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Sachverhalt:

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Neuordnung sowie der
malvollen Erweiterung im rlckwartigen Grundstlcksbereich der
vorhandenen Villa Seefrieden. Die Villa Seefrieden soll im Zuge der
Planung saniert werden, um 6 Dauerwohnungen zu schaffen. Im
ruckwartigen Grundstucksbereich soll eine Neuordnung der
Gebaudestrukturen erfolgen. Geplant sind drei Gebaude, die dem
Dauerwohnen dienen sollen. Insgesamt koénnten so 10 weitere
Wohneinheiten geschaffen werden. Bestandteil der Planung ist zudem der
Bau einer Tiefgarage, fur den ruhenden Verkehr sowie fur die
Unterbringung von z.B. Mullbehaltern.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen an dem
gewahlten Standort kunftig vorwiegend Wohnnutzungen zulassig sein, die
dem Dauerwohnen dienen. Neben dem Bau von Einfamilienhausern ist
auch die Schaffung von Mietwohnungsraum eine wichtige Aufgabe der
Gemeinde. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 kann diese
Zielstellung verfolgt werden. Ferienwohnungen gemals § 13a
Baunutzungsverordnung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzulassig.

Die auBere Gestaltung der geplanten Bebauung orientiert sich am
Gestaltungskonzept des Vorhaben- und ErschlielSungsplanes, erarbeitet
durch das Architekturburo Nagtegaal, Boltenhagen, mit Stand von August
2021, das der Gemeindevertretung bereits in vorherigen Sitzungen
vorgestellt wurde. Durch die getroffenen Festsetzungen der Ortlichen
Bauvorschriften wird diese Gestaltung im Bebauungsplan verankert.
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Beschlussvorschlag:

1.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschliel3t,
den vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20
und der Entwurf der Begrindung zubilligen. Die Anlage ist Bestandteil des
Beschlusses.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 einschliel3lich
der Begrindung ist gemall § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die
betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der
Auslegung zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme gemaR §
4 Abs. 2 BauGB aufzufordern.

Der Blrgermeister wird beauftragt, die Offentlichkeitsbeteiligung ortsiblich
bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Keine, Kostenubernahme durch den Vorhabentrager wird im
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Finanzierungsmittel im Haushalt vorhanden.

durch Haushaltsansatz auf Produktsachkonto:

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
Haushaltsfuhrung auszufullen):

Deckung gesichert durch

| Einsparung auRerhalb des Deckungskreises bei Produktsachkonto:

| Keine finanziellen Auswirkungen.

Anlage/n:
1 Boltenhagen VB 20_Entwurf 23.11.2022 offentlich
2 Boltenhagen vB 20 _Teil B 23.11.2022 6ffentlich
3 Entwurf 23 11 22-Plan M1-500 o6ffentlich
4 Ubersichtslageplan éffentlich
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Auszug aus der digitalen topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

GEMEINDE OSTSEEBAD
BOLTENHAGEN

Satzung Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 20 ,Villa Seefrieden”

gelegen im Zentrum von Boltenhagen, sudlich der ,Ostseeallee”,
umfassend die Flurstiicke 138/5, 138/9 und 409 (teilw.) der Flur 1,
Gemarkung Boltenhagen

Begrindung

ENTWURF

Bearbeitungsstand 23.11.2022
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‘ STADTPLANUNG FUR DEN NORDEN

Dipl. Ing. Martin Hufmann

Alter Holzhafen 8 « 23966 Wismar
Tel. 03841 470640-0 « info@pbh-wismar.de
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20

LVilla Seefrieden” — Entwurf

Satzung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ,Villa Seefrieden”
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

1. Einleitung
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist ein beliebtes Urlaubsziel an der Ostsee-
kiste. Der Hauptort Boltenhagen verfugt Gber eine gute touristische Infrastruktur und
touristische Einrichtungen, die durch vielfaltige Unterkunftsarten erganzt werden.
Ebenso befindet sich in Boltenhagen die Ostseeklinik, die verschiedene Therapiefor-
men anbietet.

Das Angebot fir Touristen wurde in den vergangenen Jahren kontinuierlich ausgebaut
und sinnvoll abgerundet.

Damit einhergehend muss sich die Gemeinde auch mit Angeboten fir die ortsansés-
sige Bevdlkerung, vorwiegend dem Angebot an Wohnraum, auseinandersetzen. Die
Gemeindevertretung beschaftigt sich deshalb seit geraumer Zeit mit der Ausweisung
von neuen Wohngebieten, die fast ausschlie3lich dem Dauerwohnen dienen sollen
und Ferienwohnnutzungen reglementieren oder ganzlich ausschlieRen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes soll die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes, das dem Dauerwohnen dient, erfolgen. Dazu soll auf einem
Grundstiick im Zentrum des Hauptortes Boltenhagen eine Nachverdichtung vorge-
nommen werden. Der Bebauungsplan wird dementsprechend im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzung fur die Neuordnung sowie der maf3vollen Erweiterung im
rackwartigen Grundstucksbereich der vorhandenen Villa Seefrieden. Die Villa Seefrie-
den soll im Zuge der Planung saniert werden, um 6 Dauerwohnungen zu schaffen. Im
rackwartigen Grundstiicksbereich soll eine Neuordnung der Geb&udestrukturen erfol-
gen. Geplant sind drei Gebaude, die dem Dauerwohnen dienen sollen. Insgesamt
kénnten so 10 weitere Wohneinheiten geschaffen werden. Bestandteil der Planung ist
zudem der Bau einer Tiefgarage fur den ruhenden Verkehr sowie fur die Unterbringung
von z.B. Millbehaltern.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 kdnnen als MalRnahme
der Innenentwicklung sowie als Nachverdichtung definiert werden. Die Gemeinde
mochte mit der Planung gewahrleisten, dass kunftig ausreichend Dauerwohnungen fur
die ortsansassige Bevolkerung zur Verfiigung stehen. Dazu zéhlen insbesondere auch
Mietwohnungen.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen liegt im Norden des Landkreises Nordwest-
mecklenburg, unmittelbar an der Kistenlinie zwischen der Hansestadt Libeck im Wes-
ten und der Hansestadt Wismar im Osten. Das Gemeindegebiet Boltenhagen grenzt
ausschlie3lich an das Gebiet der Stadt Klutz an. Es ist von Klitz Gber die Landes-
stral3e 03 zu erreichen. Eine weitere Hauptzufahrt zum Gemeindegebiet fuhrt tber die
Landesstral3e 01 in die Ortslage Tarnewitz. Zur Gemeinde gehoéren der Hauptort Bol-
tenhagen sowie die Ortsteile Redewisch, Wichmannsdorf und Tarnewitz.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 grenzt sud-
dstlich an das Ortszentrum an und umfasst eine Flache von etwa 2 000 m2. Das Plan-
gebiet umfasst die Flurstiicke 138/5, 138/9 sowie 409 (teilw.) der Flur 1 in der Gemar-
kung Boltenhagen. Im Norden wird es begrenzt durch die Stralle ,Ostseeallee”, im
Osten und Westen durch Wohnbebauung sowie im Stiden durch Griunland. Die ,Ost-
seeallee” ist die Hauptstrale des Ortes Boltenhagen. Sidlich der Stral3e sind in der
Nahe des Geltungsbereiches Uberwiegend Wohnnutzungen vorhanden. Nérdlich der
Stral3e schlief3t sich ein Mischgebiet an, das unter anderem durch kleinere Laden,
Dauer- und Ferienwohnungen gekennzeichnet ist. Daran anschlieRend befindet sich
die ,Mittelpromenade” mit touristischen Einrichtungen, Gastronomiebetrieben sowie
uberwiegend Ferienwohnnutzungen.

Fur die privaten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wurde bisher kein Bebau-
ungsplan aufgestellt.

Abb. 1: Luftbild mit Lage des Geltungsbereiches, © GeoBasis DE/M-V 2022.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

1.3 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat in ihrer Sitzung
am 16. Juni 2022 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20
mit der Gebietsbezeichnung ,Villa Seefrieden” gemall den Vorschriften des § 13a
BauGB beschlossen.

Das beschleunigte Verfahren umfasst Bebauungsplane der Innenentwicklung, die fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die Ziele des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 20 kdnnen als MalRnahme der Innenentwicklung sowie als Nach-
verdichtung definiert werden. Die Gemeinde mochte mit der Planung gewahrleisten,
dass kinftig ausreichend Dauerwohnungen fur die ortsansassige Bevolkerung zur Ver-
fugung stehen. Dazu z&hlen auch Mietwohnungen.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist ,im beschleunigten Verfahren [...] ortsiiblich
bekannt zu machen, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich
die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auBern kann, sofern
keine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des 8 3 Abs. 1 stattfindet*.
Somit ist auch im beschleunigten Verfahren gewahrleistet, dass sich die Offentlichkeit
frihzeitig zur Planung auf3ern kann.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02. Juli 2022 in der Ostseezeitung ortsublich be-
kannt gemacht. Der Offentlichkeit wurde eine Frist von drei Wochen zur friihzeitigen
AuRerung gewahrt. Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.

Mit dem vorliegenden Entwurf soll die Beteiligung der Behdrden, Nachbargemeinden

und der sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemaf’ § 4 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
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2. Planungsgrundlagen
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Gbergeordneter Planungen

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen verfugt tber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan. Dieser liegt in der Fassung der 13. Anderung vor. Die mit dem Bebauungs-
plan tberplanten Flachen werden in der aktuellen Fassung des Flachennutzungspla-
nes als Wohnbauflachen dargestellt. Da der Bebauungsplan an der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO festhélt, wird dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Anderung bzw. Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes wird nicht notwendig

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juli
2022 (BGBI. | S. 1353),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte Maf3stab 1:10 000, Lan-
desamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2022,
die Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Boltenhagen sowie eigene Erhebungen verwen-
det.

Das Gebiet der Gemeinde Boltenhagen befindet sich im Norden des Landkreises
Nordwestmecklenburg, unmittelbar an der Ostseekiiste zwischen den Hansestadten
Libeck und Wismar. Die Gemeinde hat 2 535 Einwohner (Stand: 31.12.2021) und ist
verwaltungstechnisch Teil des Amtes Klitzer Winkel.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von etwa 1 835 ha. Hauptverkehrsach-
sen im Gemeindegebiet sind die Landesstralle 03 aus Richtung Klitz, die Verbin-
dungsstral3e von der LandesstraRe 01 nach Tarnewitz (An der Weil3en Wiek) sowie in
der Ortslage Boltenhagen die parallel zur Kiiste verlaufende ,Ostseeallee”. Uber die
Landesstral3en ist die Gemeinde an das Uberregionale Stral3ennetz angebunden. Der
Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt Uber die A 20, Anschlussstelle Grevesmiihlen.

