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Sachverhalt:

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfugt uber die rechtsverbindliche
Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen.
Die Rechtskraft besteht seit dem 09. Marz 2001. Der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 2a befindet sich ostlich der Zuwegung zur Seebrlcke
zwischen der Ostseeallee und der DUne und erstreckt sich bis zum Grundstlck
des geplanten Strandhotels. Des Weiteren sind die rechtsverbindlichen
Anderungen zugrunde zu legen.

Planungsanlass und -ziele:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat am 16. Marz
2017 den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung der 7. Anderung gefasst und im
Amtsblatt vom 29. Marz 2017 bekannt gemacht.

Parallel zum Aufstellungsverfahren fir die Satzung tber die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a erfolgt ein Umlegungsverfahren. Seit dem Jahr 2016
beschaftigt sich der Umlegungsausschuss der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
mit dem Umlegungsverfahren Strandpromenade/ Mittelpromenade. Aus Grinden
der Regelung der Erschliefung (verkehrliche ErschlieBung - Regelung der Breite
und Eigentumsverhaltnisse) hat sich die Gemeinde entschlossen, die 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2a aufzustellen, um Ubereinstimmung mit dem
Umlegungsverfahren herzustellen. Gleichzeitig sollten die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Uberprift und im Zuge des
Anderungsverfahrens an den Bestand und neue Zielsetzungen der Gemeinde
angepasst werden.

Es liegen nunmehr konkrete Zielsetzungen flr den Bereich der Strandversorgung
("Zur DUne" und Imbiss) vor, die vom Vorhabentrager der Gemeinde bereits



prasentiert wurden und im Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend Berucksichtigung fanden.

Far den Bereich des Hotels Brinckmann besteht die Zielsetzung der Gemeinde,
den Hotelstandort als solchen planungsrechtlich zu sichern und fur eine mogliche
Neubebauung entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Weiterhin soll mit der vorliegenden 7 Anderung die Zulassigkeit von
Ferienwohnen im Mischgebiet geregelt werden.

Nach eingehenden Bestandsermittlungen und zuletzt unter Berlcksichtigung des
Umlegungsverfahrens wurden die Festsetzungen zum Mals der baulichen Nutzung
gepruft und neue Festsetzungsvorschlage erarbeitet. Die GRZ wurde oftmals
deutlich Uberschritten. Im Bereich der 7. Anderung wird davon ausgegangen,
dass der vorhandene bauliche Bestand zugrunde zu legen ist. Teilweise handelt
es sich um den Bestand weit vor Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2a,
weiterhin (insbesondere an der Ostseeallee) wurde die Bebauung auf der
Grundlage bzw. zumindest zeitgleich mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 2a
vorgenommen. Zum Teil wird auch die bislang getroffene Hohenfestsetzung
bereits mit dem Bestand Uberschritten. Unter Beachtung des Bestandes wurden
die Festsetzungen getroffen. Im Rahmen der Uberprufung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fir die westlich
angrenzenden Grundstucke hat sich herausgestellt, dass eine Uberbauung mit
Gebauden im Wesentlichen der Genehmigungssituation oder der bestatigten
Bestandssituation entspricht. Deshalb wird auch im Bereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a davon ausgegangen, dass maligeblich der bauliche
Bestand bei der Ermittlung der GRZ zu berucksichtigen ist. Hier wird mafigeblich
der Bestand der Gebaude fur die GRZ1 berucksichtigt. Im Rahmen der GRZ2, flur
die Befestigung von Flachen, wird eine Entscheidung unter Berucksichtigung der
ortlichen Situation und den Zeitpunkten der Errichtung der Gebaude getroffen.

Die Verkehrsflachen wurden unter Berlcksichtigung der Festlegungen im
Umlegungsverfahren festgesetzt. Die StraRe "Am Goethehain" liegt teilw. auf
privatem Grund, so dass die Umverlegung der Stralse vorzunehmen ist. Der
Muschelweg wird kiinftig fur die Offentlichkeit nicht mehr nutzbar sein; der
private Weg ist kinftig nur noch bereits festgelegten Anliegern vorbehalten; der
Weg ist zu entwidmen.

