbereichen an den strafl3en-
zugwandten Fassaden Schallschirme zu errichten (sh. auch Punkt 7.7 dieser
Begrindung).

- Daruber hinaus sind zum Schutz der Aufenthaltsraume passive Schallschutz-
mafnahmen anzuwenden (sh. auch Punkt 7.7 dieser Begrindung).

- Verkehrslarm des offentlichen Parkplatzes

Der offentliche Parkplatz an der Reithalle bietet insgesamt 225 Pkw-Stellplétze
(inkl. der geplanten privaten Stellplatze). Ein Larmschutzwall wurde auf der Grin-
flache zwischen dem Parkplatz und dem Allgemeinen Wohngebiet (stdlich der
Grundstiicke Ostseeallee 38, 40a, 40b und auf dem sidlichen Teil von Nr. 42b)
errichtet.

Zur Ermittlung der Bewegungshéaufigkeit auf dem offentlichen Parkplatz wurde
in der "Schalltechnischen Untersuchung" auf das Modell der RLS-90, wie in der
"Schalltechnischen Untersuchung" aufgefiihrt, abgestellt. Die Angaben zur Be-
ricksichtigung des Walls in das schalltechnische Modell sind der "Schalltechni-
schen Untersuchung" zu entnehmen. Aus Anlage 1 zur vorgenannten Untersu-
chung ist zu ersehen, dass der realisierte Larmschutzwall mit einer Hohe (h =
2,60 — 2,40 m 0. NHN) im schalltechnischen Modell Berticksichtigung gefunden
hat.

Eine Neubewertung des vom 6ffentlichen Parkplatz ausgehenden Verkehrslarms
in Bezug auf die schutzwirdigen Nutzungen des Allgemeinen Wohngebiets
wurde mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht vorgenom-
men.

- Anlagen des ruhenden Verkehrs (Stellplatze in der Tiefgarage fur die zukiinf-
tigen Anwohner des Baltic Quartiers)

Die Tiefgarage ist fur die Pkw Uber die ErschlieBungsstrafe und eine davon ab-
zweigende Rampe erreichbar. Insgesamt werden 59 Pkw-Stellplatze in der Tief-
garage zur Verfugung stehen. Regenrinnen und das Offnen und SchlieRen des
Garagenrolltores wurden im schalltechnischen Modell nicht bericksichtigt, da
von einer Ausfihrung, die dem Stand der Larmminderungstechnik entspricht,
ausgegangen wird.
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9.2

9.3

Zur Beurteilung der privaten Tiefgarage mit ihrem zu erwartenden An- und Ab-
fahrtsverkehr wurde die TA Larm hilfsweise als Beurteilungsgrundlage fur Anla-
gengerausche herangezogen.

Immissionsorte, die dem Bauvorhaben zuzuordnen sind, gelten als Bestandteil
der Anlage und demzufolge besteht fir die zukinftigen Bewohner kein aus der
TA Larm ableitbarer Schutzanspruch gegeniiber Eigenverlarmung. Aus der An-
lage 5 der "Schalltechnischen Untersuchung" geht hervor, dass am Immissions-
ort IP 02 (im Vorhabengebiet Baltic Quartier) wahrend der Tagzeit der Immissi-
onsrichtwert von 55 dB(A) eingehalten wird; wahrend der ungtinstigsten Nacht-
stunde sind im Erdgeschoss geringfiigige Uberschreitungen von 0,6 dB zu erwar-
ten.

In der Nachbarschaft wurde auf Grundlage der Ergebnisse in der vorgenannten
Anlage 5 fiir den maf3geblichen Immissionsort IP 01 festgestellt, dass der Immis-
sionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tage und in der
ungunstigsten Nachtstunde von 40 dB(A) um mehr als 20 dB(A) unterschritten
wird.

Die Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen
sind nach Nr. 7.4 der TA Larm zu ermitteln und zu bewerten. Bei dem von dem
Bauvorhaben erzeugten zuséatzlichen Verkehrsaufkommen auf der Erschlie-
BungsstralRe zum o6ffentlichen Parkplatz kann ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen werden, dass sich die bestehenden Verkehrslarm-Immissionen nicht
um 3 dB oder mehr erh6hen und keine MaRnahmen diesbeziglich erforderlich
sind.

Schallschutzmafinahmen zur Reduzierung der Gerauschimmissionen durch den
offentlichen Parkplatz und der ErschlieBungsstral3e sind nicht erforderlich. Dies
wurde gutachterlich bestatigt — sh. Stellungnahme zur Ergdnzung der schalltech-
nischen Untersuchung ... vom 18. September 2020. Die im Bebauungsplan Nr.
2c festgesetzte Flache fiur Aufschittungen zwischen dem Parkplatz und dem All-
gemeinen Wohngebiet wurde nicht entsprechend den dortigen Festsetzungen
umgesetzt, sondern mit etwas abweichender Lage. Der vorhandene Wall wurde
im Lage- und Hohenplan dargestellt. Der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.
2c ist zu entnehmen, dass auf dieser Flache ermdglicht wird, den im Baugebiet
anfallenden Bauaushub zu verwerten und gleichzeitig eine visuelle Abschirmung
zwischen dem Parkplatz und dem Allgemeinen Wohngebiet herzustellen.

Immissionsschutz — Geriiche

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind als Quellen mit méglichen Auswirkun-
gen auf das Plangebiet die sudlich der Ortslage gelegenen landwirtschaftlichen
Nutzflachen und der Reiterhof aufzufiihren. Da eine Verlagerung der schutzwiir-
digen Baugebietsflachen des Allgemeinen Wohngebietes mit dem vorliegenden
Bebauungsplan gegentiber dem Bebauungsplan Nr. 2¢ nicht erfolgte, sind keine
anderen Einwirkungen auf das Allgemeine Wohngebiet als mit dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 2c zu erwarten.

Klimaschutz

Durch die Aufnahme des Klimaschutzes und der Energieeffizienz in die Zielvor-
gaben des Baugesetzbuches hat der Klimaschutz einen neuen Stellenwert er-
langt und wurde als stddtebauliches Erfordernis anerkannt. Klimaschutzbezo-
gene Regelungen kénnen somit von den Stadten und Gemeinden getroffen wer-
den.
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10.

Die verschiedenen Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sind fur
den Klimaschutz teilweise von Bedeutung, wie bspw. das Mal3 der baulichen Nut-
zung, Baukdrperstellung, etc.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine zwingenden Festsetzungen zur Nut-
zung regenerativer Energien. Er schlief3t die Nutzung regenerativer Energien o-
der sonstige bauliche Malinahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese.

Insofern ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Nutzung und Bebauung
maoglich.