Bedingt durch die Kistenlage besitzt Boltenhagen mit der Stadt Kliitz nur eine Nach-
bargemeinde. Nachstgelegene Zentren sind im Westen die Stadt Lubeck (Oberzent-
rum) sowie im Stiden und Osten die Mittelzentren Grevesmiuhlen und Wismar.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
werden der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen unterschiedliche Funktionen

5

9 von 37 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

zugeordnet. Die Gemeinde befindet sich im Tourismusschwerpunktraum entlang der
Ostseekuste. Hier ,soll der Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftsfaktor ent-
wickelt werden. Die touristischen Angebote sollen, abgestimmt auf die touristische Inf-
rastruktur, gesichert, bedarfsgerecht erweitert und qualitativ verbessert werden”
(RREP WM 2011, S. 33). Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat diese Entwick-
lung in den vergangenen Jahren entscheidend vorangebracht. Mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 soll nun auch die Wohnfunktion der Ge-
meinde im Hauptort gesichert werden.

Des Weiteren befindet sich die Gemeinde in einem grol3zligig ausgewiesenen Vorbe-
haltsgebiet fur Landwirtschaft. Diese Nutzung ist vor allem aul3erhalb der Ortslagen
bedeutend. Die vorliegende Planung beansprucht keine landwirtschaftlichen Flachen.

Boltenhagen gehoért gemeinsam mit dem Grundzentrum Klitz und den Gemeinden
Damshagen und Kalkhorst zum Nahbereich Klutz. Dieser wiederum wird dem Mittel-
bereich Grevesmuhlen zugeordnet. Der Hauptort Boltenhagen ist als Siedlungs-
schwerpunkt definiert. ,Siedlungsschwerpunkte sollen [...] die ortsnahe Grundversor-
gung fur die Bevolkerung gewahrleisten und [...] zur Steuerung der rdaumlich geordne-
ten Siedlungsentwicklung beitragen“ (RREP WM 2022, S. 47). Der Entwicklung sowie
Sicherung von Dauerwohnnutzungen in der Gemeinde werden somit eine wichtige
Rolle zugeordnet.

Zusatzlich dazu befinden sich Teile des Gemeindegebietes in den Vorbehaltsgebieten
Naturschutz und Landschaftspflege sowie Kisten- und Hochwasserschutz. Auf den
Kisten- und Hochwasserschutz wird in den Hinweisen eingegangen. Die Kistenberei-
che der Gemeinde werden von dem regional bedeutsamen Radroutennetz berihrt.

2.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet grenzt siiddstlich an das Ortszentrum von Boltenhagen an. Im Norden
des Grundsticks befindet sich das Haus Seefrieden, das im Rahmen des Bebauungs-
planes erhalten und kinftig saniert werden soll. Im rickwartigen Grundstiicksbereich
befindet sich ein weiteres Einfamilienhaus sowie ein Schuppen. Angrenzend an das
Plangebiet befindet sich weitere Wohnbebauung. Sidlich angrenzend ist ein kleines
Ferienhaus vorhanden, das Uber das Grundstick der Villa Seefrieden erschlossen
wird.

Abb. 2:erhandene Bebauung innerhalb des Abb. 3: Einfahrtsbereich im Weten des Plan-,
Plangebietes, eigene Aufnahme. gebietes, eigene Aufnahme.
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Auf dem Grundstick befindet sich im Nordwesten eine Trafostation der E.Dis AG, die
in die Planung integriert wird und unverandert erhalten bleibt.

Die Freiflachen sind derzeit geschottert und werden teils als Stellplatze, Wascheplatz
oder Terrasse genutzt.

Zudem sind auf dem Grundsttick einige Einzelbaume vorhanden, die bei der Umset-
zung der Planung teilweise entfernt werden missen. Unter Punkt 6 dieser Begriindung
wird der Baumbestand eingehend betrachtet.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der 6ffentlichen
Verkehrsflache in Privateigentum. Die Planungskosten tbernimmt der private Vorha-
bentrager, die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen wird von allen Kosten freigehalten.

2.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB setzt die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen fur den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fest, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulés-

sig.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Abb. 4: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, © Architekturbiiro Nagtegaal, Boltenhagen.
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lr

Abb. 5: Beispielhafte Ausgestaltung der géplanten Wohnbebauung,
© Architekturbiiro Nagtegaal, Boltenhagen.

Abb. 6: Beispielhafte Ausestaltug der gepanten Wohbebag (StraBenansicht), ‘
© Architekturblro Nagtegaal, Boltenhagen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 soll das vorhandene
Haus Seefrieden erhalten bleiben. Die duRere Gestaltung des Gebaudes soll dabei
nicht verandert, sondern nur entsprechend dem aktuellen Stand der Technik erneuert
werden. Die getroffenen Festsetzungen zur du3eren Gestaltung orientieren sich des-
halb am Bestand.
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Im rickwartigen Grundstticksbereich soll das vorhandene Einfamilienhaus abgebro-
chen werden. Stattdessen sollen Mietwohnungen geschaffen werden, die sich auf drei
kleinere Hauser aufteilen und tber Terrassen verbunden sind. Die Gestaltung orien-
tiert sich dabei grundsétzlich an der klassischen Baderarchitektur. Es werden Balkone
in Skelettbauweise aus Holz oder Metall geplant, die die Gebaude zeitgleich optisch
aufwerten und gestalten.

Die Gestaltung des Neubaus passt sich dabei teilweise an die Villa Seefrieden an, soll
aber durch moderne Holzfassaden ergénzt werden.

Im Bebauungsplan werden deshalb Festsetzungen fur das gesamte Allgemeine Wohn-
gebiet, fur das Baufeld der Villa Seefrieden sowie das Baufeld des Neubaus getroffen.

Zur Unterbringung der Nebenanlagen wird eine Tiefgarage unter dem Neubau vorge-
sehen. Die Tiefgaragenzufahrt bindet im Norden an die ,Ostseeallee” an und grenzt
im Westen des Grundstiicks an die vorhandene Trafostation. Die geplanten Wege er-
schlie3en weiterhin das im Suden befindliche Ferienhaus, das nicht in die Planung
aufgenommen wurde. AuRerdem sind alle Wege ausreichend fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge dimensioniert.

Die im Vorgarten bereits vorhandenen vier Bd&ume werden im Rahmen der Planung
zum Erhalt festgesetzt.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen mdchte an dem gewahlten Standort kinftig
vorwiegend Wohnnutzungen zulassen, die dem Dauerwohnen dienen. Neben dem
Bau von Einfamilienhdusern, ist auch die Schaffung von Mietwohnungsraum eine
wichtige Aufgabe der Gemeinde. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
kann diese Zielstellung verfolgt werden.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig
sind gemal’ 8 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Da die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ein Allgemeines Wohngebiet festset-
zen mochte, sollen die in diesen Gebieten allgemein zulassigen Nutzungen nicht ein-
geschrankt werden.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sollen jedoch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Deshalb sind Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht
zulassig. Das gleiche qilt fur Ferienwohnungen gemaf § 13a BauNVO. Diese sind
auch ausnahmsweise nicht zuléassig im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 20.

Bei den festgesetzten Firsthohen wird entsprechend des Gestaltungskonzeptes zwi-
schen den Baufeldern ,Villa“ und Neubau® unterschieden. Fir die Villa Seefrieden wird
entsprechend des Bestandes eine maximale Firsthohe von 9,50 m festgesetzt. Flr den
Neubau im rickwartigen Grundstticksbereich wird eine maximale Firsthohe von 7,0 m
festgesetzt. Zum einen soll sich der Neubau zu einem gewissen Grad unterordnen.
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Zum anderen ergibt sich durch die festgesetzten Dachneigungen und -formen eine
geringere Firsthbhe automatisch.

Fir die festgesetzten Firsthbhen gilt gemall 8 16 Abs. 5 BauNVO der festgesetzte
Bezugspunkt im Bereich der vorhandenen zugehorigen ErschlieBungsstralie ,Ostsee-
allee“. Da die ,Ostseeallee” in ihrer jetzigen Auspragung durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 20 nicht verandert wird, kann der Bezugspunkt als ausrei-
chend bestimmt angesehen werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksfldche

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes gilt die offene Bauweise. Ge-
baude sind somit mit einem seitlichen Grenzabstand von drei Metern zu errichten. Fur
die vorhandene Villa Seefrieden im Bestand wird von dieser Festsetzung eine Aus-
nahme gemacht. Die Villa steht derzeit nur 2,86 m von der Grundsttcksgrenze ent-
fernt. Im Falle eines Neubaus ist die Festsetzung der offenen Bauweise zu beachten
und einzuhalten.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dirfen zudem nur
Einzelhauser errichtet werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung einer Baulinie im Nor-
den sowie durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt. Die Baulinie entspricht
dem aktuellen Bestand des Hauses Seefrieden. Der Erhalt dieser Achse wird stadte-
baulich als sinnvoll erachtet. Fir den rickwartigen Grundstticksbereich erscheinen da-
gegen Baugrenzen als ausreichend.

Es werden zwei Baufelder festgesetzt, ,Villa“ und ,Neubau®. Fir diese Baufelder wer-
den Festsetzungen in der jeweiligen Nutzungsschablone in der Planzeichnung getrof-
fen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass an das Hauptgebdude angebundene Terrassen
Baugrenzen um maximal 1,5 m tberschreiten dirfen. Dadurch soll dem Gestaltungs-
konzept ausreichen Spielraum fir die Ausgestaltung der Gebaude und notwendigen
Aulenwohnbereiche gegeben werden.

Festsetzunqg der hdéchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 20 soll die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den festgesetzt werden.

Sonstiges

Fur die Tiefgaragenzufahrt wird eine Flache fir Nebenanlagen festgesetzt. Diese
schlie3t sich nérdlich an die Baugrenze des Neubaus an.
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3.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer 6értlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten sowie der
iIm Gebiet angestrebten Nutzungen. Zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung des Allgemeinen Wohn-
gebietes gewahrleistet werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf einer hochwertigen
Gestaltung in Verbindung mit zukunftsfahigen Technologien. Die folgenden Regelun-
gen orientieren sich am Gestaltungskonzept des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes,
erarbeitet durch das Architekturblro Nagtegaal, Boltenhagen, mit Stand von August
2021.

Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Villa“ ist die vorhandene Villa Seefrie-
den entsprechend ihrer jetzigen Gestaltung und den Inhalten des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (Stand Jan. 2022) fachgerecht zu sanieren. Das vorhandene Ge-
baude ist in seiner jetzigen Auspragung zu erhalten. Auch die Gestaltung des Allge-
meinen Wohngebietes soll sich grundsatzlich an der Villa Seefrieden orientieren.
Zulassig ist ausschlief3lich die Ausbildung eines Satteldachs mit einer Dachneigung
von 50° bis 55°. Die Dachformen sowie -neigungen von untergeordneten Dachflachen
(z.B. Gauben) kdonnen abweichen. Die Dacheindeckung hat mit nicht glanzenden, ro-
ten bis rotbraunen Ziegeln oder Betonpfannen zu erfolgen. Der Gestaltungsrahmen
der Villa Seefrieden wird dadurch relativ eng gefasst. Ziel des Vorhabentragers und
der Gemeinde ist jedoch der Erhalt der Villa und damit einhergehend die Bewahrung
des Ortsbildes an dieser Stelle. Gleiches gilt fur die Festsetzungen zur Gestaltung der
Fassaden:

Bei der Gestaltung der AuRenwande sind fir die Villa Seefrieden ausschlie3lich Putz-
fassaden in gebrochenen Weil3tonen zulassig.

Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Neubau® ist eine Dachneigung zwi-
schen 0° bis 15° zulassig. Diese sind als Walm- sowie Flachdach auszubilden. Die
Dacheindeckung der Walmdachflachen hat mit nicht glanzenden, roten bis rotbraunen
Ziegeln oder Betonpfannen zu erfolgen. Die Dacheindeckung der Flachdacher muss
als Grundach ausgebildet werden. Eine Kombination der Dachformen und -gestaltun-
gen ist zulassig. Der Neubau soll im Vergleich zur Villa Seefrieden etwas moderner
gestaltet werden, durch die Verwendung von &hnlichen Dach- und Fassadenmateria-
lien kann jedoch ein harmonisches Gesamtbild geschaffen werden.

Deshalb sind innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Neubau“ auch die Fassa-
den des Erdgeschosses ausschlief3lich als Putzfassaden in gebrochenen Weil3tdnen
zulassig. Die Fassaden des Obergeschosses sind als Putzfassaden in gebrochenen
Weildtonen, als Holzfassaden in gebrochenen Weil3- oder Grautbnen sowie als Kom-
bination der beiden Gestaltungsformen zulassig. Balkone der Neubauten sind als Holz-
oder Stahlkonstruktion in den Farben weil3, grau oder naturbelassen zul&ssig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind im Allgemeinen Wohngebiet generell
zuldssig, wenn sie in die Dachflachen des Gebaudes integriert oder flachaufliegend
sind. Diese sind symmetrisch auf den Dachflachen anzuordnen. Aufgestanderte oder
Uberkragende Anlagen sind nicht zulassig. Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ist
grundsatzlich fir einen Ausbau von erneuerbaren Energien. Ein Einfigen dieser in das
Ortsbild soll jedoch ebenfalls beriicksichtigt werden.

11

15 von 37 in Zusammenstellung



Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig.
Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden. Die Verwen-
dung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortauschen, ist un-
zulassig. Mit dieser Festsetzung werden Belange zum Schutz des Ortsbildes beachtet.

Einfriedungen der privaten Grundsttcke entlang der ,Ostseeallee” sind nur als Laub-
holzhecke aus heimischen Arten zulassig. Zulassig ist auch die Kombination mit einem
Holzzaun mit senkrechter Lattung. Die Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,0 m nicht
Uberschreiten. Zypressengewachse (z.B. Thuja) sind als Einfriedungen unzulassig.
Dadurch soll eine attraktive Griingestaltung des Vorgartenbereichs erreicht werden.

Zur Sicherung eines attraktiven Siedlungsumfeldes sind oberirdische Gas- oder Ol-
behalter nicht zulassig.

Wesentliches Element der 6rtlichen Bauvorschriften ist die Einschrankung der Werbe-
flachen. Die Erfahrungen der Vergangenheit zeigen, dass das ungeregelte Aufstellen
von Werbeschildern einen bedeutsamen stadtebaulichen Missstand darstellen kann.
Werbeanlagen sind deshalb nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Grof3e von
0,75 m2 im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Wa-
renautomaten ist unzulassig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvor-
schriften verst63t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und
kann mit BuRgeld belegt werden.

3.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Ostseebad Boltenhagen besitzt eine gute infrastrukturelle Ausstattung und ist
Uber die Landesstral3en 01 und 03 sowie in deren weiteren Verlauf durch die Bundes-
straRe 105 und durch die Autobahn A 20 an das Uberoértliche Verkehrsnetz angebun-
den.

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene StralRe
,Ostseeallee”, die im Norden des Plangebietes verlauft. Im Bereich des Bebauungs-
planes gilt hier eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h.

Die verkehrstechnische Erschlie3ung ist fir das Plangebiet grundsatzlich gesichert.

Gemald der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern sind die notwendigen
Stellplatze und Garagen sowie Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader (8 86 Absatz 1
Nummer 4) auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem
geeigneten Grundstiick herzustellen. Entlang der ,Ostseeallee” sind kostenpflichtige
offentliche Stellplatze vorhanden. Die privaten Stellplatze sollen im Plangebiet in Form
einer Tiefgarage im Kellergeschoss des Neubaus realisiert werden. Hier kénnen 20
Pkw-Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. AbstellrAume fir Nebenanlagen und
Fahrrader sind hier ebenfalls vorgesehen.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen weist darauf hin, dass die Verordnung uber
den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern (Garagenverordnung - GarVO M-V) grundsatzlich zu beachten ist.
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Ostlich des Plangebietes befindet sich an der ,Ostseeallee“ eine Haltestelle des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs. Die Ortslage Boltenhagen ist mit den Linien 320 in
Richtung Grevesmiuhlen und der Linie 240 in Richtung Wismar an das Netz des offent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Dariiber hinaus existiert ein Shut-
tle-Bus zwischen der Ortslage Redewisch, dem Hauptort Boltenhagen und der Weil3en
Wiek. Weiterhin ist die Gemeinde an das regionale Radwegenetz angeschlossen.

3.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 20 betragt rund 0,2 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalfen:

Tab. 1: Flachenmalie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20, gerundete Werte.

Flachennutzung Flachengrof3e in m2
Allgemeines Wohngebiet 1 500
Offentliche Verkehrsflache ,,Ostseeallee* 530
Flachen flr Versorgungsanlagen — Strom 35
Plangebiet gesamt 2 065

4. Ver-und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an die vor-
handenen Anlagen in der Stral3e ,,Ostseeallee®.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung friihzeitig einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu ge-
wabhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmal3-
nahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

4.1 Trinkwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung des Zweckver-
bandes Grevesmiihlen erfolgt Uber die vorhandenen 6ffentlichen Leitungen, die ent-
lang der ,Ostseeallee” verlegt sind. Eventuelle Neuanschliisse zur Wasserversorgung
sind mit dem Zweckverband abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine

Brauchwasserversorgung ist dem Gesundheitsamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg anzuzeigen.
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4.2 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist tber vorhandene Hydranten im zentralen Wasserver-
sorgungsnetz der Ortslage Boltenhagen sichergestellt. Ein entsprechendes Netz ist in
den vergangenen Jahren durch den Zweckverband Grevesmihlen ausgebaut worden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden 48 m3 pro Stunde fur den Zeitraum von zwei
Stunden zur Léschwasserversorgung benétigt. Zwischen dem Zweckverband Greves-
mihlen und der Gemeinde Boltenhagen besteht eine vertragliche Vereinbarung tber
die Versorgung mit Léschwasser. Die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet ist
gesichert.

Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrswege sowie die Wege innerhalb des Plange-
bietes sind fir die Benutzung durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend
dimensioniert.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Boltenhagen existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Der
zustandige Entsorger ist der Zweckverband Grevesmuhlen. Das anfallende Schmutz-
wasser ist Uber die Hausanschlussleitungen zu den vorhandenen Leitungen in der
Stralde ,Ostseeallee” abzuleiten. Die auf dem Grundsttick vorhandenen Leitungen sind
bei allen weiteren Planungen zu bericksichtigen und ggf. ist ein Rickbau bzw. eine
Umverlegung vorzusehen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist entlang der ,Ostseeallee“ ein Regenwasserkanal
vorhanden. Sofern madglich, soll ein Anschluss des Grundstticks hieran vorgenommen
werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass das auf den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser dem Regenwasserkanal des Zweckverbandes Greves-
muhlen entlang der ,Ostseeallee” zuzuflhren ist.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte geprtft werden,
ob das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstiicken z.B. in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und u.a. zum
Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden kann.

4.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird ber Anschlusskabel der E.ON e.dis AG
sichergestellt, die ebenso wie Telefonkabel im 6ffentlichen StraRenraum verlegt sind.
Vorhandene Leitungen sind zu beachten. Die Trafostation im Norden des Plangebietes
wird im Rahmen der Planung beriicksichtigt und in der Planzeichnung dargestellit.

Im Plangebiet ist eine zentrale Gasversorgung vorhanden. Mit dem oértlichen Gasver-
sorger, der HanseWerk AG, ist der ggf. notwendige Ausbau des Versorgungsnetzes
bzw. die Herstellung zusatzlicher Hausanschliisse abzustimmen. Innerhalb der Straf3e
,Ostseeallee” ist eine Gas-Niederdruckleitung im Bestand vorhanden. Fir das Allge-
meine Wohngebiet liegt Kenntnis tiber das Vorhandensein einer Hausanschlussleitung
(Gas-Niederdruckleitung) vor. Diese ist bei allen weiteren Planungen zu bertcksichti-
gen und ggf. ist ein Ruckbau bzw. eine Umverlegung vorzusehen.
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Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwéarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern
grundsatzlich zulassig.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation kann durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau sind Abstimmungsge-
spréache zu fuhren.

4.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg.

Fur Plangebiet ist die ordnungsgeméali3e Abfallentsorgung tber das vorhandene Stra-
Ren- und Wegenetz gewahrleistet. Die Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung an
der StralBe ,Ostseeallee” bereitzustellen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (unna-
turlicher Geruch, anormale Féarbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des belaste-
ten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehorde
des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei Bau-
mafinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige
und Untersuchungsstellen.

Bei allen MalRBnhahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse beachtet werden.

Die Gemeinde Ostseebad Boltenhagen hat sich mit den méglicherweise auf das Plan-
gebiet einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt.

Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der motorisierte Verkehr auf der Stral3e ,Ost-
seeallee” als malRgebliche Emissionsquelle definiert werden kann. Dies stlitzt auch die
Schalltechnische Untersuchung zum benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 19 von Juni 2020, die durch die Gesellschaft flir Technische Akustik mbH mit
Sitz in Hannover erarbeitet wurde. Diese Schalltechnische Untersuchung liegt der Ge-
meinde vor und kann deshalb auch im Rahmen der vorliegenden Planung Beriicksich-
tigung finden.
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Fur die Ermittlung des Stral3enverkehrslarms setzt das Gutachten den Prognose-Ho-
rizont 2035 an. Die Datenbasis stammt aus dem Jahr 2012 und wurde entsprechend
hochgerechnet. Des Weiteren wurde berucksichtigt, dass die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit in diesem Bereich bei 30 km/h liegt.

Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse kann festgestellt werden, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 zur Beurteilung von Straf3enverkehrslarm fur Allgemeine
Wohngebiete tags und nachts teilweise Uberschritten werden. Es werden somit Mal3-
nahmen zum Schallschutz notwendig. Hierbei sind in Bezug auf Verkehrslarm zu-
nachst aktive SchallschutzmaRnahmen abzupriifen. Die Gemeinde kommt dabei zu
dem Ergebnis, dass aktive Schallschutzmaf3nahmen aufgrund der nicht zur Verfligung
stehenden Flache im Norden des Geltungsbereiches sowie aus gestalterischen Grin-
den entlang der ,Ostseeallee” nicht umsetzbar sind. Es werden deshalb Festsetzun-
gen zu passiven SchallschutzmalRnahmen getroffen.

Im Gutachten wurde der maf3gebliche AulRenlarmpegel bei freier Schallausbreitung
ermittelt und dargestellt. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 werden
diese Werte entsprechend der benachbarten Darstellung fortgeschrieben. In der Plan-
zeichnung werden die mal3geblichen Aul3enlarmpegel von 58 dB (A) und 63 dB (A),
die in den Festsetzungen entscheidend sind, dargestellt.