Die im Verfahren geltend gemachten Waldbelange fanden Eingang in die
vorliegende Entwurfsplanung. Entsprechende Festsetzungen wurden getroffen.
Der gesetzlich geltende Waldabstand von 30 m wird bereits mit dem Bestand
unterschritten. Es ist der durch die Bebauung "gepragte" Waldabstand zugrunde
zu legen.

Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgeflhrt. Es wird eine bereits baulich
in Anspruch genommene und genutzte Flache innerhalb des
Siedlungszusammenhanges beplant. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uuber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird
nicht begrundet. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht. Der Nachweis zur Anwendung des
Verfahrens nach § 13a BauGB ist den Planunterlagen beizuflugen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 21. Mai 2019 bis einschliefSlich 21. Juni 2019 durchgefuhrt. Parallel
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) mit dem
Vorentwurf beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.



Die wahrend des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen wurden gewertet und gepruft. Es ergeben sich:

Es ergeben sich

- zu bericksichtigende,

- teilweise zu berlcksichtigende und

- nicht zu berucksichtigende Stellungnahmen.

Die Planunterlagen werden gemaR dem Abwagungsergebnis angepasst bzw.
erganzt.

Es ergeben sich Erganzungen und Hinweise, die im Rahmen der Vorbereitung der
Planunterlagen (Entwurf) zu berlcksichtigen sind. Diese betreffen folgende
Belange:

Landkreis NWM, Bauleitplanung:

- Problematik Kaffeegarten: wird in der gesondert in Aufstellung befindlichen
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a geregelt.

- Keine Kombination von Baulinien und Baugrenzen: Die
Festsetzungsmaoglichkeiten von Baulinien und Baugrenzen wurden in
einigen Fallen untereinander kombiniert. Eine Baulinie wurde jeweils fur
die Umgrenzung des historischen Gebaudes verwendet; daruber hinaus
sollen Baugrenzen angrenzend an Baulinien i.d.R. Anbauten gemaR dem
Bestand planungsrechtlich gesichert werden. Hier soll jedoch ermadglicht
werden, dass - z.B. bei Verlust des Gebaudeteils - bei einem Neuaufbau an
die Baugrenze herangebaut werden kann und nicht muss (wie bei einer
Baulinie).

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Adventure-Park": Der
Bebauungsplan ist bereits rechtskraftig und wird daher nicht von der 7.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a Uberplant, sondern von deren
Geltungsbereich ausgenommen.

- Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird als eigenstandiges Planwerk nutzbar sein.

- Festsetzung Mischgebiet: Eine Bestandsaufnahme der im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen wurde vorgenommen. Die Gemeinde bleibt bei
ihrem Planungsziel des Mischgebietes fur den Bereich zwischen
Mittelpromenade und Ostseeallee. Ausgenommen soll der Bereich des
bestehenden Hotels Brinckmann sein; hier wird zur Sicherung des
Hotelstandortes ein SO Hotel festgesetzt.

Landkreis NWM, untere Naturschutzbehérde:

- Waurdigung der Lage im Kustenschutzstreifen der Ostsee (150 m Abstand)
gemaR § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V: Nachrichtliche Ubernahme wird
vorgenommen. Ein Ausnahmeantrag ist im weiteren Verfahren zu stellen.

- Artenschutz: Aufgrund der Uberplanung eines bebauten
Siedlungsbereiches werden Darlegungen zur artenschutzfachlichen
Bewertung in die Begrundung aufgenommen.

- Biotopschutz: keine Auswirkungen.

- Natura 2000 - Gebiet: keine anderen Auswirkungen aufgrund der 7.
Anderung als bislang zu erwarten.

Landkreis NWM, untere Bodenschutzbehodrde:

- Unzulassigkeit von Schottergarten: Aufnahme einer Formulierung in den
Teil B - Text.