Die als Baugebietsflachen festgesetzten Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches sind bereits als Bauflachen genutzt und waren auch im Bebauungsplan Nr.
2c als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die bauliche Nutzung wird mit der
vorliegenden Bauleitplanung intensiviert. Die Parkplatzflachen sind bereits vor-
handen und im Bebauungsplan Nr. 2c festgesetzt. Die Grinflachen sind bereits
vorhanden und im Bebauungsplan Nr. 2c festgesetzt; es ist erst mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan planungsrechtlich erméglicht, das WA 1 Uber die Zufahrt
zum Parkplatz zu erreichen (Tiefgaragenzufahrt).

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen. Veréanderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten. Es sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimati-
schen Verhaltnisse zu erwarten. Die Durchfiihrung zusatzlicher Malinahmen zum
Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des Klimaschutzes werden
angemessen berticksichtigt.

Kisten- und Hochwasserschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Kisten-
Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6
Nr. 12 BauGB).

Der Landkreis Nordwestmecklenburg teilte in seiner Stellungnahme im frihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren dazu mit:

"Die Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten wurden im Amtsblatt M-V 2013,
S. 913 veroffentlicht. Beriicksichtigt wurden in dieser Beurteilung das Uberflu-
tungsrisiko und Schadenspotential der Binnengewasser mit einem Einzugsgebiet
groRRer 10 km? sowie der Kiistengewasser.

Gemal § 74 Abs. 2 WHG ist das betreffende Baugebiet als hochwassergefahrdet
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ exrem) durch Klistengewasser eingestuft, in
dem ein Hochwasserereignis statistisch in 200 Jahren bei Versagen der Hoch-
wasserschutzeinrichtungen + Klimazuschlag (HQ exrem) erwartet wird.

Neben den veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten wird auf Starkregen- so-
wie Dauerregenereignisse mit jeweils betrachtlichen Gesamtniederschlagsmen-
gen im Rahmen des Klimawandels hingewiesen. Mégliche Uberschwemmungs-
gebiete der Binnengewasser mit einem Einzugsgebiet < 10 km?, die Auswirkung
auf den Grundwasserstand sowie auf die Bemessung der Anlagen der Wasser-
wirtschatft sollten in der Planung berticksichtigt werden.

Nach § 78b Abs. 1 WHG gilt bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbe-
reich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir
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11.

11.1

nach 8 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 des BauGB zu beurteilende Gebiete insbeson-
dere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschéaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches zu be-
ricksichtigen; dies gilt fir Satzungen entsprechend."

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage des Ostseebades Boltenha-
gen. In der Ortslage des Ostseebades Boltenhagen befinden sich Uberwiegende
Teile des Gebietes unterhalb der Hohe des Bemessungshochwassers von
3,20 m Gber NHN. Die Ortslage des Ostseebades Boltenhagen ist durch Kusten-
und Hochwasserschutzbauwerke geschiitzt (gemald dem Generalplan Kisten-
und Hochwasserschutz M-V).

Die von der Planung beriihrte Flache befindet sich in einem Uberflutungsgefahr-
deten Niederungsbereich, wie ein Grof3teil der Flachen innerhalb der Ortslage
Boltenhagen (sh. nachfolgende Abbildung). Das Allgemeine Wohngebiet besitzt
eine Hohenlage von ca. 1,10 m im Sitden bis ca. 2,00 m tber NHN im Norden.

Die Abbildung des Hochwasserrisikogebietes — extrem — im Bereich der Ostsee-
bad Boltenhagen ist unter dem Punkt 15.1 dieser Begriindung dargestellt.

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des Lan-
des M-V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemaf § 83
Abs. 1 LWaG M-V von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, so dass der
Schutz gegen das Bemessungshochwasser der Ostsee grundsatzlich gewahr-
leistet ist.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass hohere Sturmfluten eintreten oder Kisten-
schutzanlagen versagen. Das Risiko ist durch den Bauherren selbst zu tragen.
Das Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fiir Hochwasserschaden, selbst dann
nicht, wenn die Kistenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht stand-
halten. Es wird dem einzelnen Bauherren empfohlen geeignete Vorkehrungen zu
treffen. Die vorhandenen HochwasserschutzmalRnahmen werden als ausrei-
chend angesehen. Eine Anordnung der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens
oberhalb der Hohe des Bemessungshochwassers ist aus Sicht der Gemeinde
nicht vertretbar, da eine Beeintrachtigung des Ortsbildes erfolgt.

Verkehrliche ErschlieBung

Anbindung an das tbergeordnete StraRennetz

Das Plangebiet grenzt an die Ostseeallee, die Hauptverkehrsachse des Ostsee-
bades Boltenhagen, welche parallel zur Ostseekiiste verlauft.

Das Plangebiet ist Uber die Landesstral3e LO3 (Boltenhagen-Kliitz-Grevesmiuh-
len-Schwerin) als Uberregionale Anbindung erschlossen sowie tber die Erschlie-
Bungsstralle Tarnewitz-Eulenkrug, welche bei Oberhof/ Eulenkrug an die Lan-
desstraf3e LO1 (KlUtz — Wismar) als zweite Uberregionale Anbindung besteht, er-
reichbar.

Das Ostseebad Boltenhagen ist mit seinen bestehenden Straf3en und Wegen
hinreichend an das tbergeordnete Verkehrsnetz angebunden und ausreichend
erschlossen.

Die Ostseeallee wurde nicht in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes einbezogen.
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11.2 Interne ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des WA 1 erfolgt Gber die Ostseeallee. Hier ist
jedoch vordergrindig die Anbindung fir FuRganger und Radfahrer sowie fir die
Abfallentsorgung und Havarie-/ Rettungsfahrzeuge vorgesehen; fir den Pkw-
Verkehr nur ausnahmsweise. Die Hauptzufahrt fur die Pkw der Anwohner ist GUber
die Zufahrt zum o6ffentlichen Parkplatz geplant als Ein-/ Ausfahrt zur Tiefgarage,
die unterhalb des sudlichen Grundstiicksteils des WA 1 geplant ist.

Die Zufahrt zum o6ffentlichen Parkplatz ist bereits vorhanden. Im Zuge der Pla-
nung und Ausfihrung der Ein-/ Ausfahrt zur Tiefgarage sind entsprechende An-
passungen vorzunehmen.

11.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 in einer Tief-
garage unterzubringen. Dabei ist ein Schliissel von 1,7 Stellplatzen je 1 Wohnein-
heit zugrunde zu legen. Im vorliegenden stadtebaulichen Konzept wurden unter
Bertcksichtigung dieses Verhdltnisses (1,7 Stellplatze/ 35 Wohneinheiten = 59
Stellplatze) in der Tiefgarage 59 Stellplatze fiir Pkw geplant.