Fur die im Plangebiet vorgesehene Tiefgarage ist aufgrund dessen, dass diese nur fir
die Bewohner des Plangebietes nutzbar ist, keine weitere Schalltechnische Untersu-
chung notwendig.

Folgende Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden getroffen:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005
fur Allgemeine Wohngebiete durch den Verkehrslarm der ,Ostseeallee“ tags und
nachts um bis zu 10 dB sind Auf3enwohnbereiche innerhalb des Vorgartenbereiches
unzulassig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der ,Ostseeallee“ und der
stralRenseitigen Hauptgebaudeflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen
Grundstiicksgrenze.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind aufgrund des
maf3geblichen AuRenlarmpegels von mind. 58 dB(A) an allen Fassaden neu zu errich-
tender Gebaude die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaf DIN 4109-
2:2018:01 umzusetzen. In Raumen, die zum Schlafen dienen, ist ein ausreichender
Luftwechsel bei geschlossenem Fenster sicherzustellen, z.B. durch den Einbau schall-
gedammter Luftungseinrichtungen. Ausgenommen sind Raumen an von der ,Ostsee-
allee® abgewandten Fassaden von Geb&uden. Fir diese gelten die 0.g. Anforderungen
erst ab einem mal3geblichen Au3enlarmpegel von 63 dB(A).

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn auf der Grund-
lage einschlagiger Regelwerke der Nachweis erbracht wird, dass z.B. durch die Ge-

baudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere maf3gebliche AulRenlarmpegel als
festgesetzt erreicht werden kénnen.
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6. Umweltbelange

Eine Umweltprufung gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB einschlielilich des Umweltberichtes ist
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht durchzufuhren.
Da bei der vorliegenden Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden” die bebaute Grundflache weniger als 20 000 m? betragt, entfallt die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da aufgrund einer
Uberschlagigen Prufung unter Berlcksichtigung der Anlage 2 des BauGB die Einschét-
zung erlangt wurde, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berick-
sichtigen waren. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.

Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu be-
werten. Diese mussen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzung fur die Neuordnung sowie der mafivollen Erweiterung im
rackwartigen Grundstiicksbereich der vorhandenen Villa Seefrieden. Die Villa Seefrie-
den soll im Zuge der Planung saniert werden, um 6 Dauerwohnungen zu schaffen. Im
rackwartigen Grundstiicksbereich soll eine Neuordnung der Gebaudestrukturen erfol-
gen. Geplant sind drei Gebaude, die dem Dauerwohnen dienen sollen. Insgesamt
kénnten so 10 weitere Wohneinheiten geschaffen werden. Bestandteil der Planung ist
zudem der Bau einer Tiefgarage, fur den ruhenden Verkehr sowie der Unterbringung
von z.B. Millbehéaltern.

6.1 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Fachplanungen

Flachennutzungsplan:
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Boltenhagen wird der Geltungsbereich als All-
gemeines Wohngebiet dargestellt.

Landschaftsplan:
Die Gemeine Boltenhagen verfiigt Gber keinen Landschaftsplan.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg:

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der besiedelten Ortslage kénnen dem
Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP WM) keine spezifischen Aussagen
fur das Plangebiet entnommen werden. Fir die angrenzenden Bereiche werden fol-
genden Aussagen getroffen:

- Boltenhagen befindet sich in der Landschaftszone Ostseekustenland (1), Der
Grof3landschaft Nordwestliches Hugelland (10) und der Landschaftseinheit
Klitzer Winkel (101) (Karte 1).

- Boltenhagen befindet sich im Vorbehaltsgebiet bzw. im Vorranggebiet Natur-
schutz und Landschaftspflege, im Tourismusschwerpunktraum sowie Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschatft.
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- Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes wird nérdlich der Siedlungslage mit
sehr hoher und sudlich mit hoher Schutzwirdigkeit dargestellt (Karte 3).

- In den Bereichen sidlich der Siedlungslage wird die Schutzwurdigkeit des Bo-
dens mit gering bis mittel eingestuft (Karte 4).

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes wird im Kiistenbereich nordlich von
Boltenhagen mit sehr hoch und sidlich von Boltenhagen mit mittel bis hoch be-
wertet (Karte 8). In Bezug auf die Funktionenbewertung der Schutzwurdigkeit
der landschaftlichen Freiraume ist die Stufe-1 geringe Schutzwirdigkeit ver-
zeichnet (Karte 9).

- Die Kisten- und Gewasserbereiche angrenzend an Boltenhagen sind Teil eines
Europaischen Vogelschutzgebietes (SPA) und eines Gebietes nach Fauna-
Flora-Habitatrichtlinie (FFH) (Karte 10).

- Norddstlich von Boltenhagen befindet sich ein Naturschutzgebiet (N 275) (Karte
11).

- Boltenhagen ist als Bereich mit herausragender Bedeutung fur die landschafts-
gebundene Erholung unter Beachtung des Vorrangs 6kologischer Funktion ge-
malf Karte IV dargestellt (Karte 13).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 befindet sich
innerhalb der bebauten Ortslage des Ostseebades Boltenhagen direkt an der Stral3e
,Ostseeallee“. Das Ostseebad besitzt eine hohe touristische Bedeutung. Die hohe na-
turschutzfachliche Bedeutung der angrenzenden Bereiche spiegelt sich in der Auswei-
sung der Schutzgebiete, insbesondere im Kustenbereich, wider. Die mit dem hier be-
trachteten Vorhaben verbundenen Nutzungen beziehen sich nur auf das Plangebiet
selbst. Erhebliche Beeintrachtigungen der in den Ubergeordneten Planungen festge-
legten Entwicklungsziele sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

Das hier betrachtete Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten von nati-
onaler und internationaler Bedeutung.

Folgende Schutzgebiete sind fir das Gemeindegebiet relevant:

- SPA-Gebiet DE 1934-401 ,Wismarbucht und Salzhaff‘ (ca. 250 m nordlich des
Plangebietes),

- GGB (ehemals FFH-Gebiet) DE 1934-302 ,Wismarbucht® (ca. 1 500 m &stlich
des Plangebietes),

- Naturschutzgebiet NSG 275 ,Tarnewitzer Huk" (ca. 1 500 m 6stlich des Plan-
gebietes).

Das hier betrachtete Plangebiet grenzt siddstlich an das Ortszentrum von Boltenha-
gen an. Zwischen den genannten Schutzgebieten und dem Plangebiet befinden sich
Gebaudestrukturen und Wald als Pufferzone. Die angestrebte Nutzung bezieht sich
nur auf das Plangebiet selbst. Es sind keine Auswirkungen auf die benannten Schutz-
gebiete zu erwarten.

Geschutzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im planungsrelevanten Umfeld des hier be-
trachteten Bebauungsplanes sind keine gemal 8 20 NatSchAG M-V geschiitzten Bio-
tope vorhanden.
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Gemal 8§ 20 NatSchAG M-V geschltzte Biotope bleiben aufgrund der zentralen Lage
innerhalb des Siedlungsraumes von der Planung unberihrt.

Gesetzlich geschiitzter Baumbestand
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gemaf § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Baume.

Im Geltungsbereich befinden sich 4 nach § 3 der Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen geschiitzte Baume, diese missen im
Rahmen der Planung entfernt werden. Ein entsprechender Ausnahmeantrag wird bei
der Gemeinde eingereicht.

Tab. 2: Funktionsverlust durch Baumrodungen gemaR Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Ausgleichserfor-
el Baumart Stammumfang dernis (Anzahl
Nr. incm B

von Bédumen)
1 Spitzahorn 82 1
2 Birke 52 1
3 | Birke 82 1
4 | Spitzahorn 115 1
Gesamt: 4

Der Vorhabentrager beabsichtigt, den Ausgleich innerhalb des Plangebietes zu erbrin-
gen. Daflr werden 4 heimische und standortgerecht Laubbdume mit einem Stamm-
umfang von 14-16 cm innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gepflanzt.

6.2 Artenschutzrechtliche Prifung — Potentialabschatzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den europdischen Vogelarten gemald Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH - Richt-
linie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzpri-
fung zunachst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensrauman-
spriche im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fiir die eine Beeintrachtigung
im Sinne der Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen des
Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprifung die Arten ,heraus-
gefiltert® werden, fur die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Priafung nicht mehr unterzogen werden muissen
(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern
20.09.2010).

Bestandteil der Potentialabschatzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene AusgleichsmalBhahmen (CEF-Mal3Bhahmen). Bei Eintritt von
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artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde weitergehende Betrachtungen erfor-
derlich.

Potentialabschéatzung

Das Plangebiet ist Teil der besiedelten Ortslage des Ostseebades Boltenhagen. Es
wird im Norden, Osten und Westen durch umliegende Bebauung und im Siden durch
Griunland gepragt. Das Plangebiet selbst wird durch die vorhandene Villa, zwei weitere
Gebaude und den vorhandenen Hausgarten charakterisiert. Aufgrund der anthropoge-
nen Vorbelastung sind Uberwiegend unempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu
erwarten.

Brutvogel

Alle wildlebenden Vogelarten in Deutschland sind gesetzlich geschiitzt. Sie dirfen so-
mit nicht gefangen, mutwillig beunruhigt oder getotet werden. Ferner ist es verboten,
ihre Eier und Nester zu beschadigen oder zu entfernen.

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabitaten
und Lebensrdumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um nicht
gefahrdete (ubiquitare) Arten. Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Rea-
lisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfuillt.
Die potentiell vorkommenden oder britenden Arten sind bezlglich ihrer Brutstandorte
sehr anpassungsfahig und belegen nicht jahrlich wiederkehrende Brutplatze.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der Brutperiode der Vogel
erfolgt. Hierzu wird ein Hinweis bezugnehmend auf den § 39 BNatSchG in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Saugetiere (ohne Fledermause)

Im Ergebnis der Relevanzanalyse wurde ein Vorkommen von Saugetieren (ohne Fle-
dermause) nach Anhang IV der FFH- Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlos-
sen. Die in Mecklenburg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispiels-
weise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avel-
lanarius), sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht
festzustellen. Entscheidend hierfur sind u. a. trockene Bedingungen. Fir die Hasel-
maus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit einem
vorzugsweise hohen Haselanteil.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Sau-
getiere (ohne Fledermause) gegeben. Eine Prifung der Verbotstatbestande gemarf
8 44 BNatSchG entfallt.
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Saugetiere/Fledermause

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Saugetiere auszutiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Saugetiere eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind keine
ausgehohlten Baume in der ausreichenden Grél3e vorhanden, um als Quartier fur Fle-
dermause zu dienen. Ebenso fehlen entsprechende Gebaudestrukturen.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird damit
ausgeschlossen.

Reptilien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geeigneten Habitatstrukturen fur Rep-
tilien. Das Plangebiet ist durch Bebauung und die Nutzung als Hausgarten gepragt.
Aus diesem Grund ist eine Eignung des Plangebietes fur die Artengruppe Reptilien
nicht gegeben.