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg:

- Betroffenheit der DUne mit Strandpromenade und Griunstreifen:
Durchfuhrung des Umlegungsverfahrens zur Neuregelung. )

- 200m-Kustenschutzstreifen gemaR § 89 LWaG: nachrichtliche Ubernahme.

- Hochwasserschutz: Hinweis im Teil B-Text.

- Genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BImSchG: im Plangebiet und




seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung nicht vorhanden.

Telekom:

ZVG:

Berucksichtigung der bestehenden TK-Linien: Verkehrswege werden
gemal dem Bestand berucksichtigt.

Belange des ZVG nicht beruhrt.

WasserstralRen- und Schifffahrtsamt:

Allgemeine Hinweise: Aufnahme einer Formulierung in den Teil B - Text.

Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V:

Allgemeine Hinweise zu Munitionsfunden: Formulierung im Teil B- Text,

Forstamt:

Berlcksichtigung von Wald i.S. des LWaldG M-V: ist zu beachten.
Berucksichtigung des von der vorhandenen Bebauung gepragten
Waldabstandes (< 30 m).

Amt Klutzer Winkel - Brandschutz:

Loschwasserbedarf von 96m?3/h: ist gesichert.

Privater Einwender 1V.1:

Es wurde Widerspruch eingelegt. Der Vorentwurf spiegelt im Bereich der
Strandversorgung ("Zur Dune" etc, Flurstick 392 (alt:65)) nicht die
Ergebnisse des Umlegungsverfahrens wider: Ein neues Konzept wurde mit
der Gemeinde abgestimmt und wurde flr den Entwurf des
Bebauungsplanes zugrunde gelegt.

Die Zuganglichkeit zum Amt KlUtzer Winkel zu einem Termin in der
Auslegungszeit war nicht gegeben: Der aufgeflUhrte Tag war ein Feiertag
und das war somit nicht zuganglich.

Einwender IV.2:

Angeregt wurde die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die
Zulassigkeit von Gastronomie mit Betreiberwohnung sowie flr
Freizeitangebote auf dem Flurstlck 78/5 (Grunflache zwischen
Strandpromenade und Mittelpromenade) unter Berucksichtigung der
Analogie zur Adventure Golf Anlage: Die Gemeinde setzt sich im Rahmen
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a mit der Gestaltung der
Granflachen zwischen Mittelpromenade und Strandpromenade
auseinander. Daher wurde der Geltungsbereich der 7. Anderung
entsprechend um diese Flachen reduziert. Des Weiteren wurde im Bereich
der Adventure Golf Anlage bereits zuvor eine Minigolfanlage betrieben.

Einwender IV.3:

Einwendungen betreffen den gesamten Bereich des Hotels Brinckmann
zwischen dem Weg "Am Goethehain" und dem J.-Brinckmann-Weg.
Mitteilung: 100 Zimmer und 2 Appartments im Bestand vorhanden: Zur
Kenntnis zu nehmen.

Anregung, dass die im Vorentwurf vorgesehene Festsetzung des
Sondergebietes (SO) Hotel flr das gesamte Quartier zwischen dem Weg
"Am Goethehain" und dem J.-Brinckmann-Weg als einschrankend
gegenuber der bisherigen Mischgebietsfestsetzung empfunden wird: Die
Gemeinde legt nur fur den mit dem Hotel bebauten Grundstlck ein SO
fest.

Wenn an der SO-Festsetzung festgehalten wird, sollte die Festsetzung
neben einem Hotel auch touristische Infrastruktur zulassen: Die Gemeinde
setzt ein "sonstiges Sondergebiet Hotel und touristische Infrastruktur" fest.
Neben der Absicherung des Hotelstandortes soll auch dessen Erweiterung
oder Ersatz durch Neubau ermdglicht werden: Dies ist im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen maglich.

Zulassigkeit von Ferienwohnungen: Im SO Hotel bis auf 2 zum Hotelbetrieb
gehdrende Ferienapartments (gemal Bestand) sollen Ferienwohnungen
unzulassig sein.