Oberirdische Stellplatze sollen nur ausnahmsweise errichtet werden. Somit wird
die Anzahl auf 2 Stellplatze beschrankt. Somit waren auch Stellplatze fur Kurz-
parker oder fur Personen mit Handicap bei Bedarf planungsrechtlich mdglich.

Zusatzlich sind innerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflache fir Stell-
platze weitere Stellplatze (bis zu 16 Stellplatze) fir Besucher des WA 1 vorgese-
hen, so dass der Stellplatzbedarf auch bei Etablierung von nicht stérenden Ge-
werbeeinheiten im WA 1 gedeckt werden kann.

12. Ver- und Entsorgung

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird gepruift, ob die 6ffentliche Ver- und
Entsorgung hinreichend gewahrleistet ist und ob bzw. welche MaRhahmen Uber
den vorhandenen Bestand hinaus noch erforderlich sind.

Versorgungsleitungen bzw. Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden.

12.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen berthrt.

Die Wasserversorgung des Plangebietes gewahrleistet der Zweckverband Gre-
vesmiuhlen flr Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das bestehende Leitungsnetz. Leitungsbestand innerhalb des Plangebiets ist
entsprechend umzuverlegen. Entsprechende Anschlussgestattungen fir die Ver-
sorgung sind mit dem Zweckverband zu vereinbaren.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 bestehen bereits 2 Hausan-
schlisse, die der Versorgung der zwischenzeitlich abgerissenen Gebaude an der
Ostseeallee dienten. In der Wassertechnischen Berechnung (sh. Wassertechni-
sche Berechnung durch das Ingenieurbliro Wittenburg, Bernstorf, vom 14. Sep-
tember 2020) wurde aufgefihrt, dass fir die geplante Wohnbebauung ein neuer
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Hausanschluss auf das Grundstiick zu bauen ist. In dem geplanten Wasser-
schacht soll der Hauptzahler fir alle Wohnh&user installiert werden. In den jewei-
ligen geplanten Wohnh&usern sind dann Unterzahler einzubauen.

12.2 Schmutzwasserbeseitigung

Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemein-
den. Die Gemeinde hat diese Pflicht gemal’ § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den
Zweckverband Grevesmihlen Ubertragen. Die Entsorgung des Schmutzwas-
sers sind durch die Anlagen des Zweckverbandes grundséatzlich gewahrleistet.
Das anfallende Schmutzwasser des Allgemeinen Wohngebietes wird Uber die
vorhandene Kanalisation der Klaranlage Boltenhagen zugefiihrt. Die Schmutz-
wasserentsorgung ist Uber einen Anschluss an die in der Ostseeallee vorhan-
dene Schmutzwasserleitung vorgesehen, die entsprechenden Anschlussgestat-
tungen sind zu beantragen.

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind zwei Grundstiicksanschliisse vorn der
Ostseeallee vorhanden, die genutzt werden kénnen.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes wurde
eine wassertechnische Berechnung durch das Ingenieurbiiro Wittenburg, Bernst-
orf, vom 14. September 2020, aufgestellt. Hier ist die geplante Schmutzwas-
serableitung ausfuhrlich dargelegt.

Im Bereich der Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz befindet sich eine Abwasser-
druckrohrleitung AZ DN 200, fiir die eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit
im Grundbuch eingetragen ist (zugunsten Zweckverband Grevesmiuhlen). Im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wird angestrebt, dass ein Plan mit
eingetragenen Dienstbarkeiten bereitgestellt wird. Der Austausch dieser Leitung
bzw. kostenpflichtige Neuverlegung einer PE-Leitung von etwa 20 m wird not-
wendig, sollte diese als Baustral3e genutzt werden.

Fur die Leitung ist ein 6 m breiter Schutzstreifen zu bertcksichtigen, der im Be-
bauungsplan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Zweckverbandes
festgesetzt wurde.

Der Leitungsverlauf ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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12.3

12.4

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit dem Zweckver-
band Grevesmiihlen zu regeln.

Der Zweckverband teilte mit, dass die Entsorgung des Niederschlagswassers
Uber die Anlagen des Zweckverbandes derzeit nicht méglich ist; eine direkte Ein-
leitung ins Gewasser B 13 oder 22/1 ist ebenfalls nicht moglich.

Danach ware das Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zu versickern bzw.
zu verwerten. Belange des Nachbarschutzes dirfen dadurch nicht beeintrachtigt
werden. Von einer Beeintrachtigung ist besonders dann auszugehen, wenn Nie-
derschlagswasser ober- oder unterirdisch auf ein Nachbargrundsttick abflieRen
kann. Die Anlagen zur Regenwasserversickerung sind unter Beachtung der Fest-
legungen der DWA-A 138 und nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik herzustellen.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes wurde
eine wassertechnische Berechnung durch das Ingenieurbiiro Wittenburg, Bernst-
orf, vom 14. September 2020, aufgestellt.

Hier wurde ermittelt und dargestellt, dass das Oberflichenwasser der geplanten
Bebauung geordnet zu fassen und lber einen neu zu bauenden Regenwasser-
kanal der Vorflutleitung DN 700, die sich in der Unterhaltungspflicht der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen befindet, zuzufiihren ist. Uber diese Vorflutlei-
tung erfolgt die Einleitung in das Gewasser Nr. 11:0:B/13. Der Wasser- und Bo-
denverband ,Wallensteingraben/ Kiiste* stimmt der Einleitung von 29,02 I/s Nie-
derschlagswasser aus dem geplanten Bauvorhaben in das aufgefiihrte Gewas-
ser mit Schreiben vom 17. September 2020 zu. Die Einleitmenge erhoht sich auf
244,02 I/s. Der schadlose Wasserabfluss im Gewdasser muss gewahrleistet wer-
den und ist nachzuweisen.

Der Nachweis der Ableitung wird dem Zweckverband und der unteren Wasser-
behdrde zu Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens vorgelegt,
ebenso dem Wasser- und Bodenverband. Die erforderliche wasserrechtliche Er-
laubnis der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises NWM ist einzuholen.

Die Tiefgaragenrampe ist mit einer geeigneten Anlage zu entwassern.

Im Bereich der Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz befindet sich der Regenwas-
serkanal DN 700 (Eigentimer: Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, Betreiber:
Zweckverband). Es wird auf die vorhergehende Abbildung verwiesen.

Unter Beachtung des Leitungsquerschnitts ist fur die Leitung ist ein 10 m breiter
Schutzstreifen zu berlicksichtigen, der im Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers sowie des Zweckverbandes festge-
setzt wurde.

Brandschutz/ L6schwasser

Der Brandschutz in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird durch die ortli-
che Freiwillige Feuerwehr sichergestellt. GemaR § 2 Abs. 1 des Gesetzes uber
den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fir
M-V vom 04.03.2009 ist es Aufgabe der Stadte und Gemeinden die Loschwas-
serversorgung sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des Grundschut-
zes zur Sicherung der Loschwasserbereitstellung zu beachten und zu erflllen.
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Die Richtwerte fur den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthélt das DVGW-Arbeits-
blatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind. Entsprechende
Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu erbringen. Die zur Ver-
fugung stehenden Entnahmemdglichkeiten zur Sicherung des Grundschutzes
sind darzustellen.