Eine weitere Prufung bezlglich der Erfullung der Verbotstatbestdnde gemald § 44
Abs. 1 BNatschG wird daher nicht durchgefuhrt.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstigen mal3-
geblichen Habitatbestandteile. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlungs-
lage von Boltenhagen und ist anthropogen stark tberformt. Aufgrund dieser anthropo-
genen Uberformung ist das Plangebiet nicht als Lebensraum fiir Amphibien geeignet.

Eine weitere Prufung beziglich der Erfullung der Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs.
1 BNatschG wird daher nicht durchgefuhrt.

Fische

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Fische auszutiben. Durch fehlende Habitatstrukturen kon-
nen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Schmetterlinge

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Schmetterlinge auszutiben. Durch fehlende Habitatstruk-
turen kbnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-

tatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Schmetterlinge eindeutig
ausgeschlossen werden.
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Kéafer

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Kéafer auszutiben. Durch fehlende Habitatstrukturen kén-
nen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
gemal’ 8 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Kéafer eindeutig ausgeschlossen wer-
den. Es sind keine GroRBbaume mit entsprechenden Eigenschaften vorhanden.

Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Libellen auszuiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Libellen eindeutig ausgeschlos-
sen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Weichtiere auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 BNatschG der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausge-
schlossen werden.

Pflanzen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswirkun-
gen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen und Hinweise

Folgende Festsetzungen bzw. Hinweise sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 20:

Festsetzungen

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang im
Plangebiet gleichwertig zu ersetzen. Im Zuge der Baumaflinahmen sind die Baume
gemal den entsprechenden Vorschriften und Normen fachgerecht zu schiitzen. Pfle-
geschnitte sind zuléassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachge-
recht auszufihren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Grundstuickszufahrten, Stellplatze und Wege, mit Ausnahme der Tiefgaragenzufahrt,
sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster,
versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.
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Die Freiflachen mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen sind unversiegelt zu
belassen und gartnerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zulassig ist
die Ausgestaltung der Freiflachen durch die Anlage von Kiesgéarten (Schottergarten).

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist der Vorgartenbereich mit Ausnahme
der Grundstickszufahrt unversiegelt zu belassen und gartnerisch anzulegen, zu er-
halten und zu pflegen. Nicht zuléssig ist die Ausgestaltung der Freiflachen durch die
Anlage von Kiesgéarten (Schottergérten). Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwi-
schen der ,Ostseeallee” und der stral3enseitigen Hauptgeb&udeflucht bzw. deren
Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Sudlich der festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen -Trafostation- ist ein heimi-
scher und standortgerechter Laubbaum, Stammumfang (STU) 14-16 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Der in der Planzeichnung beispielhaft dargestellte Baum-
standort kann entsprechend den ortlichen Erfordernissen der Erschlie3ung geringfiigig
verschoben werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind drei weitere heimische und standortge-
rechte Laubbaume, Stammumfang (STU) 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Hinweise

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wieder-
verwertung zuzufuhren. Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal3 zu
beschranken. Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigun-
gen (wie Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurtickzunehmen.
Anfallende Abfalle und Baumaterialien sind ordnungsgemal zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz) sind Gehdlzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht
nur aufRerhalb der Brutzeiten von Vdgeln, nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 01.
Méarz, durchzufihren. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der gutachterliche Nach-
weis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen
keine Brutvégel bruten vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Be-
horde vorliegt.

Die gemalR § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) geschuitzten Ein-
zelbdume sind einschliel3lich des Wurzelschutzbereiches (= Kronentraufe + 1,50 m
Abstand) dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fort-
bestand gefahrden, einschliellich wahrend der BaumalRnahmen, fachgerecht zu
schitzen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungs-
pflicht fachgerecht auszufuhren. Im Zusammenhang mit den durch den Bebauungs-
plan ermdglichten Aus- und Umbauten ist die kommunale Baumschutzsatzung zu
beachten. Sofern Eingriffe in den Wurzelschutzbereich notwendig sind, ist eine Aus-
nahmegenehmigung bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde zu erwirken.
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7. Hochwasserschutz

Im Rahmen der Aufstellung von benachbarten Bebauungsplanen wurde der Gemeinde
durch das Staatliche Amt fiur Umwelt und Natur in seiner Stellungnahme mitgeteilt,
dass der Ausbau des Hochwasserschutzsystems als 6ffentliche Aufgabe des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (M-V) zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Ge-
bieten gemal § 83 Abs. 1 LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen ist, so
dass der Schutz gegen das Bemessungshochwasser (BHW) der Ostsee grundsatzlich
gewahrleistet ist. Der BHW der Ostsee betragt 3,20 m U. NHN, héhere Wasserstande
sind mdglich. Auch der Bereich der vorliegenden Anderung liegt innerhalb des hoch-
wassergeschuitzten Bereiches.

Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass hohere Sturmfluten eintreten oder Kiisten-
schutzanlagen versagen. Das Risiko ist durch den Bauherrn selbst zu tragen. Das
Land M-V Ubernimmt keinerlei Haftung fur Hochwasserschaden, selbst dann nicht,
wenn die Kustenschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten.

8. Durchfuhrungsrelevante Hinweise

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des Landes M-
V zum Schutz von im Zusammenhang bebauten Gebieten gemafd 8 83 Abs. 1 des
LWaG von Redewisch bis Tarnewitz abgeschlossen, sodass der Schutz gegen das
BHW der Ostsee grundsatzlich gewahrleistet ist. Der Bemessungshochwasserstand
(BHW) der Ostsee fur den Bereich Boltenhagen betragt 3,20 m 0. NHN, héhere Was-
serstande sind maoglich. Bei einer Hohenlage unter 3,20 m u. NHN ist eine Beeintrach-
tigung durch Hochwasserereignisse (Sturmfluten oder Versagen der Kiistenschutzan-
lagen) und erhohte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr hat fir
diesen Fall geeignete Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die Bauherren
selbst zu tragen. Das Land M-V ubernimmt keinerlei Haftung fur Hochwasserschéden,
selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen
nicht standhalten.

Innerhalb des Plangebietes diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art gem.
8§ 34 Abs. 4 Bundeswasserstral3engesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Ver-
bindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der WasserstraRe aus durfen we-
der rote, gelbe, blaue oder griine mit Natriumdampflampen direkt oder indirekt be-
leuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Lubeck, Moltkeplatz 17, 23566 Libeck, zur fachli-
chen Stellungnahme vorzulegen.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich entlang der ,,Ostseeallee“ sowie am ,Ro-
bert-Blum-Platz“ denkmalgeschiitzte Bauten (Ostseeallee 22 und 24, Robert-Blum-
Platz 1-4). Diese dirfen in ihrer Substanz und ihrem Erscheinungsbild durch das ge-
plante Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt werden, ggf. ist 8 7 des Denkmalschutz-
gesetzes Mecklenburg-Vorpommern zu bertcksichtigen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

24
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Gemeinde Ostseebad Boltenhagen - Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20
,Villa Seefrieden® — Entwurf

Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemanR § 2 Abs.
1 des DSchG M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundei-
gentumer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegentuber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehdrde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spa-
testes nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rah-
men des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals dies erfordert — vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Es wird auf
die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Bau-
stelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlielRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine moégliche Kampfmittelbelas-
tung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittel-
belastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsber-
gungsdienst des Landesamtes flir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sind im Bauamt des Amtes Klttzer Winkel, Schlof3straf3e 1, 23948 Klltz, wahrend der
Offnungszeiten einsehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde Ostseebad Boltenhagen, den....................
Der Blrgermeister
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Praambel

Aufgrund des 8 10 i.V.m. 8§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3: November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) sowie § 86 der Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-
V S. 344) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)
wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Bol-
tenhagen vom ................. folgende Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Villa Seefrieden®, gelegen im Zentrum von Boltenhagen, sudlich der
Ostseeallee, umfassend die Flursticke 138/5, 138/9 und 409 (teilw.) der Flur 1, Ge-
markung Boltenhagen, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) mit den Festsetzungen zur &ul3eren Gestaltung baulicher Anlagen, erlassen:

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB

und 88 1, 11, 16, 18, 20, 22 u. 23 BauNVO)

1.1 Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulas-
sig sind gemafl 8 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

1.2 Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO sowie Ferienwoh-
nungen gemalR § 13a BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.3 Fuir die festgesetzten Firsthohen gilt der festgesetzte Bezugspunkt im Bereich
der vorhandenen zugehdrigen ErschlieBungsstral3e ,Ostseeallee” mit einer Hohe
2,09 m 4. NHN (8 16 Abs. 5 BauNVO).

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen geregelt. Es wird festgesetzt, dass an das Hauptgebaude an-
gebundene Terrassen Baugrenzen um maximal 1,5 m tberschreiten durfen.

3. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 u. 14 BauNVO)

3.1 Innerhalb der festgesetzten Flache ,Tiefgaragenzufahrt® ist die Errichtung einer
Tiefgaragenein- bzw.

-ausfahrt zulassig.

3.2 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ist die Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen und Garagen unzuldssig. Ausnahmsweise darf ein
Stellplatz zum kurzzeitigen Be- und Entladen von Pkw 0stlich der Tiefgaragen-
zufahrt errichtet werden.

3.3 Kleinwindkraftanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 20 unzuldssig. Anlagen fur die Nutzung der
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Solarenergie sind, mit Ausnahme von aufgestanderten Anlagen, auf den Gebéau-
den zulassig (8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)
4.1 Innerhalb der Bauflache mit der Bezeichnung ,Villa“ sind maximal 6 Wohneinhei-
ten zulassig.
4.2 Innerhalb der Bauflache mit der Bezeichnung ,Neubau“ sind maximal 10
Wohneinheiten zul&ssig.

5. Ableitung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Auf den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist dem Regenwasserka-
nal des Zweckverbandes Grevesmuhlen entlang der Ostseeallee zuzufuhren.

6. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Flachen fir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauBG)

6.1 Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
im Plangebiet gleichwertig zu ersetzen. Im Zuge der BaumalRnahmen sind die
Baume gemaly den entsprechenden Vorschriften und Normen fachgerecht zu
schitzen. Pflegeschnitte sind zuldssig und zur Einhaltung der Verkehrssiche-
rungspflicht fachgerecht auszufuhren.

6.2 Sdudlich der festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen -Trafostation- ist ein
heimischer und standortgerechter Laubbaum, Stammumfang (STU) 14-16 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der in der Planzeichnung beispielhaft dar-
gestellte Baumstandort kann entsprechend den értlichen Erfordernissen der Er-
schlieBung geringfligig verschoben werden.

6.3 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind drei weitere heimische und stand-
ortgerechte Laubb&dume, Stammumfang (STU) 14-16 cm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

6.4 Beiden Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu ver-
werten oder einer Wiederverwertung zuzufuhren.

6.5 Grundstickszufahrten, Stellplatze und Wege, mit Ausnahme der Tiefgaragenzu-
fahrt, sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugen-
pflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustel-
len.

6.6 Die Freiflachen mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen sind unversiegelt
zu belassen und géartnerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zul&s-
sig ist die Ausgestaltung der Freiflachen durch die Anlage von Kiesgarten (Schot-
tergarten).