- Anregung, die Uberbaubare Grundstucksflache und das MaR der baulichen
Nutzung zu erhdhen: Die Gemeinde diskutiert iber mogliche Varianten;
Varianten als Vorschlag in der Beschlussvorlage. Die Anzahl der
Vollgeschosse kdnnte ebenfalls zur Diskussion stehen.

- VergrolBerung der Nebenanlagen (Na)-Flache ndordlich der
Mittelpromenade: die Flache wird unter Berucksichtigung des Bestandes
vorgesehen. Gegen eine VergroRerung spricht auch der vorhandene Wald
i.S. des LWaldG M-V.

- Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB: Die
Anwendbarkeit wurde gepruft und nachgewiesen.

- Vollstandigkeit des Vorentwurfes: Die Gemeinde trifft die textlichen
Festsetzungen zur 7. Anderung erst mit dem Entwurf. Die Festlegung des
Umfangs der Vorentwurfs- Unterlagen obliegt der Gemeinde.

Einwender IV.4:

- Nutzung des Imbisses im Bereich "Zur Dune": Zwischenzeitlich wurde ein
stadtebauliches Konzept fur den Bereich mit der Gemeinde abgestimmt
und bildet die Grundlage fur den Entwurf der 7. Anderung.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchfihrung einer
Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Beschlussvorschlag:

1. Die auf Grund der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemaR
§ 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen hat die
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unter Beachtung des Abwagungsgebotes
gepruft.

Es ergeben sich

- zu berucksichtigende,

- teilweise zu berucksichtigende und

- nicht zu berucksichtigende Stellungnahmen.

Das Abwagungsergebnis macht sich die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen zu
eigen. Das Abwagungsergebnis gemaR Anlage 1 ist Bestandteil dieses
Beschlusses.

2. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7a der Gemeinde Ostseebad
Boltenhagen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemald § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestelit.

3. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften sowie
der zugehorigen Begriundung wird gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und gemals § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

4. Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2a
befindet sich in Boltenhagen zwischen Ostseeallee und Strandpromenade bzw.
Mittelpromenade und wird wie folgt begrenzt:



- im Osten:  durch das Gebiet des geplanten Strandhotels,

- im Sdden: durch die Ostseeallee,

- im Westen: durch den Kurpark und den Weg "Am Goethehain”,

- im Norden: durch die Strandpromenade bzw. die Mittelpromenade.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a ist dem beigefugten Ubersichtsplan zu entnehmen.

5. Die dffentliche Auslegung des Entwurfes der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2a auf die Dauer von 6 Wochen ist gemal § 13a Abs. 2 Nr.
1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt zu machen.
Zusatzlich ist der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und die
nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet
einzustellen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber
die 6ffentliche Auslegung zu benachrichtigen.

6. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaR § 13a Abs.
2Nr.1iV.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren zu
beteiligen.

7. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden hat gemaR § 2 Abs. 2 BauGB zu
erfolgen.

8. In der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen,
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben kdnnen, sofern die Gemeinde
Ostseebad Boltenhagen deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen
und deren Inhalt fur die Rechtmaligkeit des Bebauungsplanes nicht von
Bedeutung ist.

Finanzielle Auswirkungen:

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

X Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

X durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto: 12/ 51101/ 56255000

durch Mitteln im Deckungskreis Uber Einsparung bei Produktsachkonto:

Uber- / auBerplanmaBige Aufwendung oder Auszahlungen

unvorhergesehen und

unabweisbar und

Begrindung der Unvorhersehbarkeit und Unabweisbarkeit (insbes. in Zeiten vorlaufiger
HaushaltsfiUhrung auszufillen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 d2022-08-22-Boltenhagen7AeB2a_KurzZusammenfassg_Stgn-

Vorentwurf offentlich




2022-08-22-Boltenhagen7AeB2a_Stgn-Vorentwurf 6ffentlich

2022-08-23Boltenhg_B2a-7Ae_BV-Entwurf_A3A4 6ffentlich

d2022-07-29-Boltenhagen7AeB2a-TextB-BV-Entw-3 offentlich
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