Der Zweckverband teilte in seiner Stellungnahme mit, dass Léschwasser im Rah-
men seiner technischen Mdglichkeiten bereitgestellt werden kann. Die Hydranten
Nr. A1027-1055 in der Ostseeallee sowie Nr. A1027-192 am Parkplatz sind Be-
standteil der Vereinbarung zwischen der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen und
dem Zweckverband Grevesmihlen fir die Bereitstellung von Trinkwasser fir
Loschwasserzwecke. Bei Einzelenthahme kann Uber die Hydranten eine Losch-
wassermenge von mehr als 48 m3/h zur Verfligung gestellt werden.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bereits ein Brandschutz-
konzept erarbeitet (Ingenieurbiro Bolze & Hellerung, Wismar, vom 20.02.2020).
Hier wurden folgende Informationen entnommen:

"Ldschwasserversorgung/ Arbeitsblatt 405

Fir das gesamte Objekt ist im Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m?3
fur 2 Stunden sicherzustellen. Diese Menge ist Uber einen vertraglich gebunde-
nen Hydranten im Umkreis von < 300 m sichergestellt.

Zufahrten und Flachen fur die Feuerwehr/ LBauO M-V 8 5

Die Feuerwehrzufahrt erfolgt direkt von der Ostseeallee aus. In Ricksprache mit
der ortlichen Feuerwehr ist nach einem erfolgten Einsatz ein Rickwartsfahren
ohne Wenderadius auf die offentliche VerkehrsstralRe mdglich. Ein Befahren der
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12.5

12.6

12.7

Decke Uber der Tiefgarage ist somit nicht erforderlich. Die Ausweisung der Be-
fahrbarkeit ist sichtbar in Form einer Beschilderung zu kennzeichnen.

Die Stell- und Bewegungsflachen kdnnen auf dem eigenen Grundstiick nachge-
wiesen werden."

Energieversorgung/ Gasversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch den Anschluss an das beste-
hende Leitungsnetz. Im Plangebiet erfolgt die Versorgung tber das vorhandene
Leitungsnetz der E.DIS Netz GmbH. Notwendige Anschlisse sind zwischen dem
Vorhabentrager und der E.DIS Netz GmbH zu kostenpflichtig zu vereinbaren.
Die Anforderungen zur Freihaltung von Leitungstrassen und Kabeln sind im Ein-
zelfall mit der E.DIS Netz GmbH abzustimmen (Anpflanzungen, Abstande, Uber-
bauung, Freilegung, ...).

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Lei-
tungsnetz.

Auf dem Grundstiick Ostseeallee 36 befindet sich eine Gasverteilerstation mit
Leitungen auf den Grundstiicken Ostseeallee 34 und 36, welche mit dem
Bestand im Bebauungskonzept zu berticksichtigen sind. Die Bebaubarkeit ist
dadurch eingeschrankt. Im Grundbuch sind entsprechende beschrankte
personliche Dienstbarkeiten vermerkt. Die Gasleitungen wurden bereits unter
Bertcksichtigung des Bebauungskonzeptes innerhalb des Baugrundstiicks
umverlegt.

Telekommunikation

Der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ist vorzunehmen. Der Anschluss
an das Telekommunikationsnetz kann Uber das bestehende Netz der Telekom
erfolgen. Notwendige Hausanschliisse sind zwischen dem Vorhabentrager und
der Telekom zu vereinbaren.

Die Anforderungen an die Leitungstrassen der Telekom sind im Einzelfall abzu-
stimmen und zu bertcksichtigen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem damit beauftragten Abfallentsorgungsunter-
nehmen gemaf geltender Satzung des Landkreises Nordwestmecklenburg.

Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fur die geordnete Entsorgung an der
offentlichen StralRe (Ostseeallee) bereitzustellen.

Alternativ ist die Abstimmung zur Befahrung des privaten Grundstiicks zwischen
dem Vorhabentrager und dem Abfallentsorgungsunternehmen zu vereinbaren.
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13.

14.

Flachenbilanz

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 werden die Flachen in einer
Gro3e von 0,89 ha Uberplant. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19
Uberdeckt die Flachen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c (der ur-

sprunglich aufgestellt werden sollte).

Die Flachennutzungen gliedern sich wie folgt auf:

Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches

FlachengréRe [m?]

Allgemeines Wohngebiet WA 5.526 m2
WA 1 5.360 m2
(davon innerhalb der Baugrenzen) (2.443 m2)
WA 2 166 m2
Verkehrsflachen 1.780 m2
StralBenverkehrsflache 190 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung
-V, off. 645 m2
-V, priv. 176 mz2
- P, off. 293 m2
- St, priv. 360 m?
StraRenbegleitgriin 116 m2
Grunflachen 1.568 m2
Offentliche Griinflachen 1.568 m?2
Erhaltung von Bé&umen, Strauchern, *365 m?2
sonstigen Bepflanzungen *365 m?2
Gesamtgeltungsbereich 8.874 m2

* Flache wurde bereits an anderer Stelle in die Gesamtbilanz eingerechnet.

Auswirkungen der Plandnderung

Unter Beachtung der geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen wurden die

Festsetzungen im Wesentlichen wie folgt getroffen:
- allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO,
- Anderung der Ausnutzungskennziffern,
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- Anpassung der Baugrenzen,

- Festsetzung einer Flache fir die Tiefgarage,

- offentliche Griinflachen im Ubergang von dem Allgemeinen Wohngebiet zum
vorhandenen 6ffentlichen Parkplatz und seiner Zu-/ Abfahrt,

- private Verkehrsflache als neu zu errichtende Zufahrt zur geplanten Tiefga-
rage uber den Weg zum 6ffentlichen Parkplatz an der Reithalle,

- private Stellplatzflache im Bereich des offentlichen Parkplatzes,

- Ermittlung und Bewertung des aktuellen naturraumlichen Bestandes, insbe-
sondere zum Artenschutz und zu den Baumen,

- Festlegung von erforderlichen AusgleichsmalRnahmen.

Es ist die Unterbringung des wesentlichen Anteils der Stellplatze fir die geplante
Nutzung innerhalb des Plangebietes geplant, bis auf Stellplatze fur Kurzparker
oder Bevdlkerung mit Handicap. Zusétzlich werden private Stellplatze auf der
Flache des Parkplatzes am Reitplatz fiir das Vorhaben bericksichtigt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 (ehe-
mals 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2¢) umfasst nur einen kleinen Teil-
bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2c der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen. Es ergeben sich Anderungen der urspriinglichen Planungs-
absichten.