6.7 Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten ist der Vorgartenbereich mit Aus-
nahme der Grundstiickszufahrt unversiegelt zu belassen und géartnerisch anzu-
legen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zul&ssig ist die Ausgestaltung der Frei-
flachen durch die Anlage von Kiesgarten (Schottergérten). Der Vorgartenbereich
ist der Bereich zwischen der Ostseeallee und der stralRenseitigen Hauptgebau-
deflucht bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grundstticksgrenze.

7. Flachen far Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN

18005 fur Allgemeine Wohngebiete durch den Verkehrslarm der ,Ostseeallee®
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7.2

7.3

tags und nachts um bis zu 10 dB sind AuRenwohnbereiche innerhalb des Vor-
gartenbereiches unzuléssig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der
,Ostseeallee” und der stralRenseitigen Hauptgebaudeflucht bzw. deren Verlan-
gerung bis zur seitlichen Grundstticksgrenze.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiur Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
aufgrund des mafigeblichen AuRenlarmpegels von mind. 58 dB(A) an allen Fas-
saden neu zu errichtender Gebaude die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz gemal DIN 4109-2:2018:01 umzusetzen. In Raumen, die zum Schlafen
dienen, ist ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenem Fenster sicherzu-
stellen, z.B. durch den Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen. Ausge-
nommen sind Raumen an von der ,Ostseeallee“ abgewandten Fassaden von
Gebauden. Fir diese gelten die 0.g. Anforderungen erst ab einem maf3geblichen
AuBenlarmpegel von 63 dB(A).

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn auf der
Grundlage einschlagiger Regelwerke der Nachweis erbracht wird, dass z.B.
durch die Gebadudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere maf3gebliche
AuRenlarmpegel als festgesetzt erreicht werden kdnnen.

8. Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich (812 Abs. 3a BauGB i.V.m. §

9 Abs. 2 BauGB)

Gemal 8§ 12 Abs. 3a BauGB wird fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur sol-
che Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages
oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

9. Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO MV)

Die folgenden Regelungen orientieren sich am Gestaltungskonzept des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes (erarbeitet durch das Architekturbliro Nagtegaal, Boltenha-
gen, mit Stand von August 2021).

9.1

9.2

9.3

9.4

Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Villa“ ist die vorhandene Villa See-
frieden entsprechend

ihrer jetzigen Gestaltung und den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes (Stand August 2021) fachgerecht zu sanieren. Zulassig ist ausschlief3lich die
Ausbildung eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 50° bis 55°. Die Dach-
formen sowie -neigungen von untergeordneten Dachflachen (z.B. Gauben) kén-
nen abweichen. Die Dacheindeckung hat mit nicht glanzenden, roten bis rotbrau-
nen Ziegeln oder Betonpfannen zu erfolgen.

Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Neubau® ist eine Dachneigung
zwischen 0° bis 15° zuldssig. Diese sind als Walm- sowie Flachdach auszubil-
den. Die Dacheindeckung der Walmdachflachen hat mit nicht glanzenden, roten
bis rotbraunen Ziegeln oder Betonpfannen zu erfolgen. Die Dacheindeckung der
Flachdacher muss als Grundach ausgebildet werden. Eine Kombination der
Dachformen und

-gestaltungen ist zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind im Allgemeinen Wohngebiet ge-
nerell zuldssig, wenn sie in die Dachflachen des Gebaudes integriert oder flach-
aufliegend sind. Diese sind symmetrisch auf den Dachflachen anzuordnen. Auf-
gestanderte oder Uberkragende Anlagen sind nicht zul&ssig.

Bei der Gestaltung der AulRenwénde sind fur die Villa Seefrieden ausschliel3lich
Putzfassaden in gebrochenen Weil3tdonen zuléssig.
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9.5 Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung ,Neubau® sind die Fassaden des
Erdgeschosses ausschliel3lich als Putzfassaden in gebrochenen Weil3ténen zu-
lassig. Die Fassaden des Obergeschosses sind als Putzfassaden in gebroche-
nen Weiltbnen, als Holzfassaden in gebrochenen Weil3- oder Grautdnen sowie
als Kombination der beiden Gestaltungsformen zulassig. Balkone der Neubauten
sind als Holz- oder Stahlkonstruktion in den Farben weil3, grau oder naturbelas-
sen zulassig.

9.6 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzulassig. Es sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu ver-
wenden. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Bau-
stoffe vortauschen, ist unzuléssig.

9.7 Einfriedungen der privaten Grundstiicke entlang der ,Ostseeallee” sind nur als
Laubholzhecke aus heimischen Arten zulassig. Zulassig ist auch die Kombination
mit einem Holzzaun mit senkrechter Lattung. Die Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 1,0 m nicht Gberschreiten. Zypressengewachse (z.B. Thuja) sind als Einfrie-
dungen unzuléssig.

9.8 Oberirdische Gas- oder Olbehalter sind unzulassig.

9.9 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Gréf3e von 0,75 m?2
im Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wech-
selndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Wa-
renautomaten ist unzulassig.

9.10 Wer vorsétzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen zu den ortlichen Bau-
vorschriften versto3t, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
M-V und kann mit Buf3geld belegt werden.

Hinweise

Der Ausbau des Hochwasserschutzsystems ist als 6ffentliche Aufgabe des Landes M-
V zum Schutz von im

Zusammenhang bebauten Gebieten gemaR § 83 Abs. 1 des LWaG von Redewisch
bis Tarnewitz abgeschlossen, sodass der Schutz gegen das BHW der Ostsee grund-
satzlich gewahrleistet ist. Der Bemessungshochwasserstand (BHW) der Ostsee fir
den Bereich Boltenhagen betragt 3,20 m 4. NHN, hohere Wasserstande sind mdglich.
Bei einer Hohenlage unter 3,20 m . NHN sind eine Beeintrachtigung durch Hochwas-
serereignisse (Sturmfluten oder Versagen der Kistenschutzanlagen) und erhdhte
Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr hat fir diesen Fall geeignete
Vorkehrungen zu treffen. Das Risiko ist durch die Bauherren selbst zu tragen. Das
Land M-V ubernimmt keinerlei Haftung fir Hochwasserschaden, selbst dann nicht,
wenn Hochwasserschutzanlagen den auftretenden Belastungen nicht standhalten.

Innerhalb des Plangebietes dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art gem.
8 34 Abs. 4 Bundeswasserstral3engesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in
Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstral3e aus durfen
weder rote, gelbe, blaue oder grine mit Natriumdampflampen direkt oder indirekt be-
leuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
dem Wasser- und Schifffahrtsamt Libeck, Moltkeplatz 17, 23566 Lubeck, zur fachli-
chen Stellungnahme vorzulegen.
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Nordwestlich des Plangebietes befinden sich entlang der Ostseeallee sowie am Ro-
bert-Blum-Platz denkmalgeschitzte Bauten (Ostseeallee 22 und 24, Robert-Blum-
Platz 1-4). Diese dirfen in ihrer Substanz und ihrem

Erscheinungsbild durch das geplante Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt werden,
ggf. ist 8 7 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern zu bertcksichti-
gen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Wer wahrend der Baumalinahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von

denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemald 8§ 2 Abs. 1 des DSchG M-V
ein Offentliches Interesse

besteht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentimer, zufalligen Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegeniber der unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverzuglich an die Denkmalfachbehérde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestes nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im
Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert — vgl. 8 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Es wird auf
die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Bau-
stelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschlie3en. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelas-
tung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben tber die Kampfmittel-
belastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebihrenpflichtig beim Munitionsber-
gungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen flr bisher unbekannte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (unna-
tirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasun-
gen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer geméafl 8§ 4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalen Entsorgung des be-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbe-
horde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei
Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Bo-
den und den Untergrund zusétzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige
und Untersuchungsstellen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unndétige Vermischung oder Veranderungen des
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Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kbénnen, ver-
mieden werden.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung
zuzufuhren. Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mald zu beschranken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Boden-
verdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen. Anfallende Abféalle
und Baumaterialien sind ordnungsgemal zu entsorgen oder einer Wiederverwertung
zuzufihren.

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen des 8§ 39 BNatSchG (Bundesnaturschutzge-
setz) sind Gehdlzbeseitigungen bzw. Entfernung der Vegetationsschicht nur aul3er-
halb der Brutzeiten von Vdgeln, nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 01. Marz, durch-
zufuhren. Ausnahmen sind zuléassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdélzflachen keine Brutvdgel briten
vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Die gemal 8§ 18 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) geschutzten Einzel-
baume sind einschliel3lich des Wurzelschutzbereiches (= Kronentraufe + 1,50 m Ab-
stand) dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den Fortbe-
stand gefahrden, einschlielich wahrend der Baumal3nahmen, fachgerecht zu schut-
zen. Pflegeschnitte sind zuldssig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht
fachgerecht auszufuhren. Im Zusammenhang mit den durch den Bebauungsplan er-
maoglichten Aus- und Umbauten ist die kommunale Baumschutzsatzung zu beachten.
Sofern Eingriffe in den Wurzelschutzbereich notwendig sind, ist eine Ausnahmege-
nehmigung bei der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde zu erwirken.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Verordnungen
sind im Bauamt des

Amtes Klitzer Winkel, SchloRstralRe 1, 23948 Klutz, wahrend der Offnungszeiten ein-
sehbar.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.
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SATZUNG DER GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 "Villa Seefrieden

Teil A - Planzeichnung
M 1:500

Nutzungsschablonen

(oo ]
o | A

Villa

DN 50° - 55°| FHrax 9,5 m

sD

Neubau

DN 0° - 15° | FHrmax 7,0m

WD, FD

Planzeichenerklarung
s git d Planzaichanverordnung vom 16, Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 56),
2ultet gedndert durch Artel 3 des Gosetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | . 1802)

1. Festsetzungen
Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

[R]  sonses s saanc

Mat dor 1 Nr. 1 82uG8, §5 16,

Rz Grundfischenzahl
" Zahi der Volgsschosse als Hochsimall
FH maximal zulzssige Firsthohe inm

Bauweiso, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauvieise
A nur Einzelhauser zudssig
—— Bauiiie
== paugrenze
oN zuléissige Dachneigung

WD,SD,  Walm-, Saftel und Flachdach
7o
Verkehrsfischen (5 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
l:] Stratenverketvstiache
Straenbegrenzungsinie

Fischen i Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@] scnen orversorgungsaniagen - Tstostaton

Planun i
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(59 Abs. 1Nr. 20, 25 BauGB)

@  croumnsamn
. Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

2um Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im S

m Umgrenzung der Flachen fi besondere Anlagen und Vorkehrungen
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ © Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGE)
2. Darstellungen ohne Normcharakter

D= vormancens autcne Aisgen aus Fukare ungenae Darseung

L4 Flurstiicksnummenn
50— Bemafunginm
b "
S ot tortatns
& Bezugspunkt NHN

Worzelschutzbereich, Kronendurchmesser +1,50 m

‘Abgrenzung matigebiicher Auteniampogel

Vorhaben-

Hinweise

er Ausbau des Hochyasserschutzsystems ist als offertiche Aufgabe des Landes NV 2um Schutz van im
Zusammenhangbsb uien Gabitn geal § 83 Abs. 1 des LG vo Rodevach s Tonowiz shgescossan

chutz gegen das BHW der Ostses grundsat e s, D Semessurganocassor
S (1) et T o B Domgen ekt 930 e Wiasserstande sind mog-
Ieh ol cnr Horenage nr 5 20m . NN s ane Eaemlvwhgung durch Hadwwassavsvs\gmsss (Sturm-

Praambel

Aufrund dos § 10 1V § 135 dos Baugsetbuchos (B40G8) i dr Fassng ot Bsarnimachung som
mear 2017 (8681 11 S65] st gegnder uten etz o 20 1 2022 (8G51 15 135910

5 5 dor Landesoaueraun Hecklenburg Vorponern (L8840 1) n der Fessn o 12 Oftooer

207 (GBI W S 514 Mot goancin S Gagas vam 55, i 2021 (VOB WS 1059) e

‘olgenda Satzung uoar dan vorabanbazoganen Bebaungspan Nr. 20 Vila Sasfriodan', gelsgen i Zari-

Flur 1, Gemarkung Boltenhagen. b d aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Tel B) mit den
Fostsetzungon zur aueren Gestaltung baulicher Anlagen, oriassen

Teil B - Text

B ‘o Fassung c
53756} ot geindont e s vom 14 Ju 2091 (GBI 1. 1603,

vom 21. November 2017 (8GEL |

1. Art und Mas der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 4bs. 1 Nr. 1 u 2 BauGB und §§ 1. 11, 16, 18, 20,22
123 Bauvo)

vorwisgend dem Wohinen. Zuidssig sind gamat § 4 Abs. 2
e

die Scha
o it Svend HawenecoBurone Soure Aagen o Areens, Kirete, S, geburinencne
und sportiche Zuecke

12 “algemsin sonstige nicht sto-
rence Gewermeerabe. Ariagen mrverwz\ungen Gar\enbaube\nehe ng Tankstelien nach § 4 Abs. 3

5 Forie osgectsn s B oo Tasooseei BeARspunin Berac do vorandasen zsgehri
gen Ersehlietungssirafie ,Ostseeallee’ mit einer Hohe 2,09 m L. NHN (§ 16 Abs. 5 BauNVO).

2. Oborbaubare Grundstlicksfldche (5 9 Ads. 1 Nr. 2 BauGB. § 23 BauNVO)
Die uberbaubare Grundsticksfache wird durch di Festsetzung von Bauinien und Saugrenzen geregelt
Es wid fasigesatz! dass an das Haupigenaude angebundana Tarrassan Eaugrenzan um maximal 1.6 m
thersareten dirfen

3. Flichen fir Nebenaniagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschatsanlagen (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 3auGB,
512 0. 14 BauNVO)

31 Innorhalb dor fesigosotzten Flache Tiefgaraganzuiaht ist dio Ermichtung ciner Tiefgaragonin- bz,

it zulassiy.
52 mata dasfosigesoaten Algorisnen Viohngobites ! di Erhiung von sbarvdchen Stlpazen

und Garagen nzulsssig. Ausnahms
el def Tlgaragansufant etat v
E sind im gosarrian dos
2Tl e Mt il B W W A 5 A e
‘auf Gen Geoavaen zulassig (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BaUNVO).

5o Gar o Setoaz zum lzzsigen Be- und Enacen von Pow

4, achstauliesigo Zani der Wohinungan in Wohngaduden (39 Abs. 1 1. & EauGE)
41 Innerhalb aer * sind maximal &
42 Imerhaly f sind maxi

Abletng von Miedarsciagwasser 68 A0s. 1 V. 14 BG5)
‘Auf den Dachfiichen anfellendes o a
Grevesmhien entiang der Ostseealiee zuzufiren.

Matinahmen zum Schutz, zur Pllogo und zur Entwickiung von Natur und Landschaft sowle Fldchon
fur das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(59485 1N 20u 25 BausG)
61 Diezum ung bei Abgang

24 ersetzen. Im Zuge der Baumatinamen sind die Baume gema prechenden Vorschiften und

fachgaracnt 2u schutzen. Pflegeschnitia sind 2ulassig und 2ur Einheliung der Verkahrssicha-

rungspicht fachgerech ausz.f
sod i

62 Sudich facna fur nemischar
rechter Lauboau, Stammumfang (STU) 14-18 cm 2u pflanzen und daverhaft 2y ematen. Der in der
Parzsnang boispihat dargestaia Baumstardot kan eispechend den ot Ecardrissn dar

schlenung cernglugia verschosen

63 Innerlb Gos Algemelnen Womgenicles s dre ke heimische und sandorgerece Laupbaus,

futen oder Ve Der
Bauhr hat fr diesen Fz“  oagnots Veenngens ve"ew Das Rsko i crch 30 Bouhenon s
en. Das Land M-V Ubernimm keinerla Haftu ez cen, seibst dann nicht, wenn Hochwasser-
S toaniagen den aetonden Beastungen gt sandnatens

Innerhaly ces Plangebietes crfen Anlagen und ortsfesie Einrichiungen aler Art gem. § 34 Abs 4 Bun-
Geswassersiraliengesetz weder durch e Ausgestaltung noch urch ihren Belrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahriszeichen Anlass gsben, deren Wirkung beeinirachiigen, deren Berieb behindem oder cie Schiffs
fohrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefinren oder behindern. \Wrischaftswerbung in
Verbindung mit Schiffahiszeichen ist unzulassig_Von der Wassersiratte aus dirfon woder rofo, golbe,

oder griine mit Natriumdampflampen drekd oder ndirex! beleuchiete Fléchen sicntbar sein. Antrage
2ur Errichlung von Leuchireklamen usw. sind dem Wassar- und Sehifffanrsamt Libeck. Motkeplatz 17,
23586 Lubock, zur fachlichen Stallungnahme vorzulegen.

Nordwasicn dos Plangaitas bofndon s nlang dor Ossasalos sowe an Rober Bun-Pla carkinae-
n (Ostsesallee 22 und 24, RobertBium-Plaiz 1-4). Diese dirfen in frer Substanz und iner
Ewschemuﬂgsbdd i des geplarie Voriaben nch sthobich beny o wecen, o1 s § 7 s Derkinak
- t2gesetzes Macklenburg-Vorpommen 2. berucksichigen.

Nach gegenwartigem Kenninisstand sing im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bau- und Boden-
Genkmale belca
Wer vatvend der Bauatnarmen Sachen, Sechgesamiveten oder Tele von Sachen (Funde) endeck:

1 cos DSCNG IV oin Ofantiches Inierosse
geptiant vyt o Epaackar gon Lot i eoehon.son
Ao o5 Goggnanes arkennon
Die Anzege hat gegentber der untaren Derkmalschutzhehorde zu erfogen. Sie feiet die Anzeige unverzlleh
a0 DenumatacnoshGre vet

s lo Pl s n unorsndre Zistand 2 oo Dio Verpihung oreci i Virisgo
nach Zugang dor ATEEgS. Do schiiter Arzoge speesis nach orer Woc fere Derkmalschutzbe-
oo e s i Rapemon s oarcn s W G Soehg oo erasen ot 5
Beroung des Denkonal cles orcer -+ 11 Abs. 1.2 3 DSGNG I

Das Plangatit sttt s amofniloslastr b, Es 1 6doc it guszuscniean cass ol Tibou-
pmen Nisionsunde afiefen kernen €3 vid " s gemenen i an d Ban hrgomeesn
Gofsvangen or f dor Bausisloabofondo Prsoran el wie moglcn auszuschieten Dazu am e
G Plica gensran:vor Bacegio Euningen Gbor ane mogliche Kainpi teloaectuns ces Baeldes ooy
Folen. Korkrete urd akiuelle Angaben tber die Kampmitielbelastung (Kampfmitelbelastungsauseurtt) sind ge-
iversichig bam Huniorsbegunascens dos Landssai i cnisle Agben ung Tecnk da ool
Brand- ur NV zu ealien Ein WS rechizeit vor
Bomshvung ampronon

Nach gegenyartigen Kennstand s im Golungsbereich derSatzurg ki Alablagerungen ader Allsten-

verdachtsfichen bakannt | Bauarbaiten Anzeichan fr bisher Lnbekannia schadiche Bodsnerande-
ungen e Alasen fumatiricrer Geush, anarmae Favhung RSl venysingir Fassgieten, Ausgasn
gen angeroffen. ist der mat § 4 Abs 3

el der Unteren Abalbenérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingeviesen. Disse Pfcnt git bei
Ba en, Baugrundutersuchungen oder 3hnlchen Einwrkungen auf den Boden und den Untergrund zu-
sazlch auch fur die Bauherren und cle von nen mit cer Durchfiirung dioser Taligkeiien Beaufiragien, Scha-
ensgutechter, Sachverstandige und Untersichungsstellen

Bl allen Malinahmen ist Vorsorge 2u refen, dass schdiche Bodensinwikungen, weldhe sine Verschmuzung
e Vernischung oder Vorndrungon des Boders, Verus 1on Oborbien. Vardchturg oder Erosn her
Vorrufen kénnen, vermieden werds

861 den Erdarbatan anfallonder, ibelasiater Bodenaushub st in nutzbarem Zustand zu arhalten ng an Ort
und Stelle wieder zu verwerten oder einer ‘Wiederverwertung zuzufihren. Bausiellensinrichiungen sind

6.4 Bel den Erdaroeien anfallender, Unbalastater Mutterboden ist in nutzbarem Zustand 2u efalten und im

65 Gundsiuckszufahrton. Stollplatze und Wogo, mi Ausnahmo dor Tiefgaragenzufanit, sind n wassordurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen. Rasengtier, Fugenpfiaster. vers ckerungsfaniges Pflaster oder wasser-
gebundans Decke) nerzusislen

656 D Freiféchen mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen sind unversiegel zu belassen und garne-
isch anzulsgen, 2u erhalten und zu pflegen. Nicnt 2ulassig St cie Ausgestatung der Frallachen durch die
Anlage von Kiesgarten (Schotergarter.

67 Im festpesetzten Allgemeinen YWohngebieten ist der Vorgartenbereich mit Ausnahme der Grundstickszu-
faht unvorsiagell 2 boiasson und gartnorisch anzulogon. zu orhallon und 2u pflegan. Nichl zuldssig Ist
de Arlage von
Ist dor Boroich zwischan dor Osiseallos und der stiaensailgen Hauplgebaudefucnl bzw. deren Veran-
gerung bis 20r seifichen Grundstiscsgrenze.