Die Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 (ehemals
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c) wurden unter Pkt. 6 der vorliegenden
Begriindung aufgeftihrt.

Die Baugrenzen und die stadtebaulichen Ausnutzungskennziffern werden im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ge-
mafR dem stadtebaulichen Konzept bericksichtigt und angepasst.

Die bislang mit dem Bebauungsplan Nr. 2c festgesetzte Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" zur internen Erschlie-
Bung entfallt, stattdessen erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes. Die Erschliel3ung erfolgt Giber einen privaten Weg innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes sowie liber eine Zufahrt von Siden zur geplanten Tiefgarage.

Es sollen kinftig nur Gebaude mit Staffelgeschoss (jeweils oberstes Geschoss)
zulassig sein.

Der Gehdlzbestand im Plangebiet wurde geprtft und im Vergleich zu den Fest-
setzungen der rechtskraftigen Satzung bewertet; auch unter Berlicksichtigung
der geanderten Planungsziele. Die Ergebnisse und Bewertungen des Fachgut-
achtens wurden einbezogen und Antragsverfahren fir Rodungen eingeleitet. Die
entsprechenden Rodungsgenehmigungen wurden beantragt. Die Anforderungen
des stadtebaulichen Konzeptes mit den Nutzungsansprichen der Umgebung
sind im weiteren Verfahren abschlieRend zu klaren.

Die vorhandenen Medien von Ver- und Entsorgern, insbesondere eine Gaslei-
tung inkl. Verteilerstation sowie Medien des Zweckverbandes sind zu bericksich-
tigen. Geplant ist eine Umverlegung von Leitungen, um eine bessere Ausnutz-
barkeit bzw. Gestaltung des Grundsttickes zu ermdglichen.

Die Grunflache nérdlich der Zufahrt zum Parkplatz ist planungsrechtlich zu si-
chern.

Desweiteren wird im Westen des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 19 (ehemals 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c in Auf-
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14.1

14.2

14.3

stellung) die sudliche Teilflache des Allgemeinen Wohngebietes, die dem Grund-
stiick Ostseeallee 32 zugehorig ist, Uberplant. Offensichtlich haben sich nach der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 2c andere Grundstiicksverhaltnisse als
geplant ergeben. Durch die Einbeziehung des Grundstiicksteils in die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 (ehemals Aufstellung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c) sollen die Ausnutzungskennziffern fur
den "kleinen" Grundstlcksteil gedndert werden, so dass nun fir das gesamte
Grundstuck die gleichen Ausnutzungskennziffern gelten (WA 2).

Andere Auswirkungen auf die Natura-2000-Gebiete, als mit dem bereits rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 2c ermoglicht, werden auf Grund der vorliegenden
Planziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 (ehemals als 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2c beabsichtigt) nicht erwartet.

Auswirkungen auf ausgetibte und zuldssige Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes befand sich baulicher Bestand, der bereits wahrend
des Aufstellungsverfahrens abgebrochen wurde. Hier befanden sich einst die
Kurverwaltung und die Gemeindeverwaltung, deren Nutzung bereits jahrelang
aufgegeben war.

Die (Wieder-)Bebauung der Flachen erfolgt wie planungsrechtlich bereits mit
dem Bebauungsplan Nr. 2c vorbereitet, im Rahmen eines Allgemeinen Wohnge-
bietes und wird sich auf das Plangebiet selbst durch die entsprechende Bebau-
ung sowie auch auf die benachbarten Nutzungen auswirken.

Innerhalb des Plangebietes war bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 2c ein Allge-
meines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung zul&ssig.

Verkehrliche Auswirkungen

Eine verkehrliche Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes an die Ostseeallee
war bereits im Bestand vorhanden. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die
Ein-/ Ausfahrt der geplanten Tiefgarage Uber die Zufahrt zum Parkplatz vorge-
nommen. Der Kfz-Verkehr aufgrund der vorliegenden Planung wird somit haupt-
sachlich Uber die Zufahrt zum Parkplatz und letztlich zur Tiefgarage bzw. zu den
privaten Stellplatzen auf dem Parkplatz erfolgen.

Die privaten Stellplatze nehmen urspriingliche Parkplatzflache ein, so dass hier
nicht von einem zusatzlichen Verkehr auszugehen ist.

Bezuglich der Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Belange des Immissi-
onsschutzes wird auf die Darlegungen unter Punkt "7.7 Bauliche und sonstige
Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen" und unter
Punkt "9.1 Immissionsschutz — Larm" dieser Begriindung verwiesen. Im Ergebnis
der schalltechnischen Berechnungen sind bei Realisierung des Bebauungspla-
nes fur die Anwohner an der Ostseeallee keine signifikanten Zunahmen der
Larmbelastung zu erwarten.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Durch die Planung werden die Belange unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen
berihrt.

Aufgrund der Intensivierung der Ausnutzungskennziffern ist mit einem erhoéhten
Bedarf bei der Versorgung der Kinder und Jugendlichen hinsichtlich von Betreu-
ungsangeboten sowie hinsichtlich der Schulkapazitaten zu rechnen.
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14.4

15.

15.1

15.2

Auswirkungen auf die Umwelt

Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt einschlief3lich der Aus-
wirkungen auf den Menschen wird auf die diesbeziiglichen Darlegungen des Um-
weltberichtes unter dem Punkt "8. Umweltschiitzende Belange in der Bauleitpla-
nung" dieser Begrindung verwiesen.

Bezlglich der Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Belange des Immissi-
onsschutzes einschlie3lich der Auswirkungen auf den Menschen wird auf die
Darlegungen unter den Punkten "7.7 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” sowie "9. Immissions- und Klima-
schutz" dieser Begriindung verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserrisikogebiet — extrem

Teile des Geltungsbereiches des Plangebietes liegen innerhalb eines Risikoge-
bietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) (nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs. 6a BauGB). Das Be-
messungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m tiber NHN.
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Abb. 11: Hochwasserrisikogebiet — extrem — im Bereich der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
(Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/ , Stand: 09.02.2017) mit Ergdnzung des Berei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 (Planungsbiro Mahnel)

Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 der Ge-
meinde Ostseebad Boltenhagen liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Sat-
zung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
(vom 27.06.2013).
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16.