7

Fachon for Vorkahvungan zum Schutz vor shidichon Umwotinwirkungen im Siane des Bundes-
Immissionsschutzgosetzos (5 5 Abs. 1 Nr. 24 Bau
71 Nuing o Deerehraningon o Onerungovare des Beisats 1 20 DIN 16005 1 Algameins
lomgebets curch e Uerkrslarn der Ostsesalee egs und necs um s 2 10 0B sind Auten-
‘wohnbareiche innerhaly Ges. Vorgartanboracnes unzulzss Oer Vorgartenbarsich ist dor Berach zul-

o o Geloeeates” un dor Syaensagon - sgeLaen A oo, eren Neingoreng s 2

E

no fur vor sehadichen Umuclt
Sre s Bune i eansctntgeseies. s AFGren-Gos MASSeHchen AukenATEASCE von
mind. 58 dB(A) an allen Fassaden nau zu richlender Gebauds die Anforderungen an dan baulchen
Schalischutz geras DIN 4103-22018.01 umzuseizen. In Raumen. die zum Schiafen dienen, ist ein aus-
rechender Lutuochsal bl escisssenom el shrzusiolen . ifchdan Enoay schalgedar-

ter Lifungseinrchiungen. Ausgenommen sind Rauman an von der Ostseallee* abgewandien Fassaden

von Gebdugen. Fir mangebiicen
53 0BI(4)

7.3 Von den Festsetzungen kamn im Einzefiall abgewichen werden, wenn auf der Grunclage enschiagiger
Rogolwarks dar Nachuais orbracht wirs, dass 2 B. durch dio Gobaudogoomatrio an Fassadonabschnion

Zulissigeit von Vorhaben m Vorhaberborsch (512 s 3a EauG8 /1 §9 455 2 Bu8)

5 Vornaben- und Erscriefiungsplans festgesetzt
ot m R o Toagacetion Nszungn nur Solcne Vorhian 15551, 5 soren Durcnonrg
ch der Vornabenirager im Durchfuhrungsvertiag verpflchiet hat. Andeningen des DurchfohTungsvertra-
ges oger der Abschluss eines neusn DurchfEhrngsvertrages sind zudssia

©rtlicho Bauvorschriten (§ 8 Abs 4 BauGB |V m § 85 L8au0 MV)

ben- und
(erarbeitet durch das ArchitekiLrbio Nagtegaal, Boltenhagen, mit Stand von ugust 2021)
Innarhal des Baufeldes il der Bezeichnung Mila” it die vrhandene Vil Saaffiaden entsprachend
inrer eizigen Gostalung und den Inhalien rschlietungsplanes (Stand August 2021)
fachgerecht zu sanieren. Zulassg ist ausscietich die Ausbildung eines Sattekdachs mit einer Dachnei-
g von 50° b 55" Die Dachfrmen Souia -agungen von Lnlargeordnelan Dachfachen (28 Gauban)
Lonplannan 2u araigen
Innerhalb des Baufoldss mit der Bezeichnung Neubau' it eine Dachneigung Zwischen O° ois 15" zulas-
9. Dies sind als Waim-sovie Flachdach auszuide. De Dachandecung der Wandachtacnen et
mit icnt glanzanden, roten b rotbraunan Ziogeln odor Safongfannon 2u arfolgen. Dia Dachaindockung
Ger Fiachdacnr miso sk Grmoadh ausgobldet werden. Ene wombinaion der Daciomen. und
“gestaltungen st zulas:
82 Alagen mr Geuring v Scsenrge s i Algemaien Worngeelgorerl sy uem e
sind Diese sind

G4 B g Cosung ot b and o e Uh Seeoden nScrIeRIE Bufossaden i gebo

das notwendigste Wald zu beschrénken. Nach Basndigung der Bauaraaiten sind baubsdingte Besinlrachtigungen

‘Gemat den gesetalichen Sestimmungen des § 58 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Gehoizbese-
tigungen biw. Entfernung der Vagetalionsschichl nur aulerhala der Brutzaiten von Vgeln. nur im Zeilraum

Ausnahmen sind zulassig. sofer der gutachterliche Nach-
weis durch den Verursacher eroracht wird. dass innerhalo der Gensizfiachen keine Brutagel briten vor-
handen sind und dia Zustmmung der zustandigan Eahorda vorliagl.

Dl germat 519 Neschuzausin ungsgests (aSEhAG Mhy) geschzen Enzebaume s ansared:
E

s Wurzslschutzber 50 m Abstand) dauerhaft zu ernalten und vor jeglichen
Beeischigugen  den Fornestand geaprder Sl lirecd i B e
SchUizan. Plegaschnits sind 2uesig und sur Elnhaliung der verkenrssienarngepficnt faenge:

TSR atiiran 1m gsammenang Tl don SUreh don BESSUITGgplan ermaghien AL U Useutan
18 g comura Baumschutating 2 beschier, Sfem Egifen den s abareich ntyendly
sind, st eine unteren 2uervirken.

Dia dem Bebauungsplan 2u Grunds lisgandan Geselze, Erlassa und Verordnungen sind im Bauamt das
Amtes Kiitzer Winkel, Sehlofstralie 1, 23848 Klitz, wahrend der Offnungszeiten ensehbar.

Dieser Entwurfist nicht rechtsverbindicn. Alle Rechtsgeschate, die auf der Grundiage dieses Entiurles ge-
tatigt werden, geschehen auf sigens Verantiortung

5 Innerhalb des Baufeldes mit der Bezeichnung Neubau’ sind die Fassaden des Erigeschosses aus-

schiefSich als Putzfassaden in gebrochenan Welionen zussig. Die Fassaden des Opergeschosses sind

Is Putzfassaden in gobrochenen Weistonen, as ol gobrochenen . oder Grautsnen
Balkone der

oreu oder
5 Die Venwendung von refiktierencen Dach- oder Fassadenmateralin ist mit Ausnahme von Glasflachen
i von Anagen zur Ntzung der Sonnenenerg unzdéssi €9 snd Solamodie it sner Aristox-
onsbeschichitung zu verwenden. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Bau-
stofe vortauschen, st unzuidssg
ininodungan dor prion Grundsceko ontng do Osisoaslo” s ur s Laubflahoke aus i
n Arten zulgssig. Zulassig st auch die Kombinaion mit einem Holzzaun mit senkrechter Lattung. Di
Eiivedungen dara e Hone van 10 m nicn Goarscveion. Zypresesngouichss G 8. Thie) S
Einfrodungen unauassi
98 Oberiische Gas- oder Olbehalter sind unzulssig
Gor Laistung bis 2u ainar Grafte von 0.7 m im Bereich ces Erdge-
schosses zulssig. Werbeariagen mit Leuchfarben. wechselndem oder sich bewegendem Licht sind un-
Zudssig. D Aufstallng von Waranautomaten 5t unzulassig
610 Wer vorsataich oder fafrlassig gegen die Festsetzungen 2u den erlichen Bauorschrifen verstoft. han.
deltrechiswicig im Sinne des § B4 A, 1 Nr. 1 LBauO M- und kann mit Butgeid belegt werden.

Plangrunciagen
Digale topograghische Karte Matistab 1:10 000, Landesam: ir innere Verwaltung Mecdenburg-Vorpommem,
© GeoBasis DEINI 2022; Flurkarte der Flur 1, Gemarkung Solterivager; eigens Erhebungen.
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Verfahrensvermerke

1) Aufgeselt aufgrund des Avselungsbescusses der Gemerdeverieturg vom 16062022 Dl
Joliche. ist
Zetung am 02.07 2022 erfolgt

Ostseebad Bolenhagen, den (siegel)
Der Burgermeister

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemas § 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit Schraiben vom beteligt worden.

Ostseebad Bolenhagen, den (siegel)
Der Burgermeister

Die_Gemeindevertretung hat n Entwurl des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Ne'20 i Begrincung emsmha/&hm e Schen Barsihion sl ung 2 Oenichon
uslogun bestim Die von Gor Planung beriren Senorden ung sonsigen Trager fericher
Belangs wrden i Schreioen vor @ tfenlche Ausiegung Inarmier und sind nach
5750 Ror 3N 1V 54 Aos 3 324G 2 Abgabs ane: Salungnanine aigetorcer werdon

Ostseetad Batenhagen, den (siege
Der Burgermeister

Der Entwurf des vorhabenbezagenen Bebauungsplanss Nr. 20, bestanend aus der Planzeichnung
721 und dom Text (ol §) i den ortichen Bzworscvfn sow e Searinng oez haben
der Zett vom bie wrend der Dionstsndan nach § 138 Abs 2 Nt 1 Vi
53 Baua fention au!g;\egen [y g peidegt oot
Soscrlourigten Verfahran nach § 154 BauGB von der Durehfiung siner Urwalprifung sbgesshen
wird und dass Anvegungen wahrend der Auslegungsirst von jadermann schiifich oder zur Niader-
schift vorgebracht werden konnen, am ‘aureh Vercffenticnung in der Ostsee-Zeitung bekannt
gemachi worden. Evenalls vurde daraf hingoviesen dass e nigarec! aogegebene Sieung:
nahmen bei ther olcoen Gnren urdcas
Ao o 5.4 s VannennOSga S Creos . W it AT Mt Eraerenaen
Goliond gamacht werdan, i vam Antiagetalr i Raon dar Ausiégung Meh! oder verspatal gotond
aber

Ostseebad Botenhagen, den (siegel
Der Burgermeister

e Gamaicevering ht e orgbracian Stengrannan s Stanlcel 1w e ok
nahmen cer berthrien Behorden und sonstgen Trager cffentlcher Beiange
prafl. Das Ergaonis ist miigetaill wordan.

Ostsoatad Botenhagen, den (siogal)
Der Burgermeister

Der katastermatie Bestand innerhalb des Geliungsbereiches am wed i i cargostolt
boscheinigt. Hinsichiich der lagerichtigen Darstellung der Grenzounkie gilt der Vorbehal

"Gfung o gfob erolte. da 0 rechisverbindiche Furkarts 1 Magstab 1 et Retress:
ansproche konnen nicht abgelaiel werden

Wismar, den (siege)
Offentich bestelter Vermesser

Der vomaberiezogere Bsbaungspan N 20. bestarend aus der Planzocrung (Tl A) und dem

Toxt (Tail B) mi den arlichan Bauvorschiifien wurde ' Gomeindaveriralung als
alung beschiossen. De Begrincng wurde mi Seniuss iy Comarvrons

gebili

Ostsoatad Batenhagen, den (siegel
Der Burgermeister

D sataung thr don somaborbozogenan Debaurgedan N 20, bstanon aus ot Plazoichung
{Teil Al und dem Text (Tell Bf vird hiermit am

Ostseebad Botenhagen, den (siegel)
Der Burgermeister

Dar Satzungsbesctuss sowo io ol b da dar lan uf Dauer watrand dor Diensistuncen van
Jedermann eingesenen werden kann und uber den Inhalt Auskurt 2u eralten st ist in
it Getsec-7ating sow's auf def Inarmoisar Ges Amies bekann gomacht worden 1 dar Bakannl-
macnung it auf i Getendmachung der Verazung von Vetartens- una Fornvarschiten und von
Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB, § § Abs. 5 der Kommunal
verfassung M-V) und wailer auf Falligkeit und Erioschan vnn Enachuoundaarmpichen § 4 BRGE)
hingetwiesen worden. Die Satzung ist am in Kraft gtreter

Ostseetad Botenhagen, den (siegel)
Der Burgermeister

Ubersichtsplan
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Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

GEMEINDE OSTSEEBAD BOLTENHAGEN

Satzung tber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 20 "Villa Seefrieden”
gelegen im Zentrum von Boltenhagen, sidiich der Ostseeallee,
umfassend die Flurstiicke 138/5, 138/9 und 409 (teilw.) der Flur 1,
Gemarkung Boltenhagen
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Anlagen

Ubersichtsplan: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Villa
Seefrieden” der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

BOLTENHAGEN

Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
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