16.1

16.2

Hinweise

Bau-, Kunst- und Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten Mal3hahmen keine
Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale betroffen. Bei Bauarbeiten kon-
nen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehoérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des LA in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

Hochwassergeschiutzter Bereich

Das Uberplante Gebiet befindet sich im hochwassergeschiitzten Bereich. Der Be-
messungshochwasserstand (BHW) der Ostsee betrdgt 3,00 m G HN (3,20 m
U NHN), hohere Wasserstande sind moglich. Der Ausbau des Hochwasser-
schutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes Mecklenburg-Vorpommern
zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemalR § 83 Abs. 1 des
Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) von Redewisch bis Tarnewitz abge-
schlossen, so dass der Schutz gegen das BHW der Ostsee grundsatzlich ge-
wabhrleistet ist. Es besteht jedoch kein absoluter Hochwasserschutz. Bei Sturm-
fluten und hoheren Wasserstanden sind alle tiefer als 3,00m G HN (3,20 m U
NHN) gelegenen Flachen, die vom Ostseewasser erreicht werden kdnnen, ge-
fahrdet. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tragen.

Das Plangebiet liegt im potenziell hochwassergefahrdeten Bereich; das Hoch-
wasserschutzsystem ist ausgebaut, so dass der Hochwasserschutz gegen das
Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist. Das
Bemessungshochwasser (BHW) betragt 3,20 m iber NHN. Fir Bereiche mit ei-
ner Hohenlage unter 3,20 m { NHN ist eine Beeintrachtigung durch Hochwasse-
rereignisse und erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen; Vorkehrun-
gen sind durch den Bauherren zu Gbernehmen. Das Risiko ist durch den Bauher-
ren zu tragen.

Am 26. November 2007 ist die Richtlinie 2007/60/EG uber die Bewertung und
das Management von Hochwasserrisiken (Hochwasserrisikomanagement-Richt-
linie, HWRM-RL) in Kraft getreten. Im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie
wurden Hochwassergefahren — und Risikokarten erarbeitet. Diese kdnnen unter
http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/wasser/hochwassserrisiko-
managementrichtlinie.htm bzw. im Kartenportal des LUNG unter
https://www.Umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php?nut-
zer=p3HWRMRL eingesehen werden. Das Extremereignis nach HWRM-RL (HQ
200 plus Versagen der Hochwasserschutzanlagen) weist fir den Baubereich teil-
weise eine Uberflutung aus. Bei einem Extremereignis wie dem Versagen der
Hochwasserschutzanlagen, z.B. Uberflutung der Deiche, koénnte eine Uberflu-
tung stattfinden. Dieses wird vorsorglich als Information bertcksichtigt.
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16.3 Verhalten bei auffélligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist gemaR § 11 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz — DSchG M-V) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. S. 12) zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 576)
die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kul-
tur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu er-
halten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. Wird in ein
Denkmal eingegriffen, so hat der Verursacher des Eingriffs alle Kosten zu tragen,
die fur die Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumen-
tation des Denkmals anfallen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

16.4 Munitionsfunde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Hinweise auf mdgliche Kampfmittel
vorhanden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzelfunde auftreten kén-
nen. Sollten bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder sonstige
im Zusammenhang mit dem Munitionsbergungsdienst stehende UnregelmaRig-
keit auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
zu benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und gegebenenfalls die ortliche
Ordnungsbehoérde heranzuziehen.

Gemal 8§ 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine moégliche Kampfmittelbelastung des Baufel-
des einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbe-
lastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebihrenpflichtig beim Mu-
nitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

16.5 Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmafl3nahmen (Brutvdgel)

Um den Verbotstatbestand der Totung gemanR § 44 Absatz 1 BNatSchG zu ver-
meiden, sind Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen zu empfehlen. Zum
Schutz der Brutvogel, die in Geholzen briten, sind die Gehdlze im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen. Dies betrifft auch die Baufeldfreima-
chung der Offenflachen, da auf der Flache Bestdnde des invasiven Neophyten
Armenische Brombeere (Rubus armeniacus) aufkommen.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen (Reptilien, Amphibien)

Um den Verbotstatbestand der Totung gemanR § 44 Absatz 1 BNatSchG zu ver-
meiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaflinahmen zu empfehlen. Bei
Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Gruben schnellstmdglich zu verschlie3en sind und vorher eventuell hin-
eingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind.
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16.6

Hinweis zu MaRnahmen fir Flederm8use

Fir die verlustig gegangenen Fledermauskasten bzw. fir den noch vorhandenen
Fledermauskasten sollten 3 Stick Fledermaus-Fassaden-Flachkasten am
Transformatorenhaus in Tarnewitz angebracht werden. Im Plangebiet wurden ur-
sprunglich fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 "Strandhotel” Fle-
dermauskéasten angebracht.

Ausgleichspflanzungen fir Baumrodungen

Als Ausgleich fur die Rodung von 9 Einzelbdaumen (gemaf & 1 Baumschutzsat-
zung geschiitzt) sind 3 Kompensationspflanzungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen um-
zusetzen. Eine 3-jahrige Entwicklungspflege ist zu gewaéhrleisten. Fur die An-
pflanzungen sind heimische und standortgerechte Laubbdume in der Qualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von mindestens 16
bis 18 cm (gemessen in 1,0 m tber dem Erdboden) gemaf3 nachfolgender Pflanz-
liste zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héange-Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Weiterhin sind Kompensationszahlungen fiir 28 Baume in Ho6he von je
150,00 Euro pro Baum, insgesamt 4.200,00 Euro, an die Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen zu leisten.

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen und die Kompensationszahlungen sind
vor Satzungsbeschluss vertraglich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu
sichern.

Als Ausgleich fir die Rodung von 14 Einzelbdumen (ohne Schutzstatus) sind 9
von 11 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen umzusetzen. Eine 3-
jahrige Entwicklungspflege ist zu gewahrleisten. Fir die Anpflanzungen sind hei-
mische und standortgerechte Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal
verpflanzt und mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm (gemessen
in 1,0 m Uber dem Erdboden) geméanR nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Héange-Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata).

Die Standorte der Ausgleichspflanzungen sind vor Satzungsbeschluss vertrag-
lich zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu sichern.
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Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

TEIL 2 Ausfertigung

1. Billigung der Begriindung

Die Begrundung wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen am gebilligt.

Ostseebad Boltenhagen, den (Siegel)

Raphael Wardecki
Birgermeister
der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen aufgrund der Unterlagen
des stadtebaulichen Konzeptes des Vorhabentragers und des Grundsatzbe-
schlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unter
Hinzuziehung von Gutachten zum Schallschutz, zum Artenschutz und zum Ab-
bruch der Geb&ude durch das:

Planungsbtro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 -50
Email: mahnel@pbm-mahnel.de
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Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Baltic Quartier Ostseeallee 34/36"
(ehemalige Kurverwaltung und ehemalige Gemeindeverwaltung) inklusive von Flachen des Park-
platzes am Reitstall im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB

TEIL 3 Anlagen

Anlage 1: Fassadengestaltung

Anlage 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2c der Gemeinde Ost-
seebad Boltenhagen

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2¢, 2. Anderung der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, GTA Gesellschaft fir Technische Akustik
mbH, 30177 Hannover, Projekt-Nr. B0222002, vom 08.06.2020.

Anlage 4: Stellungnahme zur Erganzung der schalltechnischen Untersuchung BO0O00002
zum Bebauungsplan Nr. 2¢ "Reitstall”, 2. Anderung der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen, GTA Gesellschaft flr Technische Akustik mbH, 30177 Hanno-
ver, vom 18.09.2020.

Anlage 5: Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) ,Abbruch der Gebaude der ehemaligen Kurverwaltung und der ehema-
ligen Gemeindeverwaltung einschlie3lich eines Nebengebaudes im Ostsee-
bad Boltenhagen (Ostseeallee 34 und 36)", Gutachterbiiro Martin Bauer, Gre-
vesmuhlen, Stand: 15. November 2019.

Anlage 6: Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB) ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 (ehemals Bebauungsplan
Nr. 2c, 2. Anderung)“, Gutachterbliro Martin Bauer, Grevesmuhlen, Stand:
21. Juli 2020.
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Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des EAG Bau vom 24. Juni
2004 (BGBI. I, S. 1359) , neubekanntgemacht am 23. September 2004 (BGBI. 2414) sowie aufgrund des § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468, ber. S. 612), zuletzt gedndert durch das 2. Gesetz zur Anderung der LBauO
M-V vom 16. Dezember 2003 (GVOBI. M-V Nr. 17, S. 690), wird nach Beschlussfassung der Gemeindever-
tretung vom 23. Juni 2005 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 2¢c der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen fiir das Gebiet in Boltenhagen, Gemarkung Boltenhagen, Flur 1 zwischen der Ostseeallee im
Nordosten, dem Weg zum Reitstall und zum A-Graben im Stdosten, dem A-Graben im Sidwesten und der
Weide auf dem Flurstiick 140 und der Bebauung Ostseeallee 30 im Nordwesten, bestehend aus der Plan-

zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie den &rtlichen Bauvorschriften (iber die duBere Gestaltung, \

erlassen:

Teil A Planzeichnung M 1: 1000
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Anlage 2

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
B-Plan Nr. 2c "Reitstall”
Auszug Satzung (Rechtskraft)



Planzeichenerklarung

1. Festsetzungen

I BN B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet Reitanlage (§ 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GFZ0,35 Geschossflachenzahl

GRZ 0,20 Grundflachenzahl

GR max. Grundflache

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

FH 8,00 m Firsthdhe

TH 4,00 m Traufhdhe

DN 35° -60° Dachneigung

GH 8,00 m Gebéaudehohe

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
— Baugrenze

SD Satteldach

KWD Krippelwalmdach

Verkehrsfldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StralRenbegrenzungslinie

Stralienverkehrsflache

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Fullweg

Parkplatz

verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsgriin

Flachen fiir Versorgungsanlagen, Abwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen

@ Abwasser

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

W o Schmutzwasserleitung

RW .
o0 Reaenwasserleituna




Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

_ Grinflache (privat)

[eee] Abschirm- und Gliederungsgriin
[Reitplatz] Reitplatz
Weide
Wasserflchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache

Flachen fiir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

= Flachen fur Aufschittungen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

sooooooal Umgrenzungen fir Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen

o

sccceooo| Bepflanzungen

eeeeevesl Umgrenzungen fiir Fidchen zum Erhalten von Béumen, Stréucher und sonstigen
svccsane Bepﬂanzungen

. Erhalten von Baumen

Sonstige Planzeichen
r— — /"

I St | Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

|

—e—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
E::j lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
2. Darstellungen ohne Normcharakter
———————— in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen
X zuk(inftig fortfallend
N

in Aussicht genommene Stellplatzanordnungen

Vol e e e s e s

vorhandene bauliche Anlagen

o————o vorhandene Grundstlicksgrenzen

Flurstiicksnummer



Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 5.132)
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S.
466)

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

(1) In den festgesetzten "Allgemeinen Wohngebieten" sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

(2) In dem festgesetzten Sondergebiet "Reitanlage” ist eine Reitanlage einschlieRlich zugehdriger Anlagen
wie eine Reithalle, eine gedeckte oder offene Reitbahn, eine Stallanlage, eine zugehdrige Schank- und
Speisewirtschaft, Rdume zur Unterbringung des Betriebspersonals sowie notwendige Sanitar- und Lager-
raume zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVvO)

(1) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliefilich ihrer Um-
fassungswéande ganz mitzurechnen.

(2) Als unterer Bezugspunkt flir die Gebdudehdhen gilt die Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstrale.
Der natiirlichen Geléandeaberflache in der Mittelachse des Geb&udes ist dabei der Hohenunterschied zwi-
schen Oberkante ErschlieBungsstraBe und natlrlicher Gelandeoberflache je nach Hohenlage der Er-
schliefungsstrafe zuzuschlagen bzw. abzuziehen.

(3) Fur die Bestimmung der maximal zuldssigen Gebaudehohe (GH) gelten die folgenden oberen Bezugs-
punkte:
Flachdacher: Schnittlinie der Dachhaut mit der Aufenwand
geneigte Dacher: Schnittlinie zweier Dachflachen (Firstlinie).
Mafigebend ist das eingedeckte Dach.

3. Fléchen fiir Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Abs. 2 BauNVO)

(1) Im festgesetzten Sondergebiet "Reitanlage” sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig.

4, Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

(1) In den festgesetzten "Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2" sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohnge-
baude zuldssig.

5. Flachen fiir Aufschiittungen
(§9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

(1) Innerhalb der Griinflache mit der Zweckbestimmung "Abschirm- und Gliederungsgrin” ist auf den festge-
setzten Flachen je ein Wall mit maximal 1,30m Héhe anzulegen.

6. MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(1) Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "6ffentlicher Parkplatz™ diirfen nur
die Fahrgassen mittels Pflaster oder Asphalt versiegelt werden. Die Parkplatze sind nur durch den Einbau
einer wassergebundenen Deckschicht zu verfestigen oder einer wasser- und luftdurchldssigen Befesti-
gungsart auszuflihren, die eine Durchlassigkeit von 50% garantiert.

Bebauungsplan Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen — Auszug aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan



(1) Die festgesetzte Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "6ffentlicher FuRweg" ist in wassergebundener
Decke herzustellen.

7. Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

(1) Innerhalb der Flache ist eine Larmschutzmauer zu errichten. Die Hohe hat 2,0 m zu betragen.
8. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1) Die Streifen zwischen den Parkplatzreihen, festgesetzt als "Verkehrsgriin®, sind mit Rasen einzusden oder
mit niedrigen Strauchern (Bodendeckern) zu bepflanzen. Es sind insgesamt 20 kleinkronige Baume als
HSt mit mindestens 14-16 cm StU zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Folgende Gehdlzarten stehen
zur Auswahl:

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
Weissdorn (Crataegus laevigata IPauls Scarlettl).

(2) Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen sind im Verband 1 x 1m mit heimischen Straucharten in der
Qualitat v. Str. zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es stehen folgende Gehdlzarten zur Auswahl:

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) HaselnuR (Corylus avellana)

Eingriffliger Weidorn (Crataegus monogyna) Gew. Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Stechpalme (/lex aquifolium) Gew, Liguster (Ligustrum vulgare)

Gew. Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Holzapfel (Malus sylvestris)

Schlehe (Prunus spinosa) Wildbime (Pyrus pyraster)

Feldrose (Rosa arvensis) Hundsrose (Rosa canina)

Wilde Brombeere (Rubus fruticosus) Ohrchenweide (Salix aurita)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Gew. Schneeball (Viburnum opulus)

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

(1

—

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind vor Beginn der BaumaRnahmen gemaf den Bestimmungen der
DIN 18 920 zu schitzen.

10. Ortliche Vorschriften iiber die duRere Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

(1) Fir AuRenwandflachen von Gebéauden sind nur rote bis rotbraune und weile bis gelbe/ sandfarbene
Sichtmauerwerksfassaden und glatte Putzfassaden in hellen Farbtonen zuléssig.

(2) Fir Teilflachen (bis maximal 50% Anteil pro Wandfléache) sind auch Holzverschalungen in hellen Farbtd-
nen zulassig.

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

(4) Als Dacheindeckungen sind nur rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Ziegel- oder Pfannende-
ckungen zuldssig.

(5) Oberirdische Gas- und Olbehélter sowie Miillbehélter sind nicht in den Vorgartenbereichen zuléssig. Vor-
gartenbereiche sind die Grundstiicksteile zwischen Gffentlicher Verkehrsflache und straBenseitiger Ge-
baudeflucht. Oberirdische Gas- oder Olbehalter sowie Mullbehalter sind in einer geschlossenen Umkiei-
dung unterzubringen, die mit einer Wand- und Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen
ist.

(6) Wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt rechtswidrig i.
S. des § 84 Abs, 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld geahndet werden.

Bebauungsplan Nr. 2c der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen — Auszug aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan



Hinweise

(1) Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MalRnahmen keine Bodendenkmale betroffen.
Im Falle auftretender Bodendenkmale erfolgt eine wissenschatftliche Untersuchung, wobei der Verursacher
des Eingriffes (gemaR § 6 (5) DSchG M-V) die anfallenden Kosten zu tragen hat. Um die Arbeiten ggf. baube-
gleitend archdologisch betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich eine schriftliche und verbindliche Terminanzeige
mindestens 2 Wochen vor Beginn der Erdarbeiten bei der unteren Denkmalschutzbehérde einzureichen, damit
seitens des Amtes die archéologische Betreuung der Arbeiten abgesichert werden kann.

(2) Das (iberplante Gebiet befindet sich in einem durch Sturmfluten gefahrdeten Bereich. Fir Boltenhagen gilt
gemalk Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V ein Bemessungshochwasser von 3,00 m (iber HN.
Bei Sturmflutereignissen mit katastrophalem Charakter ist mit Wassersténden iiber 3,0 m i HN zu rechnen.
Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als offentliche Aufgabe des Landes M-V zum Schutz von im
Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen.
Nach der Realisierung des gesamten HWS-Systems ist der Hochwasserschutz gegen BHW gewahrleistet.
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dlirfen gem. § 34 BundeswasserstraRengesetz weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiinrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irreflihren oder behindern. Von der Wasserstrafle aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine
blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

(3) Fir diesen Bebauungsplan wurde keine Umweltvertraglichkeitsstudie erarbeitet.

(4) Mit dem Bebauungsplan Nr. 2¢ der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen werden fiir den Bereich des Park-
platzes GroRen- oder Leistungswerte Uberschritten, die eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c
Abs. 1 UVPG auslosen. Die Vorpriifung des Einzelfalls gemaft § 3 ¢ Abs. 1 UVPG hat ergeben, dass eine
Umweltvertréglichkeitspriifung nicht durchzufiihren ist. Das Vorhaben kann nach Einschatzung der Gemeinde
als zusténdige Behdrde keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben, die nach § 12 UVPG zu
beriicksichtigen wéren. Die Vorpriifung ist dem Griinordnungsplan als Anlage beigelegt.

(5) Dieser Bebauungsplan ist nur vollstandig in Verbindung mit dem Griinordnungsplan.

(6) Innerhalb des Bebauungsplanes findet die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
vom 27. August 2001 Anwendung. Der Umfang der Ersatzpflanzungen fiir nicht zum Erhalt festzusetzende,
aber nach der Satzung geschltzte Baume regelt sich nach der Baumschutzsatzung.

(7) Regelungen zur Ordnung der Kosten von Ausgleichsmalnahmen:

- Nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2¢ zu realisierender Ausgleich flir naturschutzrechtlich
zu wertende Eingriffe durch den Parkplatz inklusive Zuwegung ist durch Zuordnung von Teilflachen im Bereich
der ehemaligen Klarteiche am Fasanenweg in der Gemeinde Boltenhagen, Gemarkung Boltenhagen, Flur 1,
auf den Flurstiicken 195, 196 und 197 zu erbringen:

GroRe der Teilflache: 0,9 ha.

Nahere Angaben zu den dort durchzufilhrenden Maltnahmen (Riickbau baulicher, ehemals wasserwirtschaft-
lich genutzter Anlagen mit Entsiegelungen sowie Rodung nicht standortgerechter Gehdlze mit Bepflanzung
heimischer Baum- und Straucharten) sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

- Zur Absicherung der vorgenannten Ausgleichsmafnahmen wird vor Satzungsbeschluss ein stidtebaulicher
Vertrag gemaR § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zwischen der Gemeinde und dem Zweckverband Grevesmiihlen als
Eingriffsverursacher geschlossen.

- Nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2¢ zu realisierender Ausgleich fir naturschutzrechtlich
zu wertende Eingrifie im Sondergebiet Reitanlage inklusive Zuwegung ist durch Zuordnung einer Teilflache
innerhalb des Ausgleichsbebauungsplanes A1 der Gemeinde Boltenhagen, Gemarkung Boltenhagen, Flur 1,
auf dem Flurstiick 309 zu erbringen:

GroRe der Teilflache:  9.800 m?.

Flachenpool und Okokonto der Gemeinde werden entsprechend fortgeschrieben.

(8) Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens auftreten,
ist der Landrat des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren. Gem&B §§ 10 und 11 KrW-/AbfG ist
der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kdnnen, sind ent-
sprechend §§ 10 und 11 KrW-/ AbfG durch einen zugelassenen Beforderer in einer genehmigten Abfallbesei-
tigungsanlage zu entsorgen.
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